LAUDO DE AVALIAGAO — FOLHA RESUMO

Ne da solicitagdo: 015/2017

Solicitante: RIOPREVIDENCIA
Interessado: RIOPREVIDENCIA
Proprietario: RIOPREVIDENCIA

Objeto da avaliagdo:  Definicdo do valor de mercado para venda e aluguel dos imdveis

Endereco dos imdveis:

Logradouro: Rua Prof. Angyone Costa N2 105 lojas A, B, C Bairro: Campo Grande
Cidade: Rio de Janeiro UF: RJ CEP: 20090-080

Método (s) utilizado (s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Resultados da avaliagado:
Valores de mercado para ALUGUEL de cada imdvel:

Loja A = RS 1.500,00 (Hum mil e quinhentos reais) por més
Loja B = RS 520,00 (Quinhentos e vinte reais) por més
Loja C = RS 500,00 (Quinhentos reais) por més

Valores de mercado para VENDA de cada imdvel:

Loja A = RS 148.000,00 (Cento e quarenta e oito mil reais)
Loja B=RS 54.800,00 (Cinquenta e quatro mil e oitocentos reais)
Loja C=RS 53.500,00 (Cinquenta e trés mil e quinhentos reais)

Classificacdo quanto a liquidez: MEDIA
Grau de Fundamentacgdo do Laudo: Il

Grau de Precisdo do Laudo: Il

Dados e assinatura do RT do Laudo de Avaliagdo:

ABRAAO DAHIS - Arquiteto e Corretor de Iméveis

Local e data do laudo de avaliacdo:
Rio de Janeiro, 11 de Dezembro de 2017




LAUDO DE AVALIACAO

1. Solicitante
RIOPREVIDENCIA

2. Interessado/ Proprietario
RIOPREVIDENCIA

3. Finalidade
Alienacdo de Bens.

4. Objetivo
Determinacdo dos valores de mercado tanto para venda como para locacdo.

5. Solicitante
Tipo do bem: LOJAS COMERCIAIS CONTIGUAS
Endereco: RUA PROF. ANGYONE COSTA N9 105 — LOJAS A, B, C. — CAMPO GRANDE
Cidade: RIO DE JANEIRO UF: RJ CEP: 23075-030

Areas construidas (m?):

Segundo medidas constantes nas certiddes do RGlI, referentes as Lojas A, B e C, o terreno,
onde estas estdo situadas mede de Frente 7,50m / a Direita 22,80m / a esquerda 32,00m
/ Fundos 4,00m / 16,70m em curva. Todas registradas no 42 Oficio do Registro de Imdveis
da cidade do Rio de Janeiro, encaminhadas ao Avaliador pelo Solicitante.

- Loja A = Fragdo ideal = 1/10 do terreno / RGI matricula 149.010
- Loja B = Fracdo ideal = 1/10 do terreno / RGI matricula 149.011
- Loja C = Fragdo ideal = 1/10 do terreno / RGI matricula 149.009

Obs: Pelos documentos publicos - RGl’s, todas as 3 lojas estdo registradas exatamente
com as mesmas medidas de terreno, sem constar medidas das lojas em si. As dreas destas
lojas serdo as utilizadas nas plantas baixas em anexo, encaminhadas pelo Solicitante.

Os imdveis em avaliagdo localizam-se na Rua Prof. Angyone Costa n? 105 lojas A, B e C,
em Campo Grande, XVIII Regido Administrativa do Municipio do Rio de Janeiro, inserido
na Macrozona de Ocupacdo Incentivada conforme Plano Diretor, Lei Complementar n2
111 de 2011 e Zona residencial 3 - Lei Complementar 72 de 2004, conforme Decreto n?
25700 de 2005, regulamento de zoneamento.

Ocupante do imdvel: Conforme atestado na Visita Técnica em 24/10/2017, somente a
Loja B, estava aberta e pode ser vistoriada. No seu interior um grupo de 5 (cinco) homens
jogava cartas sobre uma mesa. Foi permitida entrada e vistoria deste Avaliador. Os outros
dois imdveis: Loja A, com letreiro de uma Associacdo de Policiais e a Loja C, ambas
estavam fechadas e aparentemente vazias. Tentou-se abri-las com as chaves recebidas

porém os pistGes das fechaduras estavam emperrados em razdo de provavel desuso.

Tipo de ocupacdo: Comercial




Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.

No desenvolvimento deste trabalho foram observados fatores limitantes tais como, a
impossibilidade de entrada em 2 (duas) lojas (A e C) para conferéncia, mesmo possuindo
as chaves destas, os pistGes das fechaduras estavam emperrados. Foram obtidas
fotografias da parte interna da Loja B aberta e areas externas do entorno.

Identificagdo e Caracterizagdo do Bem Avaliando
Data da vistoria: 24 / Outubro / 2017

7.1) Caracterizacdo da regido

7.1.1.) Caracterizagdo Fisica

Trata-se de area no bairro de Campo Grande, inserida na malha urbana do Municipio do
Rio de Janeiro, onde existe infraestrutura completa, ocupagdo mista, tanto comercial
como residencial multifamiliar, com padrdo de ocupacdo normal, apresentando
facilidade de acessos. A rua Professor Angyone Costa é uma via secundaria do bairro e
possui 2 (duas) pistas de rolamento em sentido duplo, pavimentacdo asfaltica em estado
regular de conservacdo com galerias de aguas pluviais. Em frente aos imdveis avaliando
observa-se uma praga comunitaria com equipamentos de lazer.

7.1.2) Servicos / Infraestrutura

E dotada de toda infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, assim como
redes de dgua, energia elétrica, telefonia, esgotos, pavimentagdo e transporte coletivo.

7.2) Caracterizagdo do imével avaliando

O terreno onde se situam os imdveis avaliando (lojas A, B, C) possui outras lojas contiguas

na mesma construgdo, pertencentes a outros proprietarios. E um ponto de esquina,
apresentando topografia plana.

As lojas sdo contiguas e estdo localizadas no térreo, com frente para a rua, ao nivel do
logradouro e em um edificio de uso misto, com apartamentos no 22 pavimento.
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8.

10.

Diagnéstico do Mercado

O mercado imobiliario em geral, em todas as suas ramificaces residenciais, comerciais,
hoteleiras, etc. sofrem desde 2013/2014 queda acentuada de precos devido a crise
econbmica, politica, institucional, que afeta todos os segmentos produtivos do pais,
influenciando o poder de compra dos seus cidadaos.

A oferta aumentou consideravelmente neste periodo até esta data e, com a pouca
procura, os precos foram forcados a uma reducdo acentuada, na ordem de
aproximadamente 15% a 20% no periodo, isentando-se casos especificos.

Considerando condi¢Bes do mercado e atributos particulares dos imodveis avaliando,
estes, independentes ou em conjunto sdo classificados hoje, como de MEDIA LIQUIDEZ.

Metodologia empregada

Método empregado: Baseado na NBR 14.653-2 foi utilizado unicamente o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, (item 8.2.1), com tratamento técnico dos
elementos com a utilizacdo de inferéncia estatistica por regressao linear (item 8.2.1.4.3),
para obtenc3o dos valores de VENDA e LOCACAO, com Fundamentag3o e Precisdo de
acordo com as Tabela 1, item 9.2.1 e Tabela 2, item 9.2.1.6.1 apresentadas adiante.

Desenvolvimento do Método Avaliatorio

10.1) Calculo das areas equivalentes:

1. LOJA A=57,50m?- conforme planta baixa, possui jirau 50% (anexo Vi)
2. LOJA B =20,30m? - conforme planta baixa, ndo possui jirau (anexo VI)
3. LOJA C=19,80m? - conforme planta baixa ndo possui jirau (anexo Vi)

10.2) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
10.2.1) Pesquisa de Valores e Tratamento de Dados

Periodo de Pesquisa: de 16/11/2017 a 28/11/2017

Modelo Estatistico — Venda e Locagdo:

Para se obter o valor de mercado para venda e locacdo com imdveis na regido similares
ao dos avaliando, com tratamento inferencial estatistico por regressdo linear, foi utilizado
modelo matemadtico, contando com 17 elementos amostrais coletados para Aluguel,
sendo 15 efetivamente utilizados e 14 para Venda, sendo 12 e 14 efetivamente utilizados,
atendendo aos preceitos da NBR14.653-2, considerando 1 (uma) varidvel dependente,
valor (RS) e 2 (duas) varidveis independentes: drea (m?) e valor de logradouro (Planta de
Valores da Prefeitura do Rio de Janeiro).

Para o célculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear multipla
e de redes neurais artificiais — INFER 32 da Aria Informatica

Numero de dados de mercado utilizados:
Lojas de rua: 15 quinze elementos “Aluguel” e 12 doze “Vendas”, efetivamente utilizados.

DescrigGo das varidveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-se no anexo VI



11. Especificagdo da Avaliagao

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo de
regressdo linear / inferéncia estatistica e os resultados enquadrados nos seguintes niveis
de fundamentacdo e precisdo:

ALUGUEL

Graus de Fundamentagao
11l (3 pontos)|ll (2 pontos)(l (1 ponto)
1 |Caracterizagdo do imdvel avaliando X
Quantidade minima de dados de X
mercado efetivamente utilizados
3 [ldentificagdo dos dados de mercado X
4 |Extrapolagdo X
Nivel de significancia, a somatdrio do
valor das duas caudas, maximo para a
rejeicdo da hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

Item

Nivel da significancia maximo admitido
6 [para arejei¢do da hipdtese nula do X
modelo através do teste F de Snedecor

Total pontuagdo atingida 12
Grau de Fundamentacdo do Laudo Il

Grau de Precisdao
] ] |

Descrigdao

Amplitude do intervalo de confianga de 80%

. . X
em torno do valor central da estimativa

VENDA
[tem Graus de Fundamentagao
11l (3 pontos) |l (2 pontos)(l (1 ponto)
1 |Caracterizagdo do imdvel avaliando X
5 Quantidade minima de dados de X
mercado efetivamente utilizados
3 [ldentificagdo dos dados de mercado X
4 |Extrapolagdo X

Nivel de significancia, a somatdrio do
valor das duas caudas, maximo para a
rejeicdo da hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

Nivel da significancia maximo admitido
6 |[para arejeigdo da hipdtese nula do X
modelo através do teste F de Snedecor|

Total pontuagdo atingida 12
Grau de Fundamentacdo do Laudo ]

Grau de Precisdao
mn I |

Descri¢ao

Amplitude do intervalo de confianga de 80%

. . X
em torno do valor central da estimativa




Norma NBR 14.653-2:2011 Tabela 1 - item 9.2.1 e Tabela 2 - item 9.2.1.6.1

Tabela 1 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Grau
Descricao
n 1] |
Caracterizagao Completa quantoa | Completa quanto as
do lmo?;? todas as variavels vanaveis utllizadas Adogéo d; g0
avallando anallsadas no modelo i
Quantidade
minima de dados | 6(k+1),ondekéo | 4(k+ 1), ondekéo 3(k+1),ondekéo
de mercado, numero de varidvels | nimero de varidvels | numero de varidvels|
efetivamente Independentes Independentes Independentes
utilizados
Apresentacao de
"g(:gggg%?(;:?:sv:s Apresentagao de Apresentacao
Identificacao ik analeadon informacoes relativas de Informacdes
dos dados de na modelagem, com a todos os dados e relativas aos dados e
mercado folo o canct er['stl e varidvels analisados | varidvels efetivamente
Sharvadig no ocat na modelagem utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma varlavel,
desde que:
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
Extrapolacao Nzo admitida imével avaliando nao | Imével avallande nao
sejam superiores sejam superiores a
a 100 % do limite 100 % do limite
amostral superior, amostral superior,
nem Inferiores & nem Inferiores a
metade do limite metade do limite
amostral inferior: amostral inferior;
b) o valor estimado b) o valor estimado
nao ultrapasse 15 % nao ultrapasse
do valor caiculado 20 % do valor
no limite da fronteira calculado no limite
Extrapolacao Nao admitida amostral, paraa da fronteira amostral,
referida variavel, em para as referidas
moduio variaveis, de persie
simultaneamente,
e em médulo
Nivel de
significancia a
(somatdrio do
valor das duas
caudas) maximo 10% 20% 30 %
para a rejeicdo da
hipdtese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancla
maximo admitido
para a rejeicao da
hipdtese niﬁi'aa do 1% 2% 5%
modelo através
do teste F de
Snedecor

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
no caso de utllizagio de modelos de regressdo linear

Graus

Pontos minimos

16

10

6

ltens obrigatdrios

2,4, 5e6noGrau lll

e 0s demais no minimo

no Grau Il

2,4 5 e 6nominimo

no Grau Il e os demals

no minimo no Grau |

Todos, no
minimo no Grau |




12.

13.

14.

Resultado da Avaliagdo e Data de Referéncia

Valores de mercado para locacdo (mensal):

Loja A =RS 1.500,00 (Hum mil e quinhentos reais) por més
Loja B = RS 520,00 (Quinhentos e vinte reais) por més
Loja C = RS 500,00 (Quinhentos reais) por més

Valores de mercado para venda (alienagdo):

Loja A = RS 148.000,00 (Cento e quarenta e oito mil reais)
Loja B=RS$ 54.800,00 (Cinquenta e quatro mil e oitocentos reais)
LojaC=RS 53.500,00 (Cinquenta e trés mil e quinhentos reais)

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares e caracteristicas fisicas
dos imodveis que puderam ser vistoriados, bem como, sua localizacdo e a oferta de
imdveis similares no mercado.

Ressalvas e Fatores Limitantes

Impossibilidade de serem vistoriadas as lojas A e C.

Profissional Responséavel

Nada mais a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 7 (sete) folhas impressas,
sendo a primeira, a sétima e Ultima assinadas e as demais rubricadas, além de seus 9
(nove) anexos, totalizando exatas 120 (cento e vinte) paginas.

Rio de Janeiro, 11 de Dezembro de 2017
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Anexos:

| — Documentacdo fotografica do avaliando

Il — Documentagdo utilizada no trabalho

[l — RRT — Registro de Responsabilidade Técnica

IV — Croquis de Localizagdo das amostras e do imével avaliando
V — Pesquisa de mercado Aluguel

VI — Tratamento dos Dados Aluguel

VIl - Pesquisa de mercado Venda

VIl — Tratamento dos Dados Venda

IX — Arquivos de avaliagdo em meio digital



| — Documentagdo fotografica do avaliando

104 R Pred. Anghent Conle

Imagens obtidas do Google Street View e adiante, obtidas no local em 24/10/2017
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11 — Documentagdo utilizada no trabalho
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/7 3 PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
J Secretaria Munbcipal de Urbanismo
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/ - PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO

N X Secretaria Municipal de Urbanismo

CERTIDAO DE INFORMACAO  LOJa B Procewe:

1 - Identificuchio da Consulta

Logrsdoers : 94373 « RUA PROF ANGYONE COSTA. 105 lojin - PAL 16919 Quadea 063 Line 22
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2 - Dados Cadastruis do Logradoure )

1opmon - PAA $519 Plorias Cadsetrais - 283010

3 - Zoncamento

Zoms 7RG - foow Rendmcul 3 - Pew Campo Groade - LEI COMPLEMENTAR T2
ITREFEITURA)Y
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Centro e fagren Area 05 L1 Camgo Grande « LET COMPEEMENTAR 72 (PREFETTURA|

MucmZonn TRECHO. NAD INCLAIDO M MACROZONA « LU COMITEMENTAR 16
(PREFEITLRA) de 0000 1992

4 - Legistagio
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LEAME 1

6 - Dados Informados pelo Técnico

PARA O LOGRADOURO
< Acolaghy . 4RO OS]
« Recothecimenn e s EY) wa FOIE

« Langura

PARA O ENDEREQOD
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« Taca de Ocupagdo |
“IAT ke w0
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PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
ris Munjcipal de Urbani
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PREFEITURA DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO
Sceretaria Municipal de Urbanismao

CERTIDAO DE INFORMACRO  LOja C Proecus:

1 - Identificagho da Consulta
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2 - Dados Cadastrais do Logradouro :
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Area Equivalente:

LOJA A =57,50m?
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FICHA DE IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Fizlra
HECRICAD D0 BETAEL
FUNDO UN|C0 DE PREVIDELNC|A S0C|AL DO EETADD DO RO DE JANE RS
FEREMCIA DE ADMMNISTRAC AQ TMORBILIARLA 155

| senoupagan; RUs

Angyone Contm, 105 fls A,

| CMDCRE DS D0 | WOyTL;

EE EOFICA00
KA EDIFICADO

LOACAL (IDATHS

RESPOMNSAVEL PELD PFREEN CH|WE WO

RESPONSAVEL PELA SUPERVISED




Area Equivalente:

LOJA B = 20,30m?

FICHA DE IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Falha
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FUNDO UNICO DE FREVIDENGCIA SOCIAL B0 ESTADD DO AID DE JANEIRD
GERENCLA DE ADMIMIS TRACAD IMOBHILIARIA

IHECmICAT DU POVEL

160

| EMOERESD DO MAVEL:  Angyone Cosla, 805 kia B

| CEMOMMACAT; A

EDNFICAC

HE&ED EOIFICARG ESCALA: 1 /250

LOCAL FDATA:

AESFOMEAVEL FELD FREENCHIMENTD

REEPOHEMAVEL FELA SUFERWEAD




Area Equivalente:

LOJA C = 19,80m?

)

FICHA DE IDENTIFICACAD DO IMOVEL

Falha
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HECR GAD OO IWCAEL

FUNDD UNICO DE PREVIDENCIA SOCLAL 00 EETADD DO RIO DE JAKEIRD
GERENCIA DE ADMINISTRACAD IMOSILIARLA 160

| FHON RO 00 [MCPL; Angyone Costa, 108 |ola B | SEHSMHADAD;  FUA

EETRARM pgy il

W OFGAnG
I HAD ECIFICADD ESCALR; 10250

LDl §OATA!
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Il = RRT — Registro de Responsabilidade Técnica

Comuelhe de Arquitetuin RRT SIMPLES
¢ Ubanismo do Ruanil N° 0000006285423
INICIAL

INDIVIDUAL

Hegistre d@ Respansabilidade Tecnica - ART ’ .l'llllm.llll

1. RESPONSAVEL TECNICO
Nome: ABRAAD DAHIS
Regestro Nacionat: ASE236~4 Trub o Profizzionac ARQUIte & Uanisia

2. DADOS DO CONTRATO

Contratarse: FUNIC UNico de Previdencia Sodial 0o Sstago do Rio de Janeiro
Oocumento de Wentficaglio: 03066219000151

Contrsto: OS01522017 Valor Contrato/Homorsrios: RS 7.433,24
Tipo de Contratante: OrgS0 PUblico

Celebrado em: DEN1V2017 Data 0= Inkio: 09102017 PrevsSo ge términa: 23102017

Oedare que nas) Bvidade(s) myisrady(s) neste RAT foram Mendicas as regras de acessbiidade previstas nas normas
¥cnicas de acessbiidage dy ABNT, na jegisiagSo especiica e no Decreto Federal n® 5236, de 2 de dezembro de 2004,

3. DADOS DA OBRAJSERVICO

RUA RUA PROFESSOR ANGIONI COSTA w105
Compiemento: LOUAS A B, C Barro: CAMPO GRANDE
R CEP: 23075030 2 Cdade: RIO DE JANEIRD
Coordenadas Geograncas: Lalitude:  -22 383515050303004 Longtude:  43.5653540000000C5
4. ATIVIDADE TECNICA
Avdoade 56 - AVALIACAO
Quantidace: 35,50 Unidage: m*
Aodn e Ao des { vk o Dwbog Sende AT
5. DESCRICAD
AVALIAGAD IMOBILIARIA PARA O RICPREVIDENCIA
€. VALOR
Vaior do RRT: R§83,75 Fago em: 1611072017
Toml Faga: REM,7S

7. ASSINATURAS
Decaro seram versadens s informagies aciva.

-3 ge
Locad O N Ano
Fundo Unico o2 Previdencia Social 0o Esiaco do o AERAAD DAHIS
o2 Janelro CPF: 667.554.637-20

Documento de identificagdo: 03066212000181

A sutanfosdede i RRT pode set weifcads wrn 2y Moo sl gov. Dedac
Com @ theve OY 03  Ingrmes s 2002017 de 152708 pet. g 1PU2IB 90298

R =2 Pagina
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IV — Croquis de Localizagdo do imdével avaliando e das amostras coletadas

IMOVEL AVALIANDO
Endereco: Rua Prof. Angyone Costa, 105 Lojas A, B, C, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

s OB Estredy ¢

. COlse
» o
) \

Bazar Big Stop

(&)

AMOSTRA 01 - ALUGUEL
Endereco: Estrada do Tingui, 1794 loja B, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Prace Sio
Fortinasto

AMOSTRA 02 - ALUGUEL
Endereco: Estrada da Caroba, 158 lojas 1 e 2, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ
v R \'.l(:,l‘"L.\‘ =

-l
6() & '\.’),\.;‘_\\k fi
AL e
q2~\ :
O Light Legal o
pv. C€°
a
& v caro®
"8, ~da da
//J(/ ES“ ﬂda o
Q S
(o) o 5
aroba O 53
3
FEUC - Fundagao &
>,

Educacional Unificada...

Bij1onT y

AMOSTRA 03 - ALUGUEL
Endereco: Estrada do Monteiro, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
o

i/‘}
D £
= [=
. o
o © ?Estrad do Monteiro,
< 244 Grand: o
X i Clinica CEMAV
1 Luiz Barata R. Prof. Goncalves B R. Prof. Gor
Rua Luiz Barata

llhéus
anha
IMme



19

AMOSTRA 04 - ALUGUEL
Endereco: Estrada do Pedregoso, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

s of'u)m‘ Pega Modat
6.‘40\4 Opeiia N
s Brell
o l -+
£ Zambyy
AMOSTRA 05 - ALUGUEL
Endereco: Estrada Guandu do Sape, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
A n A
“NMova Jeruss,. = “g
&, S
S
oiticica < o
R. R, Alice Ribeiro 8 R. Alice Ribgiro
P T 3
= o
o (<)
pad @ g
S
S =
< = g ~\\rlo do vale ~

AMOSTRA 06 - ALUGUEL
Endereco: Estrada laraqua, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

o,.

Condominio
fardiny lafagud

Vallo

Valao

AMOSTRA 07 - ALUGUEL
Endereco: Rua Luis Montezuma, 401, Campo Grande, Rio de Janeiro — R/

Langamenio
Adryana Varanda

AMOSTRA 08 - ALUGUEL

Endereco: Estrada da Carob'a, Cam_po Grande, Rio de Janeiro —RJ

22 A4
2 \ Light Legal
1 ight Lega e
© .08
arob
Sz ~da da C
Q%O et S
3 A >
? Caroba o &
(*7]
e
g

FEUC - Fundacao
Educacional Unificada... 5



AMOSTRA 09 - ALUGUEL
Endereco: Rua Jodo Cirilo de Oliveira 655, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Rua Joih Cirfle de
Oliveigh, 655 - Campo

O

AMOSTRA 10 - ALUGUEL
Endereco: Estrada da Cachamorra, Campo Grande, Rio de Janeiro, RJ

Hufing Mateyais
de Constrficda (z
prévimsofes 1863-1901

AMOSTRA 11 - ALUGUEL
Endereco: Rua Aricuri, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

AMOSTRA 12 - ALUGUEL
Endereco: Rua Alfredo de Morais n? 363, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

fn | : Brydesco )

AMOSTRA 13 - ALUGUEL
Endereco: Estrada do Campinho, 4148, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ
g

20
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AMOSTRA 14 - ALUGUEL
Endereco: Estrada da Caroba, Campo Grande, Rio de Janeiro — RJ
‘@0@0 1 Light Legal
S dgks €04 av. Ces?
& caroP
&”29% £stradd da 5
027 C §
arobz S5
o O ?
: ! FEUC - Fundagdo '3
S Educacional Unificada... f
5
AMOSTRA 15 - ALUGUEL
Endereco: Rua José Francisco Souza Porto, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ
-— o

9

Mercada Zeca Rysso

AMOSTRA 16 - ALUGUEL
Endereco: Rua Leticia, Jd. Maravilha, Campo Grande, Rio de Janeiro — RJ
ae Trasg SO :‘j fieazicsa
R MOZOV'GNUAO
R. Cap A
) Integrado deg ~achoeirs Alta @ R Mozo/an, o
a¢do Publica... o i ~
@ 5 = %¢ira Alta o
& 9 <<-.R. Brai;
gc 5 g s felinho de 2ars ~Cachoejr Alta
7] o] S R. Breiin
;’ § & 2 o Brejinhg de Nazars
& ¥ (Y3 Brasy R Brejinho de Nazars
ré
R.Novo p \
2sas Novo Brag) <
AMOSTRA 17 - ALUGUEL
Endereco: Estrada do Cabucu, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ
3 Praca Ribeiro \\\*‘7'\
P ‘ Couto b
%
%
R B % Q_o"/b\\
gy Estr. do Cabugy <&
Estr. do
2 Cap
3 K Sacoldo Vila Jardim “eq
o 2N o
Q > S
Rua Juaié 35 ) 2
< = O
< 7]
a g Travessa Tito Rebelo S



AMOSTRA 01 - VENDA
Endereco: Rua Jodo Cirilo de Oliveira 655, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Simgaons

=
¥

=2

d

AMOSTRA 02 - VENDA
Endereco: Estrada do Tingui, Campo Grande, Rio de Janeiro - R/

1o T4
R Re

Soluche

mees Home
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Praga S0
Fortinato

AMOSTRA 03 - VENDA
Endereco: Rua José Francisco Souza Porto, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

o
Casa Grande Eventos
Tel: 21 34046360
AMOSTRA 04 - VENDA
Endereco: Rua Rosarinho, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
(e o 3. v
D 2 g
j g 3 2 6
;(; 60\\‘\2.\ _;;J W™ s 'O'jfr'gueg Alves
.§ s ¢t ) Igrgja Apostolica
S o @ Rua Diva 62} em Magarca
t.' = o /? Di’/a
o = £
o &R Joana 4o 4
AMOSTRA 05 - VENDA
Endereco: Av. Alhambra, Campo Grande, Rio de Janeiro — RJ
ra
_
(o) AV. Alhambra =3
3 8 ’ A”’Iambru
m w
o
®
3
®
o
o
8’ Ay
w .

R, Riachg de

Sl2p14 oges y

Q

Mercada Zeca Rysso

R PTO}etada Cinco

R Clarisse Faz |

R.Projetada Seis

R, Projetada Sete

arca

MHLIauUe Hern

0
=

Av. Alha

R. Seabra



AMOSTRA 06 - VENDA

Endereco: Rua Manuel Caldeira de Alvarenga, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

23

Emgpiregados no

\ B X ; t =
Candomin < Py B N g
Campo Gra &, & N
o p TR0Te A Praga
e ) Quixetamaohim
=00l de Qure
t, [ : 4y
. ’ - A
o S ET Y
AMOSTRA 07 - VENDA
Endereco: Av. Paulo Afonso, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ
G A
! £ Eacola Alcides Camneiro () ;
() Pigui Pega Modas 3 3 3 .
R, Correnting [N 8 : = Vs oy S}
AMOSTRA 08 - VENDA
Endereco: Estrada do Campinho, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
: o B Estrela da Manha RS g0 0UY )
amp, & ?: Esquadrias de... p: ﬁ
Do 2 £ &
C’\)\*.\"\ 0 o %
o o i 8 '9(., 3 Carrefour Hipermercado
p’ 3 Ghes R % 5 Campo Grande
£sz, % RN 2 ) [asg)
De 9o Camp, he o 2 “7,;0 G o WO
52 2
R La % .
- R % Lapl, % £y,
til'de Ourg <& Cd”/@f & {"%Ua Carob?
/% —eaiS =
AMOSTRA 09 - VENDA
Rua Ferreira Borges, préximo ao n2 40, Campo Grande, Rio de Janeiro — R/
’ A Bl Matelon Motéls Q = 1o
o = Bradenco £ et aNE
= Uta © Alacoddo o O
o - o (&) @ cark g
2 Lojas Americanas e @ (e}
2 < Mercado Popy
A\ ra Borges, de Campo Gra
8 o Grande 8] B :
. Primet Botista (- =
i El de Campo Grande o D mand o
O OIJrngu Rain :- Sindicato das - e

Comeicy
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AMOSTRA 10 - VENDA

Endereco: Rua Irajuba, préx. Estrada do Cabucu, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

e o
U Prezunic Campo grande §3) %y 8 R. Itapoyis \@0
0’«}
Pegas Larrubia ® &
¢ Esy, /’% \Qﬁ,\ 2
o, Q &
% a S
Ry D >
/‘(3/7 \ QU
Y3 %
‘0\\\*"‘7 5 @ Antiquario Rio da Prata
I ]
q
1
= Praca Uiarana £
AMOSTRA 11 - VENDA
Endereco: Rua Daniel Viola, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ
o
© serralheria Viana <
pd
S
<

AMOSTRA 12 - VENDA

Endereco: Estrada Rio-Sao Pau_lo, Rod. Pres. Dutra, Campo Grande, Rio de Janeiro — RJ

N 3 2 0, RA
5 z B %0
06 5 ‘7@0
A £ =3 T o
%, . v ] g
P %o 2, ® e R. Pedro Seixas
% 3(\'3 %—; (B, i =
5 \’d\q\ Q 2 2 = s
(5’:.\(\ 0 S (7}
xS Mercado Leste 0 -
)22 : 2 & Z
AL ) < )
(e g oy = (v} c
05 & = & e )
T 5 WEoam 2 =0 3
AMOSTRA 13 - VENDA
Endereco: Estrada das Capoeiras, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
u
4 3
> «
?
c “ o Esif.
2 : - i
o £ 8
=4 ¥ Capoeiras g
= o =
T (e [3]
o @ ‘.% (]
@
iras © g
apoel © B
s Cap 2 3 Q =3 ®
= Q N C
AMOSTRA 14 - VENDA
Endereco: Rua Mora, prox. Rua Camaipi, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
& & = O  dmaipj R
s (7 SO z i
(s J Ly
& ) R.Dois_ @
S 0 3 o. RO
_;0{5‘ g \3\_\,‘\\\ ? § ito
¥ > N @ o
o o el = Auto Posto ¢
& 3 2 o
Q(b o - [ ©
Q@ s 2
P 7D S
oY A & O° g R Quatro R, Quatro
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V —Pesquisa de mercado — ALUGUEL

IMOVEL AVALIANDO — Rua Prof. Angyone Costa, 105. Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
Areas equivalentes: Loja A=57,50m? / Loja B = 20,30m? / Loja C = 19,80m?
Planta de valores: Vc =1037,3900

AMOSTRA 01 - ALUGUEL

Endereco: Estrada do Tingui, 1794 loja B, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Area Equivalente: 25,00m?

Valor de oferta: RS 800,00

Fonte: Sr. Ricardo da Sampaio Imdveis - Ref: SAOLJ2538- Tel: (21) 2413-4770

Valor Unitario: RS 32,00/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Loja medindo aproximadamente 25m?, com banheiro. Préximo ao cruzamento
da Estrada do Tingui com Santa Maria.

Campo Grande End.: Estrada do Tingui, n°. 1794 Loja B -
Loja Referéncia: Esquina com a Estrada Santa
Maria.

RS 800,00 Area Util: 25 m?

Ref.: SAOLJ2538

http://www.sampaioimoveis.com.br/imovel detalhe.asp?referencia=SA0L2538&id=2538

AMOSTRA 02 - ALUGUEL

Endereco: Estrada da Caroba, 158 lojas 1 e 2, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Area Equivalente: 148,00m? sendo: (76,00m? + 72,00m?)

Valor de oferta: RS 2.800,00 (RS 1.400,00/cada)

Fonte: Sr2 Carmen da Pinheiro Imdveis - C6d.0297 - Tel.: (21) 2415-7758

Valor Unitario: RS 18,91/m? - Vc: 1244,8700

Descricdo: 02 Lojas de esquina na Avenida Cesario de Melo com Estrada da Caroba,
totalizando 148 m? (76m? + 72m?) piso em cerdmica, com &area para carga e descarga.
Pode alugar somente uma, com preco a negociar.

- 0297 - 02 Lojas de esquina na Avenida Cesario de Melo com Estrada
da Caroba, totalizando 148 m? ( 76 m? + 72 m?) piso em ceramica,
com area para carga e descarga. Pode alugar somente uma, com
pre¢o a negociar. Encargos aproximados: IPTU: 298,00. ACEITAMOS
FIADOR RESIDENTE E COM IMOVEL NO MUNICIPIO DO RJ, REGISTRADO
JUNTO AO RGI OU SEGURO FIANCA FEITO PELA SEGURADORA
INDICADA PELO LOCADOR.

VALOR DO ALUGUEL: RS 2.800,00 [+]VER MAIS

http://www.pinheiroimoveisadm.com.br/detalhes loc.php?Imovel=0297

AMOSTRA 03 - ALUGUEL

Endereco: Estrada do Monteiro, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 75,00m?

Valor de oferta: RS 2.300,00

Fonte: Sr. José Peixoto da José Peixoto Imoveis - Tel.: (21) 3259-6840

Valor Unitdrio: RS 30,67/m? - Vc: 1545,1000

Descri¢do: Loja comercial, medindo 75m?, com piso em cerdmica. Banheiro. Excelente
localizagdo: Estrada do Monteiro, em frente a estagdo do BRT — prdéximo ao
Supermercado Extra, préoximo ao centro de Campo Grande.


http://www.sampaioimoveis.com.br/imovel_detalhe.asp?referencia=SA0LJ2538&id=2538
http://www.pinheiroimoveisadm.com.br/detalhes_loc.php?Imovel=0297
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<

' Campo Grande

Estrada do Montero « 150 de Janeiro i)

:‘”H‘" Atunlizado ha 6 dias

" . {
) is fe1 detaltve CONTATAR

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-
oeste+rio-de-janeiro+rj+75m2+RS2300/1D-13998261/?paginaoferta=9

AMOSTRA 04 - ALUGUEL

Endereco: Estrada do Pedregoso, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 75,00m?

Valor de oferta: RS 1.500,00 (reduziram de RS 2.500,00 para RS 1.500,00)

Fonte: Sr. José Peixoto da José Peixoto Imoveis - Tel.: (21) 3259-6840

Valor Unitario: RS 20,00/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Excelente loja medindo 75m? com banheiro. Localizada na Estrada do
Pedregoso

| Campo Grande v

Estrada do Pedregoso ¢ Rio de Janeirs BJ

Atualizado ha B dias

CONTATAR

— e L

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-
oeste+rio-de-janeiro+rj+75m2+RS1500/1D-13708675/?paginaoferta=9

AMOSTRA 05 - ALUGUEL

Endereco: Estrada Guandu do Sape, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 110,00m?

Valor de oferta: RS 2.500,00

Fonte: Sr. Ricardo da Sampaio Imdveis - Tel.: (21) 2413-4770

Valor Unitario: RS 22,73/m? - Vc: 1037,3900

Descri¢do: Loja em Campo Grande medindo aproximadamente 110 m? com 02 Banheiros.
Referéncia: Préoximo ao West Shopping.

3

]v RS 2.500 Campo Grande

Estrada Guandu do Sape + o de Janeiro R)

Atuakzraco ontem
S e
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-
oeste+rio-de-janeiro+rj+110m2+RS2500/ID-10281759/?paginaoferta=1



https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+75m2+RS2300/ID-13998261/?paginaoferta=9
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+75m2+RS2300/ID-13998261/?paginaoferta=9
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+75m2+RS1500/ID-13708675/?paginaoferta=9
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+75m2+RS1500/ID-13708675/?paginaoferta=9
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+110m2+RS2500/ID-10281759/?paginaoferta=1
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+110m2+RS2500/ID-10281759/?paginaoferta=1
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AMOSTRA 06 - ALUGUEL

Endereco: Estrada laraqua, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 45,00m?

Valor de oferta: RS 1.200,00

Fonte: Sr. José Peixoto da José Peixoto Imoveis - Tel.: (21) 3259-6840

Valor Unitario: RS 26,67/m? - Vc: 1244,8700

Descricdo: Loja medindo 45m? com banheiro, em excelente localizagdo. Préximo a
Estrada da Cachamorra.

3

Campo Grande \/

Estracia laragua * Rio de Jansiro RJ

Atualizado ha b dias

CONTATAR

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-
oeste+rio-de-janeiro+rj+45m2+RS1200/1D-13708804/?paginaoferta=10

AMOSTRA 07 - ALUGUEL

Endereco: Rua Luis Montezuma, 401, Campo Grande, Rio de Janeiro — R/

Area Equivalente: 30,00m?

Valor de oferta: RS 750,00

Fonte: Marcio Barbosa Imdveis - c6d.C041 - (21) 2413-9324 / 99680-4979

Valor Unitario: RS 25,00/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Loja com aproximadamente 30 metros com banheiro, pé direito com
aproximadamente 6 metros no piso em bairro tranquilo de boa movimentacdo, rua de
comercio, de facil acesso.

Loja para Aluguel, 30m?
30 m? 0 Quartos 0 Suites 1 Banheiros 0 Vagas

R$ 750

Condominio: ndo informado

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-
30m2-aluguel-RS750-id-86474269/

AMOSTRA 08 - ALUGUEL

Endereco: Estrada da Caroba, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Area Equivalente: 70,00m?

Valor de oferta: RS 1.850,00

Fonte: Sr2 Carmen da Pinheiro Imdveis - C6d.0297 - Tel.: (21) 2415-7758

Valor Unitario: RS 26,43/m? - Vic: 1244,8700

Descricdo: 2 Excelentes lojas medindo 70m? cada uma, ¢/ banheiro, piso frio. Encargos
aproximados: Iptu mensal de cada uma: R$89,20. Aluguel de cada uma R$1850,00.
Préximas a Faculdade FEUC, em local com grande fluxo de pessoas e carros. Sem vaga


https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+45m2+RS1200/ID-13708804/?paginaoferta=10
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+45m2+RS1200/ID-13708804/?paginaoferta=10
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-30m2-aluguel-RS750-id-86474269/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-30m2-aluguel-RS750-id-86474269/
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Campo Grande <

Estrada da Caraba * fio de Janeiro RJ

Atualizado ha § moses

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-
oeste+trio-de-janeiro+rj+70m2+RS1850/1D-13729204/?paginaoferta=3

AMOSTRA 09 - ALUGUEL

Endereco: Rua Jodo Cirilo de Oliveira 655, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Area Equivalente: 51,00m? + (51,00 x 30% x 0,5) = 57,65m?

Valor de oferta: RS 700,00

Fonte: Sr. José do Carmo - Tel: (21) 3819-0020

Valor Unitario: RS 12,14/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Otima Loja, no Jardim Leticia - Campo Grande - Rio de Janeiro - RJ, com 51m?2
mais mezanino. Ja pintada. Pronta para vocé iniciar suas atividades comerciais. Local em
expansdo. A alguns minutos de transporte coletivo, escolas, hospitais e West Shopping.

Rua Joado Cirilo-de Oliveira, 655 - Campo Grande, Rio de Janeiro

Loja para Venda/Aluguel, 34m?

34 m? 0 Quartos 0 Suites 1 Banheiros 0 Vagas

R$ 700

Condominio: ndo informado

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-
34m2-venda-RS100000-id-74053485/

AMOSTRA 10 - ALUGUEL

Endereco: Estrada da Cachamorra, Campo Grande, Rio de Janeiro, RJ

Area Equivalente: 96,00m?

Valor de oferta: RS 1.800,00

Fonte: Vip Imobilidria - c6d.CGLJI00023 - (21) 3496-1990 / 99665-2055

Valor Unitario: RS 25,00/m? - Vc: 1103,6100

Descri¢do: Loja com 96m? totalmente coberta. De frente para a Estrada da Cachamorra.

Estrada da Cachamorra - Campo Grande, Rio de jJaneiro - R}

Loja para Aluguel, 96m?
96 m? 0 Quartos 0 Suites 1 Banheiros 0 Vagas

Loja com S6m , totaimente coberta. De frente para g

R$ 1.800 ViPa

Condominio: ndo informado ML :

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-
96m?2-aluguel-RS1800-id-87345743/



https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+70m2+RS1850/ID-13729204/?paginaoferta=3
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+70m2+RS1850/ID-13729204/?paginaoferta=3
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-34m2-venda-RS100000-id-74053485/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-34m2-venda-RS100000-id-74053485/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-96m2-aluguel-RS1800-id-87345743/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-96m2-aluguel-RS1800-id-87345743/
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AMOSTRA 11 - ALUGUEL

Endereco: Rua Aricuri, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 60,00m?

Valor de oferta: RS 1.500,00

Fonte: Célia ou Flavia - Céd: 2017.3107 - (21) 24159196

Valor Unitario: RS 25,00/m? - Vc: 1214,0200

Descricdo: Ampla loja comercial em Campo Grande. Com divisérias. Copacozinha e banh?.

LOJA EM CAMPO GRANDE
@ Rua Aricuri - Campo Grande, Rio de Janeiro
Ampla loja comercial em Campo Grande. Dividido por diviséria. Copa/ cozinha e banheiro

Agende uma visita: 2 a 6° feira de 09h as 18h e aos sabados de 09h as 13h Tel: / (21) /
(21) Whatsapp: (21)-. Garantia para locagao: fiador, seguro fianga, titulo de capitalizac

Rs 1.500 60 m? total CONTATAR

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-em-campo-grande-2931931029.html

AMOSTRA 12 - ALUGUEL

Endereco: Rua Alfredo de Morais n2 363, Campo Grande, Rio de Janeiro —R]J

Area Equivalente: 36,00m?

Valor de oferta: RS 1.600,00 - 150,00 (1 vaga) = RS 1.450,00

Fonte: Pizzari Imdveis - c4d.LJ201 - (21) 3405-2325 / 98860-4004

Valor Unitdrio: RS 40,28/m? - Vc: 1545,1000

Descricdo: A loja tem 36 metros quadrados estd localizado no bairro Campo Grande e 1
banheiro. Fica a alguns minutos de hospitais, centro comercial de Campo Grande, Bancos,
Escolas, Faculdades, transporte coletivo e outros segmentos. Grande fluxo de veiculos.

v Loja para Aluguel, 36m?

36 m? 0 Quartos 0 Suites 1 Banheiros 1 Vagas

A 104
“““Vil
gl —= 2 R$ 1.600
’ = - - Condominio: ndo informado

htfpé://www.vivareaI.com.br/imoveI/Ioia—campo—grande-zona—oeste—rio—de—ianeiro—com—
garagem-36mz2-aluguel-RS1600-id-81476516/

AMOSTRA 13 - ALUGUEL

Endereco: Estrada do Campinho 4148, Campo Grande, Rio de Janeiro — R/

Area Equivalente: 20,00m?

Valor de oferta: RS 500,00

Fonte: Sr2 Rosa Ribeiro - Creci 56104 - Tel.: (21) 98892-2880

Valor Unitario: RS 50,00/m? - Vc: 1545,1000

Descricdo: Loja comercial para aluguel na Estrada do Campinho, 4149. Amplo espaco, 1
banheiro. 20m2. 2 meses depdsito.

Loja para Locagdo - Campo Grande - Rio de Janeiro / RS 500 16 Nov

RJ 10:16
Para alugar | 20 m?
Rio de Jarneiro. Campo Grande

Profissi



http://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-em-campo-grande-2931931029.html
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-36m2-aluguel-RS1600-id-81476516/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-36m2-aluguel-RS1600-id-81476516/
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http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-para-locacao-
campo-grande-rio-de-janeiro-rj-
415287610?xtmc=Estrada+do+Campinho&xtnp=1&xtcr=1

AMOSTRA 14 - ALUGUEL

Endereco: Estrada da Caroba, Campo Grande, Rio de Janeiro —RJ

Area Equivalente: 49,82m? + jirau de (21,87m? x 0,50) = 60,75m?

Valor de oferta: RS 1.800,00 — 1 vaga (150,00) = RS 1.650,00

Fonte: Gatesca Imdveis Cod. 028 - Tel: (21) 3356-3737 / 3281-6876

Valor Unitdrio: RS 27,16/m? - Vc: 1244,8700

Descricdo: Otima loja de frente para a Estrada da Caroba, composta de amplo saldo
medindo 49,82 m?, banheiro e escada levando ao JIRAU medindo 21,87 m?, perfazendo
uma drea total de 72 m?, que pode ser utilizado em dois ambientes. Localizacdo
privilegiada, entre as Estacdes de trem de Campo Grande e Senador Vasconcelos. Farto
transporte, igrejas, colégios, Universidades e comércios proximos.

.

Loja para Venda/Aluguel, 72m?
72 m? 0 Quartos 0 Suites 1 Banheiros 1 Vagas

4G R2Z 2 hanheiro e escada levar

R$ 1.800

Condominio: ndo informado

garagem-72m2-venda-RS350000-id-72882462/

AMOSTRA 15 - ALUGUEL

Endereco: Rua José Francisco Souza Porto, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 132,00m? + 40% de 50,00m? (area externa) = 152,00m?

Valor de oferta: RS 2.500,00 — 2 vagas (2x150,00) = RS 2.200,00

Fonte: Sr2 Danielle Ledo - Tel.: (21) 2143-9870 / 98524-8999

Valor Unitario: RS 14,47/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Alugo ou vendo loja de 132 m2 de area Util, mais drea externa de 50 m2, em
Campo Grande, a Rua José Francisco de Souza Porto, préximo Estrada do Cabugu, toda
reformada e ja preparada para estabelecimento comercial. Excelente espaco e
estrutura para hortifruti, padaria, mini mercado, lanchonete ou muitos outros ramos. A
loja é composta por trés ambientes mais ampla cozinha e quatro banheiros, além de
portdo para acesso de automdoveis. Elétrica trifasica, duas caixas d"agua com 2.500 litros
e pré-instalacdo para cilindros de gas.

RS 2.500 Campo Grande

Rus Jooe Francisco de Scuss Porto * Ry de Janeira RJ

DONTATAR

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salaotcampo-grande+zona-oeste+rio-

de-janeiro+rji+133m2+RS399000/1D-13129347/?paginaoferta=1



http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-para-locacao-campo-grande-rio-de-janeiro-rj-415287610?xtmc=Estrada+do+Campinho&xtnp=1&xtcr=1
http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-para-locacao-campo-grande-rio-de-janeiro-rj-415287610?xtmc=Estrada+do+Campinho&xtnp=1&xtcr=1
http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-para-locacao-campo-grande-rio-de-janeiro-rj-415287610?xtmc=Estrada+do+Campinho&xtnp=1&xtcr=1
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-72m2-venda-RS350000-id-72882462/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-com-garagem-72m2-venda-RS350000-id-72882462/
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+133m2+RS399000/ID-13129347/?paginaoferta=1
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+133m2+RS399000/ID-13129347/?paginaoferta=1
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AMOSTRA 16 - ALUGUEL

Endereco: Rua Leticia, Jd. Maravilha, Campo Grande, Rio de Janeiro

Area Equivalente: 120,00m? + (22pav. 120,00m? x 0.50) = 180,00m?

Valor de oferta: RS 2.500,00

Fonte: Sr. José Peixoto da José Peixoto Imodveis - Tel.: (21) 3259-6840

Valor Unitario: RS 13,89/m? - Vc: 1085,1200

Descri¢do: Excelente sobrado comercial medindo 240m? com banheiro feminino e
masculino e cozinha. Fica localizado no Jardim Maravilha, préoximo a Estrada do Mangarca

r—' RS 2.500 Campo Grande
- Rua Lehicia « Bio de Janero RJ

Atsalizado ha 8 dias

o~

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-
oeste+rio-de-janeiro+rj+240m2+RS2500/ID-13744521/?paginaoferta=8

AMOSTRA 17 - ALUGUEL

Endereco: Estrada do Cabucu, Campo Grande

Area Equivalente: 40,50m?

Valor de oferta: RS 2.000,00/més

Fonte: Marosa Imoveis - cdd.L52 - (21) 2415-0385 / 2411-3792

Valor Unitario: RS 49,38/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Loja Estrada do Cabucu, em frente Colégio Golfinho Amigo, 1 ban?, 40,50m?2,

y Grande, R

Loja para Aluguel, 40m?

40 m? 0 Quartos 0 Suites 1 Banheiros 0 Vagas

R$ 2.000 By

Condominio: ndo informado

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-
40m2-aluguel-RS$2000-id-90054392/



https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+240m2+RS2500/ID-13744521/?paginaoferta=8
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/aluguel+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+240m2+RS2500/ID-13744521/?paginaoferta=8
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-40m2-aluguel-RS2000-id-90054392/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-40m2-aluguel-RS2000-id-90054392/

VI — Memoria de Calculo — Obtengdo dos Valores de ALUGUEL

Tratamento por Inferéncia Estatistica — Software Infer32 da Aria Informética
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NBR14.653-2: Glll = 6(k+1) = 18 amostras / Gll = 4(k+1) = 12 amostras / Gl = 3(k+1) = 9 amostras

LOJA A - ALUGUEL

Amostra

Ne Am. Valor de Venda Area Logradouro
1 800,00 25,00 1.037,3900
2 2.800,00 148,00 1.244,3700

3 2.300,00 75,00 1.545,1000

4 1.500,00 75,00 1.037,3900
5 2.500,00 110,00 1.037,3900

6 1.200,00 45,00 1.244,8700
7 750,00 30,00 1.037,3900

8 1.850,00 70,00 1.244,8700
«9» 700,00 57,65 1.037,3900
10 1.800,00 96,00 1.103,6100
11 1.500,00 60,00 1.214,0200
12 1.450,00 36,00 1.545,1000
13 500,00 20,00 1.545,1000
14 1.650,00 60,75 1.244,3700
15 2.200,00 152,00 1.037,3900
16 2.500,00 180,00 1.085,1200
«17» 2.000,00 40,50 1.037,3900

n, n

Amostragens marcadas com "«" e "»" nGo serdo usadas nos cdlculos.

Variavel Dependente:

* Valor de Venda: Valor de Venda Ofertado do Imdvel.

Variaveis Independentes:
« Area: Area Equivalente.

Descricao das Variaveis

e | ogradouro: Valor do Logradouro segundo Planta de Valores da Prefeitura do RJ.

Estatisticas Basicas

N2 de elementos da amostra 15

N2 de varidveis independentes 2

N2 de graus de liberdade 112

Desvio padrao da regressao 10,1336
Variavel Média Desvio Padrdo Coef. Variagdo
Ln(Valor de Venda) 7,3309 0,4968 6,78%
1/Area 0,0190 0,0132 69,43%
Logradouro®/3 10,6403 0,5451 5,12%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 12.
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Distribuicao das Variaveis
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Dispersao em Torno da Média
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(elementos da amastra)
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Tabela de valores estimados e observados
Valores para a variavel Valor de Venda.

N2 Am. Valor observado Valor estimado Diferenca Variagdo %
1 800,00 633,30 -166,70 -20,8374 %
2 2.800,00 2.483,48 -316,52 -11,3043 %
3 2.300,00 2.202,73 -97,27 -4,2289 %
4 1.500,00 1.745,35 245,35 16,3564 %
5 2.500,00 2.050,81 -449,19 -17,9677 %
6 1.200,00 1.379,50 179,50 14,9586 %
7 750,00 815,98 65,98 8,7969 %
8 1.850,00 1.865,33 15,33 0,8288 %
10 1.800,00 2.017,76 217,76 12,0979 %
11 1.500,00 1.679,37 179,37 11,9579 %
12 1.450,00 1.271,98 -178,02 -12,2770 %
13 500,00 546,50 46,50 9,2995 %
14 1.650,00 1.717,29 67,29 4,0781 %
15 2.200,00 2.256,31 56,31 2,5594 %
16 2.500,00 2.404,62 -95,38 -3,8151 %

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

As variagdes percentuais sGo 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 de Venda
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Uma melhor adequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([Valor de Venda]) = 6,3327 - 38,016 /[Area] +0,16190 x [Logradouro]'/?

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor de Venda] = Exp( 6,3327 - 38,016 /[Area] + 0,16190 x [Logradouro]*/3)

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1 =-38,0161 2,8580 -41,8923 -34,1399
Logradouro b2 =0,1618 0,0693 0,0678 0,2559

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlagdo (r) .......... 10,9685

Valort calculado ......cooovvviiiviiiiienne 113,47

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,179 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagdo (r?) ... :0,9380 (93,80% = alta explicacdo)

Coeficiente r? ajustado ........c........... 10,9277 (92,77% - da dispersdo dos pontos é explicada)

Classificagdo: Correlagdo Fortissima
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Analise da Variancia
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Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressao 3,2416 2 1,6208 90,78
Residual 0,2142 12 0,0178
Total 3,4559 14 0,2468

F Calculado 90,78 (F Calculado deve ser maior que o F Tabelado)

F Tabelado : 5,516 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

SignificAncia do modelo igual a 5,7x10%%

Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Correlacoes Parciais

Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 1,0000 | -0,9539 -0,1548
Area -0,9539 1,0000 0,3284
Logradouro -0,1548 0,3284 1,0000
Teste t das CorrelagGes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda -11,00 -0,543
Area -11,00 1,204
Logradouro -0,543 1,204

Valor t tabelado (t critico): 2,179 (para o nivel de significdncia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3562

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area bl -14,08 8,0x107% |  Sim
Logradouro b2 2,472 2,9% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de f8 diferente de zero.
Nivel de significGncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséio Grau Il.

Significancia dos Regressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8726

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
Area b1 -13,30 7,6x107%
Logradouro b2 2,334 1,9%




Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([Valor de Vendal]).
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N2 Am. Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadratico
1 6,6846 6,4509 0,2336 1,7487 2,2931 0,0546
2 7,9373 7,8174 0,1199 0,8977 0,9737 0,0143
3 7,7406 7,6974 0,0432 0,3233 0,4005 1,8670x10°3
4 7,3132 7,4647 -0,1514 -1,1337 -1,2169 0,0229
5 7,8240 7,6259 0,1980 1,4822 1,6044 0,0392
6 7,0900 7,2294 -0,1394 -1,0432 -1,0831 0,0194
7 6,6200 6,7043 -0,0843 -0,6309 -0,7466 7,1086x1073
8 7,5229 7,5311 -8,2534x10°3 -0,0617 -0,0645 6,8118x107
10 7,4955 7,6097 -0,1142 -0,8546 -0,9043 0,0130
11 7,3132 7,4261 -0,1129 -0,8453 -0,8765 0,0127
12 7,2793 7,1483 0,1309 0,9802 1,1482 0,0171
13 6,2146 6,3035 -0,0889 -0,6654 -0,9658 7,9070x1073
14 7,4085 7,4485 -0,0399 -0,2991 -0,3111 1,5977x103
15 7,6962 7,7214 -0,0252 -0,1891 -0,2067 6,3864x10*
16 7,8240 7,7851 0,0388 0,2911 0,3157 1,5130x103
Residuos x Valor Estimado
Residuos
(elernentos da amostra)
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Este grdfico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Estatistica dos Residuos

...... 015

Graus de liberdade

Valor médio

Variancia

Desvio padrao
Desvio médio
Variancia (ndo
Desvio padrao

tendenciosa) ......
(ndo tend.) .........

Valor minimo ......cccceeevveeiennn,

114

: 8,6736x102°
10,0142
10,1195
:0,1019
10,0178
10,1336
:-0,1514




Valor maximo ........cc.......
Amplitude .......c.ocooeene

Numero de classes
Intervalo de classes

........ :0,2336
....... 10,3851

4
:0,0962

Intervalos de Classes
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Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média
1 -0,1514 -0,0551 6 40,00 -0,1152
2 -0,0551 0,0410 4 26,67 -8,6497x1073
3 0,0410 0,1373 3 20,00 0,0980
4 0,1373 0,2336 2 13,33 0,2158
Histograma
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Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagdo:

N2 Am. Valor de Venda Erro/Desvio Padrao (*)
9 700,0000 -5,6957
17 2000,0000 4,2506

Presenca de Outliers

Critério de identificacdo 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 Outliers
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado: 10,80 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. Distancia de Cook(*) Hii(**) | Aceito
1,2612 0,4184 Sim
0,0557 0,1500 Sim
0,0285 0,3482 Sim
0,0751 0,1321 Sim
0,1473 0,1465 Sim
0,0304 0,0722 Sim
0,0743 0,2858 Sim

1,2880x10* 0,0848 Sim

(VoW IN|EL
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10 0,0325 0,1067 Sim
11 0,0192 0,0699 Sim
12 0,1634 0,2711 Sim
13 0,3441 0,5253 Sim
14 2,6408x10° 0,0756 Sim
15 2,7714x10°3 0,1628 Sim
16 5,8604x107 0,1499 Sim

(*) A distdncia de Cook corresponde a variagdo mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sGo os elementos da diagonal da matriz de previs@o. Sdo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a
distdncia da observagdo para o conjunto das demais observagdes.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(2) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
4 -0,1514 0,1285 0,0667 0,1284 0,0617
6 -0,1394 0,1484 0,1333 0,0817 0,0150
10 -0,1142 0,1964 0,2000 0,0630 3,6329x1073
11 -0,1129 0,1990 0,2667 1,0328x10°3 0,0676
13 -0,0889 0,2529 0,3333 0,0137 0,0804
7 -0,0843 0,2640 0,4000 0,0693 0,1359
14 -0,0399 0,382 0,4667 0,0175 0,0842
15 -0,0252 0,425 0,5333 0,0416 0,1083
8 -8,2534x1073 0,475 0,6000 0,0579 0,1246
16 0,0388 0,615 0,6667 0,0145 0,0521
3 0,0432 0,627 0,7333 0,0398 0,1065
2 0,1199 0,815 0,8000 0,0820 0,0153
12 0,1309 0,837 0,8667 0,0365 0,0301
5 0,1980 0,931 0,9333 0,0641 2,4737x1073
1 0,2336 0,960 1,0000 0,0264 0,0401
Maior diferenca obtida  :0,1359

Valor critico

:0,3380 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, aceita-se a hipétese alternativa de que hd

normalidade.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Observacdo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuigto é
desconhecida, como é o caso das avaliagbes pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Auto correlacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,9949
(Nivel de significancia de 5,0%)
Auto correlagdo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Auto correlagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de auto correlacdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe auto correlagdo.
Nivel de significGncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséio Grau Il.

A auto correlagdo (ou auto regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.
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Grafico de Auto-Correlacdao

Amto-Correlacio

(elementos da amostra)

Inferg 32

H

e

e T e R L el S B

.

0Am |- - -

01smS---

(hongsay

pulisccl o0mm o0 0,1855 02sm

Residuali-1]

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de auto correlagdo.

Residuos x Varidveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:
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- 1/3
Residuos x Logradouro

(elernentos da amostra)
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Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area 20,00 180,00 57,50
Logradouro 1.037,3900 1.545,1000 1.037,3900

Nenhuma caracteristica da LOJA A sob avalia¢do encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacdao dos Valores

Variaveis independentes:
A =57,50
e Logradouro .... =1.037,3900

Estima-se Valor de Aluguel da LOJA A = RS 1.495,84 (RS 1.500,00)

O modelo utilizado foi:
[Valor de Venda] = Exp( 6,3327 - 38,016 /[Area] + 0,16190 x [Logradouro]¥?)

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

Minimo: 1.399,92
Maximo: 1.598,32

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regresséo Grau Il




Avaliacdo da Extrapolacdo

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando
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y Limite Limite Valor no ponto Variagdo em o
Variavel P . o ~ . Aprovada (*)
inferior superior de avaliagdo relagdo ao limite
Area 20,00 180,00 57,50 Dentro do intervalo Aprovada
Logradouro 1.037,3900 1.545,1000 1.037,3900 Dentro do intervalo Aprovada

* F admitida uma variacdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as

varidveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado no

Valor estimado no

Valor estimado no

Variavel AP . ) .~ Maior variagao Aprovada (**
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo ¢ P (*%)

Area 433,02 2.345,82 1.495,84 Dentro do intervalo Aprovada

Logradouro 1.495,84 1.887,84 1.495,84 Dentro do intervalo Aprovada

** F admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma

varidvel pode 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 confianca de 80,0 %:

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

Area 1.486,22 1.505,51 19,28 1,29
Logradouro 1.424,81 1.570,41 145,60 9,72
E(Valor de Venda) 1.233,34 1.814,19 580,85 38,12
Valor Estimado 1.399,92 1.598,32 198,40 13,23

Amplitude do intervalo de confianga: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacdo da variavel dependente (Valor de Venda) em fungdo das varidveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variacdo da Funcdo Estimativa

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area 17,1995 0,6612%
Logradouro 0,7877 0,5463%

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

ALUGUEL LOJA A =RS 1.500,00 (Hum mil e quinhentos reais) / més




LOJA B - ALUGUEL

Amostra

N2 Am. Valor de Venda Area Logradouro
1 800,00 25,00 1.037,3900

2 2.800,00 148,00 1.244,8700
3 2.300,00 75,00 1.545,1000
4 1.500,00 75,00 1.037,3900
5 2.500,00 110,00 1.037,3900
6 1.200,00 45,00 1.244,8700
7 750,00 30,00 1.037,3900
8 1.850,00 70,00 1.244,8700
«9» 700,00 57,65 1.037,3900
10 1.800,00 96,00 1.103,6100
11 1.500,00 60,00 1.214,0200
12 1.450,00 36,00 1.545,1000
13 500,00 20,00 1.545,1000
14 1.650,00 60,75 1.244,8700
15 2.200,00 152,00 1.037,3900
16 2.500,00 180,00 1.085,1200
«17» 2.000,00 40,50 1.037,3900

Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo ser@o usadas nos cdlculos.

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente:
* Valor de Venda: Valor de Venda Ofertado do Imovel.

Variaveis Independentes:

o Area: Area Equivalente.
e L ogradouro: Valor do Logradouro segundo Planta de Valores da Prefeitura do RJ.

Estatisticas Basicas

N2 de elementos da amostra 15

N de varidveis independentes 2

N2 de graus de liberdade 112

Desvio padrao da regressao :1,9588x107
Varidvel Média Desvio Padrdo Coef. Variagdo
1/Valor de Venda'/? 0,0263 7,2744x103 27,56%
1/Area 0,0190 0,0132 69,43%
1/Logradouro? 7,2217x107 1,9671x107 27,24%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 12.
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Distribuicdo das Variaveis
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio
(elernentos da amostra)
um 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
R R
e S e SR EEE el ST ECE SR
2 s S U S
S T T L S
= O3 - =®eim - =g == o == g == ;=== mpe -4 e p e
3 R R A
Z 1T 0 e e =
o T ST R | UL~ S S =
= T T T T BT L m
iz o =
4 AT O -
R A R | .
_E Um---""2.‘;""'r"'i"‘"'r"'r"1"'r"1"'r""b"r 5%}
[ e
= ' ! ' ! I ' ! ' f ' f
= ekt Y i e Rt S A e
L s auit GRCIETEEUR TR EREE PUESORL
L bt EECT PR R EEE BE BER R
omm —
1} 2 3 Bl ) 8 1 11 13 1 16 17
Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor de Venda.

Ne Valor observado Valor estimado Diferenca Variagao %
1 800,00 658,78 -141,22 -17,6523 %
2 2.800,00 2.700,28 -99,72 -3,5616 %
3 2.300,00 2.128,90 -171,10 -7,4389 %
4 1.500,00 1.689,24 189,24 12,6158 %
5 2.500,00 2.065,52 -434,48 -17,3791 %
6 1.200,00 1.300,57 100,57 8,3811 %
7 750,00 802,36 52,36 6,9809 %
8 1.850,00 1.830,25 -19,75 -1,0678 %
10 1.800,00 2.035,06 235,06 13,0587 %
11 1.500,00 1.618,87 118,87 7,9245 %
12 1.450,00 1.141,51 -308,49 -21,2752 %
13 500,00 572,61 72,61 14,5226 %
14 1.650,00 1.656,76 6,76 0,4095 %
15 2.200,00 2.350,78 150,78 6,8535 %
16 2.500,00 2.590,58 90,58 3,6233 %
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A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagdes 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 de Venda
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Uma melhor adequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Valor de Venda]*? = 1,2177x10 + 0,5486 /[Area] + 5207,5/[Logradouro]?

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor de Venda] = 1/(1,2177x102 + 0,5486 /[Area] + 5207,5 /[Logradouro]?)?

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrdo Minimo Maximo
Area b1l =0,5486 0,0411 0,4928 0,6044
Logradouro b2 =5207,4550 2768,2366 1453,1242 8961,7858

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagdo (r) .......... 10,9684

Valortcalculado .....coooeveveeeii, 113,46

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,179 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacdo (r?) ... :0,9379 (93,79% = alta explicacdo)

Coeficiente r? ajustado .........c.......... 10,9275 (92,75% da dispersdo dos pontos é explicado)

Classificagdo: Correlagdo Fortissima
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Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressao 6,9481x10* 2 3,4740x10* 90,54
Residual 4,6043x10° 12 3,8369x10°
Total 7,4085x10* 14 5,2918x10°°

F Calculado : 90,54 (F Calculado deve ser maior que o F Tabelado)

F Tabelado : 5,516 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 5,8x10°%%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Correlacdes Parciais

Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 1,0000 0,9589 -0,1339
Area 0,9589 |  1,0000 -0,2753
Logradouro -0,1339 -0,2753 1,0000
Teste t das Correlacdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 11,71 -0,468
Area 11,71 -0,992
Logradouro -0,468 -0,992

Valor t tabelado (t critico): 2,179 (para o nivel de significdncia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3562

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area bl 13,86 9,5x107% Sim
Logradouro b2 1,957 7,4% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipdtese de f8 diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau ll.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8726

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
Area b1 13,33 7,5x107%
Logradouro b2 1,881 4,2%




Tabela de Residuos

Residuos da varidvel dependente 1/[Valor de Venda]2.
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2 Am. Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadratico
1 0,0353 0,0389 -3,6055x103 -1,8406 -2,4106 1,3000x10°
2 0,0188 0,0192 -3,4580x10* -0,1765 -0,1926 1,1957x107
3 0,0208 0,0216 -8,2170x10* -0,4194 -0,4989 6,7519x1077
4 0,0258 0,0243 1,4891x103 0,7602 0,8233 2,2176x10°
5 0,0200 0,0220 -2,0031x10°3 -1,0226 -1,1173 4,0126x10°
6 0,0288 0,0277 1,1386x103 0,5812 0,6056 1,2964x10°
7 0,0365 0,0353 1,2114x103 0,6184 0,7343 1,4676x10°
8 0,0232 0,0233 -1,2513x10* -0,0638 -0,0671 1,5659x108
10 0,0235 0,0221 1,4029x103 0,7162 0,7571 1,9683x10°
11 0,0258 0,0248 9,6600x10* 0,4931 0,5126 9,3316x107
12 0,0262 0,0295 -3,3365x10°3 -1,7033 -1,9548 1,1132x10°
13 0,0447 0,0417 2,9316x1073 1,4966 2,1598 8,5945x10°°
14 0,0246 0,0245 5,0251x10° 0,0256 0,0268 2,5251x10°
15 0,0213 0,0206 6,9505x10 0,3548 0,3915 4,8309x1077
16 0,0200 0,0196 3,5276x10* 0,1800 0,1954 1,2444x107
Residuos x Valor Estimado
Residuos
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Este grdfico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Numero de elementos
Graus de liberdade
Valor médio

Estatistica dos Residuos

.15
114
. 5,6468x1072?

Variancia

Desvio padrdo
Desvio médio

Variancia (ndo tendenciosa)
Desvio padrdo (ndo tend.) .........

:3,0695x10°®
:1,7520%x10°7
:1,3650%x107
: 3,8369x10°
:1,9588x107




Valor minimo
Valor maximo

Amplitude ..............
Numero de classes
Intervalo de classes

:-3,6055x1073
:2,9316x10°3
:6,5372x10°3
4
:1,6343x10°

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média
1 -3,6055x1073 -1,9712x1073 3 20,00 -2,9817x10°3
2 -1,9712x10°3 -3,3697x10* 2 13,33 -5,8375x10*
3 -3,3697x10* 1,2973x1073 7 46,67 6,1271x10*
4 1,2973x10°3 2,9316x1073 3 20,00 1,9412x103

Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)
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Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliacdo:

N2 Am. Valor de Venda Erro/Desvio Padrdo(*)
9 700,0000 5,7505
17 2000,0000 -4,1869

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.

Grafico de Indicacdo de Outliers

" Outliers™
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Armostragem

Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado: 10,80 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

Ne Am. Distancia de Cook(*) Hii(**) | Aceito
1,3852 0,4169 Sim

2,3703x103 0,1607 Sim
0,0344 0,2932 Sim
0,0390 0,1473 Sim
0,0806 0,1623 Sim
0,0104 0,0789 Sim
0,0736 0,2906 Sim

NooftdhJWIN |-
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8 1,5681x10* 0,0945 Sim
10 0,0224 0,1051 Sim
11 7,0729x10°® 0,0746 Sim
12 0,4038 0,2407 Sim
13 1,6834 0,5198 Sim
14 2,2180x10° 0,0847 Sim
15 0,0111 0,1787 Sim
16 2,2717x10°3 0,1513 Sim

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

(**) Hii sGo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. SGo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a
distdncia da observagdo para o conjunto das demais observagdes.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
1 -3,6055x10°3 0,0328 0,0667 0,0328 0,0338
12 -3,3365x10°3 0,0443 0,1333 0,0224 0,0890
5 -2,0031x10°3 0,1532 0,2000 0,0199 0,0467
3 -8,2170x10™* 0,337 0,2667 0,1374 0,0707
2 -3,4580x10* 0,430 0,3333 0,1632 0,0966
8 -1,2513x10* 0,475 0,4000 0,1411 0,0745
14 5,0251x107° 0,510 0,4667 0,1102 0,0435
16 3,5276x10* 0,571 0,5333 0,1047 0,0381
15 6,9505x10* 0,639 0,6000 0,1053 0,0386
11 9,6600x10* 0,689 0,6667 0,0890 0,0223
6 1,1386x10°3 0,719 0,7333 0,0528 0,0138
7 1,2114x10°3 0,732 0,8000 1,4681x1073 0,0681
10 1,4029x10°3 0,763 0,8667 0,0369 0,1035
4 1,4891x10°3 0,776 0,9333 0,0902 0,1568
13 2,9316x103 0,933 1,0000 5,7748x10* 0,0672

Maior diferenca obtida  :0,1632
Valor critico :0,3380 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significéncia de 5 %, aceita-se a hipétese alternativa de que hd
normalidade.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Observacdo:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuigio é

desconhecida, como é o caso das avaliagbes pelo método comparativo.
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mirnov

(elementos da amastra)

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(Nivel de significancia de 5,0%)

Auto correlacdo positiva (DW < DL)
Auto correlacdo negativa (DW > 4-DL)
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Auto correlacao

12,3720

:DL =0,95
:4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de auto correlagdo (DU < DW < 4-DU)

DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe auto correlagdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

A auto correlagdo (ou auto regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas seqgundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser

considerado.

Grafico de Auto-Correlacdo
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Residuo(i-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de auto correlagdo.
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

-

Residuos x 1/Area

(elermentos da amostra)

Infery 32
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Residuos x 1/Lo

(elernentos da amostra)

Infery 32

1/Logradouro




Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area 20,00 180,00 20,30
Logradouro 1.037,3900 1.545,1000 1.037,3900
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Nenhuma caracteristica da LOJA B sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Varidveis independentes:

=20,30

Formacao dos Valores

e Logradouro .... =1.037,3900

Estima-se Valor de Aluguel da LOJA B = RS 515,55 (RS 520,00)

O modelo utilizado foi:
[Valor de Venda] = 1/(1,2177x102 +0,5486 /[Area] +5207,5 /[Logradouro]?)?

Minimo: 468,59
Maximo: 569,94

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

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

8 Limite Limite Valor no ponto Variagdo em "
Variavel P . . ~ . Aprovada (*)
inferior superior de avaliagdo relagdo ao limite
Area 20,00 180,00 20,30 Dentro do intervalo Aprovada
Logradouro 1.037,35900 1.545,1000 1.037,3900 Dentro do intervalo Aprovada

* £ admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as

varidveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

-z Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . — oy
Variavel N . ) . Maior variagao Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo
Area 506,19 2.484,19 515,55 Dentro do intervalo Aprovada
Logradouro 515,55 583,89 515,55 Dentro do intervalo Aprovada

** [ admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma
variavel pode 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 confianca de 80,0 %:

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

Area 478,22 557,42 79,20 15,29
Logradouro 497,82 534,24 36,42 7,06
E(Valor de Venda) 443,92 606,02 162,10 30,88
Valor Estimado 468,59 569,94 101,35 19,52

Amplitude do intervalo de confianga: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacdo da variavel dependente (Valor de Venda) em funcdo das varidveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variacdo da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area 31,1690 1,2273%
Logradouro 0,2184 0,4395%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fungdo das independentes.

(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na varidvel independente.

ALUGUEL LOJA B = RS 520,00 (quinhentos e vinte reais) / més




LOJA C - ALUGUEL

Amostra

N2 Am. Valor de Venda Area Logradouro
1 800,00 25,00 1.037,3900

2 2.800,00 148,00 1.244,8700
3 2.300,00 75,00 1.545,1000
4 1.500,00 75,00 1.037,3900
5 2.500,00 110,00 1.037,3900
6 1.200,00 45,00 1.244,8700
7 750,00 30,00 1.037,3900
8 1.850,00 70,00 1.244,8700
«9» 700,00 57,65 1.037,3900
10 1.800,00 96,00 1.103,6100
11 1.500,00 60,00 1.214,0200
12 1.450,00 36,00 1.545,1000
13 500,00 20,00 1.545,1000
14 1.650,00 60,75 1.244,8700
15 2.200,00 152,00 1.037,3900
16 2.500,00 180,00 1.085,1200
«17» 2.000,00 40,50 1.037,3900

Amostragens marcadas com "«" e "»" néio serdo usadas nos cdlculos.

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente:
» Valor de Venda: Valor de Venda Ofertado do Imével.

Varidveis Independentes:

* Area: Area Equivalente.
e | ogradouro: Valor do Logradouro segundo Planta de Valores da Prefeitura do RJ.

Estatisticas Basicas

N2 de elementos da amostra 15

N2 de varidveis independentes 2

N2 de graus de liberdade 212

Desvio padrdo da regressao :1,9444x10°3
Variavel Média Desvio Padrdo Coef. Variagdo
1/Valor de Venda'/? 0,0263 7,2744x10° 27,56%
1/Area 0,0190 0,0132 69,43%
1/Logradouro 8,4173x10* 1,2099x10* 14,37%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 12.

59
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Distribuicao das Variaveis
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Coeficientes de V
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio
(elernentos da amostra)
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor de Venda.

Ne Valor observado Valor estimado Diferenga Variagdo %
1 800,00 657,31 -142,69 -17,8363 %
2 2.800,00 2.691,03 -108,97 -3,8917 %
3 2.300,00 2.155,68 -144,32 -6,2748 %
4 1.500,00 1.692,69 192,69 12,8457 %
5 2.500,00 2.072,24 -427,76 -17,1106 %
6 1.200,00 1.293,78 93,78 7,8151 %
7 750,00 801,15 51,15 6,8205 %
8 1.850,00 1.822,08 -27,92 -1,5093 %
10 1.800,00 2.030,37 230,37 12,7982 %
11 1.500,00 1.610,58 110,58 7,3721 %
12 1.450,00 1.149,10 -300,90 -20,7514 %
13 500,00 573,74 73,74 14,7476 %
14 1.650,00 1.648,97 -1,03 -0,0622 %
15 2.200,00 2.360,41 160,41 7,2912 %
16 2.500,00 2.590,30 90,30 3,6119 %

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

As variagdes 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 de Venda

(elementos da amostra)
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Uma melhor adequacdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Valor de Venda]*/? = 8,5335x10 + 0,5512 /[Area] + 8,7380 /[Logradouro]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor de Venda] = 1/(8,5335x10 +0,5512 /[Area] + 8,7380 /[Logradouro])?

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrdo Minimo Maximo
Area bl1=0,5511 0,0411 0,4953 0,6070
Logradouro b2 =8,7380 4,5005 2,6342 14,8417

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlacdo (r) .......... 10,9689

Valortcalculado .....cooooveveeiiici, 113,56

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,179 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacdo (r?) ... :0,9388 (93,88% = alta explicacdo)

Coeficiente r? ajustado .........c.......... :0,9286 (92,86% da dispersdo dos pontos é explicada)

Classificacdo: Correlagdo Fortissima



Analise da Variancia
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Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressao 6,9548x10* 2 3,4774x10* 91,98
Residual 4,5369x107 12 3,7808x10%
Total 7,4085x10* 14 5,2918x10®

F Calculado 191,98 (F Calculado deve ser maior que o F Tabelado)

F Tabelado : 5,516 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 5,3x10°%

Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 1,0000 0,9589 -0,1542
Area 0,9589 1,0000 -0,2989
Logradouro -0,1542 -0,2989 1,0000
Teste t das CorrelagGes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 11,71 -0,541
Area 11,71 -1,085
Logradouro -0,541 -1,085

Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressdo.
Nivel de significGncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdio Grau Il.

Correlacoes Parciais

Valor t tabelado (t critico): 2,179 (para o nivel de significdncia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

Teste bicaudal - significancia 20,00%
( 8 ,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3562

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area bl 14,03 8,3x107% |  Sim
Logradouro b2 2,035 6,5% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.

Aceita-se a hipotese de f8 diferente de zero.
Nivel de significGncia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséio Grau Il.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8726

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
Area b1 13,39 7,1x107%
Logradouro b2 1,942 3,8%




Residuos da variavel dependente 1/[Valor de Venda]

Tabela de Residuos

1/2
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2 Am. Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadratico
1 0,0353 0,0390 -3,6491x10° -1,8767 -2,4607 1,3316x10°
2 0,0188 0,0192 -3,7882x10* -0,1948 -0,2120 1,4350x10°7
3 0,0208 0,0215 -6,8668x10* -0,3531 -0,4272 4,7154x107
4 0,0258 0,0243 1,5139x10°3 0,7786 0,8400 2,2921x10°
5 0,0200 0,0219 -1,9674x10° -1,0118 -1,1010 3,8710x10°
6 0,0288 0,0278 1,0659x10°3 0,5481 0,5701 1,1362x10¢
7 0,0365 0,0353 1,1849x10°3 0,6094 0,7228 1,4041x10©
8 0,0232 0,0234 -1,7746x10* -0,0912 -0,0956 3,1494x10®
10 0,0235 0,0221 1,3773x10°3 0,7083 0,7492 1,8972x10°¢
11 0,0258 0,0249 9,0214x10* 0,4639 0,4816 8,1387x107
12 0,0262 0,0294 -3,2385x10°3 -1,6655 -1,9281 1,0488x10°
13 0,0447 0,0417 2,9726x103 1,5287 2,2119 8,8365x10°
14 0,0246 0,0246 -7,6589x10 -3,9389x103 -4,1077x10° 5,8659x1011
15 0,0213 0,0205 7,3717x10* 0,3791 0,4165 5,4342x107
16 0,0200 0,0196 3,5168x10* 0,1808 0,1962 1,2368x107
Residuos x Valor Estimado
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Este grdfico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.

NuUmero de elementos ..............

Graus de liberdade

Valor médio ...........

Estatistica dos Residuos

015
114
1 6,7762x10%2

Variancia

:3,0246x10°

Desvio padrao
Desvio médio

:1,7391x10°3
:1,3474x1073




Variancia (ndo tend
Desvio padrdo (ndo
Valor minimo
Valor maximo
Amplitude ..............
Numero de classes
Intervalo de classes

enciosa) ......
tend.) .........

: 3,7808x10°
:1,9444x10°3
:-3,6491x1073
:2,9726x10°
1 6,6218x107
4

:1,6554x10°3

Intervalos de Classes
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Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média
1 -3,6491x1073 -1,9937x10°3 2 13,33 -3,4438x10°3
2 -1,9937x10°3 -3,3827x10* 3 20,00 -1,0110x1073
3 -3,3827x10* 1,3171x10°3 7 46,67 5,7953x10%*
4 1,3171x10°3 2,9726x1073 3 20,00 1,9546x1073
Histograma
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Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliacdo:

N2 Am. Valor de Venda Erro/Desvio Padrdo(*)
9 700,0000 5,8005
17 2000,0000 -4,2201

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.

Grafico de Indicacdo de Outliers
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado: 10,80 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

Ne Am. Distancia de Cook(*) Hii(**) | Aceito
1 1,4515 0,4183 Sim
2 2,7757x1073 0,1562 Sim
3 0,0281 0,3166 Sim
4 0,0385 0,1408 Sim
5 0,0744 0,1555 Sim
6 8,8505x1073 0,0755 Sim
7 0,0708 0,2892 Sim
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8 3,0234x10* | 0,0901 Sim
10 0,0221 | 0,1060 Sim
11 6,0204x103 | 0,0722 Sim
12 0,4214 | 0,2537 Sim
13 1,7830 | 10,5222 Sim
14 4,9251x107 | 10,0805 Sim
15 0,0119 | 0,1717 Sim
16 2,2825x103 | 0,1509 Sim

(*) A distdncia de Cook corresponde a variacdo mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sGo os elementos da diagonal da matriz de previs@o. SGo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a
distdncia da observagdo para o conjunto das demais observagées.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
1 -3,6491x1073 0,0303 0,0667 0,0302 0,0363
12 -3,2385x10°3 0,0479 0,1333 0,0187 0,0854
5 -1,9674x1073 0,1558 0,2000 0,0224 0,0441
3 -6,8668x10™* 0,362 0,2667 0,1619 0,0953
2 -3,7882x10* 0,423 0,3333 0,1560 0,0894
8 -1,7746x10* 0,464 0,4000 0,1303 0,0636
14 -7,6589x10°® 0,498 0,4667 0,0984 0,0317
16 3,5168x10™* 0,572 0,5333 0,1050 0,0384
15 7,3717x10* 0,648 0,6000 0,1143 0,0476
11 9,0214x10* 0,679 0,6667 0,0786 0,0119
6 1,0659x1073 0,708 0,7333 0,0415 0,0251
7 1,1849x1073 0,729 0,8000 4,4578x1073 0,0711
10 1,3773x1073 0,761 0,8667 0,0393 0,1060
4 1,5139x10°3 0,782 0,9333 0,0847 0,1514
13 2,9726x1073 0,937 1,0000 3,5083x1073 0,0631

Maior diferenca obtida  :0,1619
Valor critico :0,3380 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significéncia de 5 %, aceita-se a hipétese alternativa de que hd
normalidade.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau ll.

Observacdo:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando € realizado sobre uma populagéo cuja distribuigéo é
desconhecida, como é o caso das avaliagGes pelo método comparativo.
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Auto correlacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,3535
(Nivel de significancia de 5,0%)

Auto correlacdo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Auto correlagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de auto correlagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe auto correlagdo.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

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

Grafico de Auto Correlacao
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de auto correlag@o.
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

-

Residuos x 1/Area

(elementos da amostra)
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area 20,00 180,00 19,80
Logradouro 1.037,3900 1.545,1000 1.037,3900

71

Uma das caracteristicas da LOJA C sob avaliagGo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:
e Area .......... = 19,80
e Logradouro .... =1.037,3900

Estima-se Valor de Aluguel da LOJA C = RS 498,36 (RS 500,00)

O modelo utilizado foi:
[Valor de Venda] = 1/( 8,5335x10°3 +0,5512 /|Area] +8,7380 /[Logradouro])?

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

Minimo: 452,59
Maximo: 551,44

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il

Avaliacdo da Extrapolacdo

Extrapolagdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imdvel avaliando

. Limite Limite Valor no ponto Variagdao em *
Variavel . ) . S - . Aprovada (*)
inferior superior de avaliacdo relagdo ao limite
Area 20,00 180,00 19,80 1% (ref. min.) Aprovada
Logradouro 1.037,3900 1.545,1000 1.037,3900 Dentro do intervalo Aprovada

* F admitida uma variacdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as

varidveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

p Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . — oo
Variavel AR .. . . Maior variagao Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo
Area 504,61 2.495,30 498,36 1,2% (ref. min.) Aprovada
Logradouro 498,36 566,16 498,36 Dentro do intervalo Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma
varidvel pode 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 confianca de 80,0 %:

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

Area 461,47 539,85 78,38 15,66
Logradouro 482,17 515,38 33,22 6,66
E(Valor de Venda) 429,79 584,75 154,95 30,55
Valor Estimado 452,59 551,44 98,85 19,69

Amplitude do intervalo de confianga: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacdo da variavel dependente (Valor de Venda) em fungdo das varidveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variacao da Funcdo Estimativa

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area 31,2839 1,2429%
Logradouro 0,1806 0,3761%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fun¢do das independentes.

(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagdio de 1% na varidvel independente.

ALUGUEL LOJA C = RS 500,00 (quinhentos reais) / més
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VIl — Pesquisa de mercado — VENDA

Iméveis avaliando — Rua Prof. Angyone Costa, 105. Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
Areas equivalentes: Loja A=57,50m? / Loja B = 20,30m? / Loja C = 19,80m?
Planta de valores: Ve =1037,3900

AMOSTRA 01 - VENDA

Endereco: Rua Jodo Cirilo de Oliveira 655, Campo Grande, Rio de Janeiro — R

Area Equivalente: 51,00m? + (51,00 x 30% x 0,5) = 57,65m?

Valor de oferta: RS 100.000,00

Fonte: Sr. José do Carmo - cédigo 027-VR - (21) 3819-0020 / (21) 99120-1656

Valor Unitdrio: RS 1.734,60/m?

Vc: 1037,3900

Descricdo: Otima Loja, no Jardim Leticia - Campo Grande - Rio de Janeiro - RJ, com 51m2, mais
mezanino. Ja pintada. Pronta para vocé iniciar suas atividades comerciais. Local em expansdo. A
alguns minutos de transporte coletivo, escolas, hospitais e West Shopping. **Tenho outras
menores, no mesmo prédio.

sua joao Lirlic ae Qliveira, b33 - Lampo Grande, Rio de laneiro
Loja para Venda/Aluguel, 34m?
34 m? 0 Quartos 0 Suites 1 Banheiros 0 Vagas

ima Loja, no Jardim Leticia - Campo Grande - Rio de Janeiro -

‘ Condominio: nao informado

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-34m2-venda-
RS100000-id-74053485/

AMOSTRA 02 - VENDA

Endereco: Estrada do Tingui, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 22,41m?

Valor de oferta: RS 60.000,00

Fonte: Luiz Carlos Imoveis - Tel: (21) 2415-8498

Valor Unitdrio: RS 2.677,00/m?

Vc: 1037,3900

Descricdo: Vendo étima loja medindo 8,30m x 2,70m, de frente para a Estrada do Tingui.

Valor:

http://www.luizcarlosimoveis.com.br/imovel/826969/comercial-venda-estrada-do-tingui



https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-34m2-venda-RS100000-id-74053485/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-34m2-venda-RS100000-id-74053485/
http://www.luizcarlosimoveis.com.br/imovel/826969/comercial-venda-estrada-do-tingui
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AMOSTRA 03 - VENDA

Endereco: Rua José Francisco Souza Porto, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 132,00m? + 50m? (externa) = 132,00 + (50,00 x 0,30) = 147,00m?

Valor de oferta: RS 399.000,00 — 2 x 15.000,00 (vaga) = RS 369.000,00

Fonte: Sr2. Danielle Ledo - Tel: (21) 2143-9870

Valor Unitario: RS 2.374,00/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Alugo ou vendo loja de 132m2 de area util, MAIS drea externa de 50m2, em Campo
Grande, a Rua José Francisco de Souza Porto, proximo Estrada do Cabucu, toda reformada e ja
preparada para estabelecimento comercial. Excelente espaco e estrutura para hortifruti, padaria,
mini mercado, lanchonete ou muitos outros ramos. A loja é composta por trés ambientes mais
ampla cozinha e quatro banheiros, além de portdo para acesso de automaoveis. Elétrica trifasica,
duas caixas d"agua com 2.500 litros e pré-instalacdo para cilindros de gds. 2 vagas garagem

RS 399.000 Campo Grande

i F

Atualizado hoje

P — m

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-
janeiro+rj+133m2+RS399000/1D-13129347/?paginaoferta=1

AMOSTRA 04 - VENDA

Endereco: Rua Rosarinho, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 80,00m?

Valor de oferta: RS 80.000,00

Fonte: Sr. José Peixoto da José Peixoto Imdveis - Tel.: (21) 3259-6840

Valor Unitario: RS 1.000,00/m? - Vc: 831,8800

Descricdo: Otima Loja medindo 10m x 8m, com um total de 80m?. Fica localizada préximo a
Estrada do Magarca, na Rua Rosarinho / préximo a Clinica da Familia, local farto de conducdo,
colégios e comércios em geral.

RS 80.000 | Campo Grande o

Eutrada do Magargn * Rio de Janaeiro RJ

\tualizado hoje

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-
janeiro+rj+80m2+RS80000/ID-13669074/?paginaoferta=3

AMOSTRA 05 - VENDA

Endereco: Av. Alhambra, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 320,00m?

Valor de oferta: RS 700.000,00

Fonte: Confianca Assessoria Imobiliaria - Tel: (21) 2413-1900

Valor Unitdrio: RS 2.187,00/m? - Vc: 1244,8700

Descricao: Excelente loja na avenida Alhambra em Campo Grande, com cozinha, banheiros e mais
duas casas nos fundos de dois quartos, sala, cozinha e banheiro social. Local de facil acesso,
proximo ao Park Shopping e mercados a trezentos metros da estrada do Monteiro.


https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+133m2+RS399000/ID-13129347/?paginaoferta=1
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+133m2+RS399000/ID-13129347/?paginaoferta=1
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+80m2+RS80000/ID-13669074/?paginaoferta=3
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+80m2+RS80000/ID-13669074/?paginaoferta=3
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RS 700.000 Campo Grande o

Endetaco Nio Infuormads « Rio de Jansiro RJ

Atuaizaco hopm

https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-
janeiro+rj+320m2+RS700000/1D-15389439/7paginaoferta=1

AMOSTRA 06 - VENDA

Endereco: Av. Manuel Caldeira de Alvarenga, altura n? 1230, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
Area Equivalente: 78,00m? / 2 lojas = 39,00m? cada + (¥ area ext. 160,00 x 0,3) = 92,33m?/cada
Valor de oferta: RS 250.000,00 cada

Fonte: Paulo Campos - c6d.Loja0104 VR - (21) 97008-6145 / 99814-1681

Valor Unitdrio: RS 3.048,78/m? - Vc: 1037,3900

Descri¢do: 2 lojas individualizadas, iptus individuais, anexo 22 andar, contendo area podendo
servir de depdsito 320m?, sendo 782 drea construida Excelente localizagdo: perto faculdade Uezo,
colégio Sarah Kubitscheck, préximo novo condominio da Tenda (antigo Luso Brasileiro). 1 loja - 2

Loja a Venda, 78m?
78 m? 0 Quartos 0 Suites 3 Banheiros 0 Vagas

[

R$ 250.000 l

Condominio: R$ 500

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-78m2-venda-
RS250000-id-82753939/

AMOSTRA 07 - VENDA
Endereco: Avenida Paulo Afonso, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
Area Equivalente: 150,00m?
Valor de oferta: RS 600.000,00 — (3 x 15.000,00/vaga) = RS 555.000,00
Fonte: Lider Empreendimentos C6d.L0OJ1358 - (21) 24135112 - 994991126 - 972675040
Valor Unitario: RS 3.700,00/m? - Vc: 1037,3900
Descricao: Loja étima localizacdo em Campo Grande com Terraco perto do atacado Assai e Macro,
Cond. Girassol, Vale dos Palmeiras e Bairro Silvestre. Area total 150m?2. 3 vagas de garagem.
' [ EM CAMPO GRANDE A 2 MINUTY Di
¥ Avenida Paulo Afonso 0 - Campo Grande, Rio de Janeiro

{1358Lofa com Otima Localizegso em Campo Grande com Terrag

OO0
perto dom 500 253 € macio € Condominio Giras3ol e vale cos palmeras @ Baimg
esyp
U7

RS 600.000 150 m* total SRR

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-em-campo-grande-a-2-minutos-do-west-
shopping-2933613341.html



https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+320m2+RS700000/ID-15389439/?paginaoferta=1
https://www.zapimoveis.com.br/oferta/venda+loja-salao+campo-grande+zona-oeste+rio-de-janeiro+rj+320m2+RS700000/ID-15389439/?paginaoferta=1
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-78m2-venda-RS250000-id-82753939/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-78m2-venda-RS250000-id-82753939/
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-em-campo-grande-a-2-minutos-do-west-shopping-2933613341.html
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-em-campo-grande-a-2-minutos-do-west-shopping-2933613341.html
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AMOSTRA 08 - VENDA

Endereco: Estrada do Campinho, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 400,00m? - 100,00m? = 300,00m? x (100,00 x 0,5) = 350,00m?
Valor da oferta: RS 700.000,00

Valor unitério: RS 1.750,00/m? - Vc: 1258,1300

Fonte: Marosa Imoveis - c6d.183 - Tel: (21) 24150385 / 24113792

Descrigdo: Loja na Estrada do Campinho com 400m?, com 2 escritdrios e 2 banheiros.

Loja a Venda, 400m?
400 m? 0 Quartos 0 Suites 2 Banheiros 0 Vagas

RS700000-id-90054963/

AMOSTRA 09 - VENDA

Endereco: Rua Ferreira Borges, proximo ao n? 40, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 94,80m?

Valor da oferta: RS 299.000,00

Fonte: Sr. Mario da Confianga Ass. Imobilidria - (21) 24131900

Valor Unitdrio: RS 3.180,85/m? - Vc: 1452,4200

Descricao: Vendo imdvel na rua Ferreira Borges proximo a estacdo de trens e a lojas Cacula
medindo 6,32 x 15,00m. Loja no térreo. Imdvel se encontra alugado para o ramo de restaurante.

Loja na Ferreira Borges centro de campo grande 94m2 RS 299.000x 7 Nov
A venda | 94 m? 17:19

Rio de Janeiro, Campo Grande

http://ri.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-na-ferreira-borges-centro-
de-campo-grande-94m2-411908252

AMOSTRA 10 - VENDA

Endereco: Rua Irajuba, préx. Estrada do Cabugu, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 49,00m?

Valor de oferta: RS 180.000,00

Fonte: Sr. Mario da Confianca Ass. Imobilidria - c6d.LO0031 — Tels: (21) 24131900 / 964791239
Valor Unitario: RS 3.673,47/m? - Vc: 1037,3900

Descricdo: Excelente loja de Rua (porta de enrolar, sic.), um banheiro, em funcionamento no ramo
de sistemas de seguranca. Otima localizacdo, préx. ao comércio em geral, conducdo na porta.

Loja a Venda, 49m?

49 m/? 0 Quartos 0 Sultes 1 Banheiros 0 Vagas

R$ 180.000 e
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-49mz2-venda-
RS180000-id-82062060/



https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-400m2-venda-RS700000-id-90054963/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-400m2-venda-RS700000-id-90054963/
http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-na-ferreira-borges-centro-de-campo-grande-94m2-411908252
http://rj.olx.com.br/rio-de-janeiro-e-regiao/industria-e-comercio/loja-na-ferreira-borges-centro-de-campo-grande-94m2-411908252
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-49m2-venda-RS180000-id-82062060/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-49m2-venda-RS180000-id-82062060/
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AMOSTRA 11 - VENDA
Endereco: Rua Daniel Viola, prox. da Rua Jodo Cirilo de Oliveira, Campo Grande, Rio de Janeiro R/
Area Equivalente: 470,00m? + (mezanino 130,00m? x 0.50) = 535,00m?
Valor de oferta: RS 580.000,00
Fonte: Sr. Mario da Confianga Ass. Imobilidria - c6d.LO0027 — (21) 24131900 / 964791239
Valor Unitario: RS 1.084,11/m? - Vc: 1037,3900
Descrigdo: Excelente loja com 470 m? mais mezanino de 130m2. Loja de esquina com dois
banheiros e cozinha, com estrutura para mais um andar. Com RGI. Otimo para um pequeno
mercado, oficina mecanica, saldo de festas entre outras atividades. Otimo investimento.

B \\Fof:-):'

BENER  C2mpo Grande, Rio de J:
Loja a Venda, 470m?

470 m? 0 Quartos 0 Suites 2 Banheiros 0 Vagas

L
COWMION

R$ 580.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-470m2-venda-
RS580000-id-80679515/

AMOSTRA 12 - VENDA

Endereco: Estrada Rio-Sdo Paulo (Rod. Pres. Dutra) - altura de Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ
Area Equivalente: 80,00m? loja + terreno restante 215,00m? com 2 residéncias x 0.5 = 187,50m?
Valor de oferta: RS 700.000,00

Fonte: Vip Imobilidria cod CGLJI00018 VR - (21) 3496-1990 / 99665-2055

Valor Unitdrio: RS 4.216,87/m? - Vc: 900,5600

Descri¢do: Excelente Localizacdo, Loja de frente para a Estrada 80m?, mas duas Residéncias em
terreno 10mx29,50m totalizando 295m?2. Via de Grande Fluxo de Veiculos.

Loja a Venda, 200m?

200 m? 0 Quartos 0 Suites 0 Banheiros 0 Vagas

R$ 700.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-470m2-venda-
RS580000-id-80679515/

AMOSTRA 13 - VENDA

Endereco: Estrada das Capoeiras, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 250,00m?

Valor de oferta: RS 220.000,00

Fonte: Magno Empreendimentos - Tel: (21) 2413-2878 Ricardo 97490-2700 Davi 97000-9247
Valor Unitdrio: RS 880,00/m? - Vc: 1244,8700

Descri¢do: Loja Comercial com aproximadamente 250m?, 3 salas, sendo 1 com banheiro,
vestidrio. Iptu comercial. Continuacdo da Estrada da Posse, a 500m da Av. Brasil.


https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-470m2-venda-RS580000-id-80679515/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-470m2-venda-RS580000-id-80679515/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-470m2-venda-RS580000-id-80679515/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-470m2-venda-RS580000-id-80679515/
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Loja Comercial com 250m2 a 500 metros da av. Brasil  R$ 220.000 22 Nov
A venda | 500 m? 12:46

Rio de Janeiro, Campo Grande
Antncio Profissional

http://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-loja-500m-campo-grande-
estacionamento-20-2933146692.html

AMOSTRA 14 - VENDA

Endereco: Rua Mora, prox. Rua Camaipi, Campo Grande, Rio de Janeiro - RJ

Area Equivalente: 1000,00 — (1000 x 0,5 x 0,5) = 250, totalizando 750,00m?

Valor de oferta: RS 850.000,00 (2 lojas e 1 casa ao fundo do terreno de 1.000m?)

Fonte: Sampaio Imdveis c6d.S0LJ4382 - (21) 2413-4770 / 98156-6883

Valor Unitario: RS 00000,00/m? - Vc: 1545,1000

Descri¢do: 2 (duas) Lojas na frente e uma casa nos fundos, em terreno plano murado medindo
10mx100m, totalizando 1.000m?

¢ a - Campa Grande, Rio de Janeiro - R
Loja a Venda, 1000m?

1000 m2 0 Quartos 0 Suftes 0 Banheiros 0 Vagas

https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-1000m2-
venda-RS850000-id-74635279/



http://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-loja-500m-campo-grande-estacionamento-20-2933146692.html
http://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-loja-500m-campo-grande-estacionamento-20-2933146692.html
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-1000m2-venda-RS850000-id-74635279/
https://www.vivareal.com.br/imovel/loja-campo-grande-zona-oeste-rio-de-janeiro-1000m2-venda-RS850000-id-74635279/

VIl — Memodria de Célculo — Obtencgdo dos Valores de VENDA

Tratamento por Inferéncia Estatistica — Software Infer32 da Aria Informética

LOJA A - VENDA

Amostra

N2 Am. Valor de Venda Area Logradouro
1 100.000,00 57,65 1.037,3900
2 60.000,00 22,41 1.037,3900
3 369.000,00 147,00 1.037,3900

4 80.000,00 80,00 831,8800
5 700.000,00 320,00 1.244,8700
6 250.000,00 92,33 1.037,3900
7 555.000,00 150,00 1.037,3900
8 700.000,00 350,00 1.258,1300
9 299.000,00 94,80 1.452,4200
10 180.000,00 49,00 1.037,3900
11 580.000,00 535,00 1.037,3900

12 700.000,00 187,50 900,5600
«13» 220.000,00 250,00 1.244,8700
«14» 850.000,00 750,00 1.545,1000

n,n n,.n

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

Variavel Dependente:

Descricdo das Variaveis

* Valor de Venda: Valor de Venda Ofertado do Imével.

Variaveis Independentes:
e Area: Area Equivalente.

¢ Logradouro: Valor do Logradouro segundo Planta de Valores da Prefeitura do RJ.

Estatisticas Basicas

N2 de elementos da amostra 212

N de varidveis independentes 2

N2 de graus de liberdade :9

Desvio padrdo da regressao :2,3113x10°3
Variavel Média Desvio Padrdo Coef. Variagao
1/Valor de Venda'/? 0,0158 5,0452x10°3 31,74%
1/Area'’? 0,0995 0,0467 47,02%
1/Logradouro? 9,1113x107 2,5774x107 28,29%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 12.
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Distribuicdo das Variaveis

ariaciao
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Dispersao em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor de Venda.
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N2 Am. Valor observado Valor estimado Diferenca Variagdo %
1 100.000,00 148.425,57 48.425,57 48,4256 %
2 60.000,00 56.415,38 -3.584,62 -5,9744 %
3 369.000,00 332.174,95 -36.825,05 -9,9797 %
4 80.000,00 134.881,34 54.881,34 68,6017 %
5 700.000,00 813.746,75 113.746,75 16,2495 %
6 250.000,00 227.115,97 -22.884,03 -9,1536 %
7 555.000,00 337.398,26 -217.601,74 -39,2075 %
8 700.000,00 882.202,87 182.202,87 26,0290 %
9 299.000,00 353.714,48 54.714,48 18,2992 %
10 180.000,00 126.994,64 -53.005,36 -29,4474 %
11 580.000,00 773.613,79 193.613,79 33,3817 %
12 700.000,00 295.991,80 -404.008,20 -57,7155 %

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

observado.

pelo valor

As variagGes percentuais sGo 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 de Venda

(elementos da amostra)
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“alor Observado

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

Modelo da Regress3o

1/[Valor de Venda]® = 2,6449x10 + 0,09035 /[Area]"? + 4672,7 /[Logradouro]?

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor de Venda] = 1/( 2,6449x1073 + 0,09035 /[Area]¥? + 4672,7 /[Logradouro]?)?

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Varidveis Coeficiente D. Padrdo Minimo Maximo
Area b1 =0,0903 0,0151 0,0694 0,1112
Logradouro b2 =4672,7147 2745,1479 876,0958 8469,3336

Correlacao do Modelo

10,9101

16,589

: 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

10,8283 (82,83% = alta explicagdo)

:0,7901 (79,01% - da dispersdo dos pontos é explicada)

Coeficiente de correlacdo (r) ..........
Valor t calculado ...oooooeveiieiee
Valor t tabelado (t critico) .................
Coeficiente de determinacgdo (r?) ...
Coeficiente r? ajustado ....................

Classificagcdo: Correlagdo Fortissima



Analise da Variancia

83

Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressdo 2,3191x10* 2 1,1595x10 21,71
Residual 4,8080x10° 9 5,3422x10°6
Total 2,7999x10* 11 2,5454x10°

F Calculado : 21,71 (F Calculado deve ser maior que o F Tabelado)

F Tabelado : 6,234 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,04%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressdo.
Nivel de significGncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Correlacées Parciais

Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 1,0000 | 0,8792 0,3835
Area 0,8792 | 1,0000 0,1728
Logradouro 0,3835 0,1728 1,0000
Teste t das Correlacdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda ¥ 5,536 1,246
Area 5,536 ¥ 0,526
Logradouro 1,246 0,526 ¥

Valor t tabelado (t critico): 2,262 (para o nivel de significdncia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3830

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area bl 6,066 1,9x10%% | Sim
Logradouro b2 1,728 12% Sim

Os coeficientes s@o importantes na formagéo do modelo.

Aceita-se a hipdtese de f8 diferente de zero.

Nivel de significGncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.




Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8834
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Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
Area bl 5,975 1,0x102%
Logradouro b2 1,702 6,1%
Tabela de Residuos
Residuos da varidvel dependente 1/[Valor de Venda]'?.
2 Am. Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadratico
1 0,0215 0,0188 2,6573x1073 1,1496 1,2301 7,0613x10°
2 0,0255 0,0260 -5,2994x10* -0,2292 -0,3684 2,8083x107
3 0,0139 0,0144 -4,9725x10* -0,2151 -0,2264 2,4726x107
4 0,0232 0,0194 3,7087x1073 1,6046 2,2130 1,3755x10°
5 0,0112 0,0107 5,5130x10* 0,2385 0,2724 3,0394x107
6 0,0158 0,0163 -5,1618x10* -0,2233 -0,2334 2,6644x107
7 0,0121 0,0143 -2,1958x10°3 -0,9500 -1,0005 4,8218x10°
8 0,0112 0,0104 8,3585x10* 0,3616 0,4174 6,9864x107
9 0,0149 0,0141 8,1466x10* 0,3524 0,4395 6,6367x1077
10 0,0177 0,0198 -2,1837x10°3 -0,9448 -1,0321 4,7688x10°
11 0,0119 0,0108 1,0977x103 0,4749 0,5384 1,2051x10®
12 0,0112 0,0150 -3,7426x10°3 -1,6192 -1,9115 1,4007x10°
Residuos x Valor Estimado
Residuos
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1Malor de Venda

Este grdfico deve ser usado para verificagcdo de homocedasticidade do modelo.




Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 112

Graus de liberdade .................. 211

Valor médio ...oocvvveeeeeeeeen, :-7,0586x10%2
Variancia ceeeveeeeeeeeeeeeeeeeeenns : 4,0067x10°®
Desvio padrdo .....cccceeeeveeenenne. :2,0016x10°3
Desvio MEdIO ...ocvveeeveeeeeeeean. :1,6109x1073
Variancia (ndo tendenciosa) ...... : 5,3422x10°®
Desvio padrdo (ndo tend.) ......... :2,3113x10°3
Valor minimo we.veeveeveeeeeeeeeeee, :-3,7426x10°3
Valor maximo .......cccceevvevennn. : 3,7087x10°3
Amplitude ..o : 7,4514x10°3
Numero de classes .................. 4

Intervalo de classes ................. :1,8628x1073

Intervalos de Classes

Classe Minimo Méximo Freq. Freq.(%) Média
1 -3,7426x10°3 -1,8798x1073 3 25,00 -2,7074x1073
2 -1,8798x10°3 -1,6942x107° 3 25,00 -5,1446x10*
3 -1,6942x107 1,8459x1073 4 33,33 8,2489x10*
4 1,8459x1073 3,7087x1073 2 16,67 3,1830x1073
Histograma
Frequéncias Absolutas
(elermentos da amostra)
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elernentos da amostra)

Frequitcia relativa (%)

Classe

EbaL]

Fat

Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagdo:

N2 Am. Valor de Venda Erro/Desvio Padrdo(*)
13 2,2000x10° 2,2455
14 8,5000x10° 1,1487

Critério de identificacdo de outlier:

Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padr&es em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Ndo existem outliers.
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Grafico de Indicacdo de Outliers
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 13,90 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. Distancia de Cook(*) Hii(**) | Aceito
1 0,0731 0,1265 Sim
2 0,0715 0,6127 Sim
3 1,8361x1073 0,0970 Sim
4 1,4726 0,4742 Sim
5 7,5266x1073 0,2332 Sim
6 1,6752x1073 0,0844 Sim
7 0,0363 0,0983 Sim
8 0,0193 0,2496 Sim
9 0,0357 0,3570 Sim

10 0,0687 0,1621 Sim
11 0,0275 0,2220 Sim
12 0,4793 0,2824 Sim

(*) A distdncia de Cook corresponde & variagdo mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se

retira o elemento da amostra. NGo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.
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(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a disténcia de Mahalanobis e
medem a distdncia da observagdo para o conjunto das demais observag¢ses.



Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(2) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
12 -3,7426x107 0,0527 0,0833 0,0526 0,0306
7 -2,1958x1073 0,1710 0,1667 0,0877 4,3773x1073
10 -2,1837x107 0,1724 0,2500 5,7127x1073 0,0776
2 -5,2994x10* 0,409 0,3333 0,1593 0,0759
6 -5,1618x10* 0,412 0,4167 0,0783 5,0261x1073
3 -4,9725x10* 0,415 0,5000 1,8371x1073 0,0851
5 5,5130x10* 0,594 0,5833 0,0942 0,0109
9 8,1466x10* 0,638 0,6667 0,0544 0,0289
8 8,3585x10* 0,641 0,7500 0,0254 0,1088
11 1,0977x10°3 0,683 0,8333 0,0674 0,1507
1 2,6573x1073 0,875 0,9167 0,0415 0,0418
4 3,7087x1073 0,946 1,0000 0,0290 0,0542
Maior diferenca obtida  :0,1593

Valor critico

10,3750 (para o nivel de significancia de 5 %)
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Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significéncia de 5 %, aceita-se a hipétese alternativa de que hd

normalidade.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Observacdo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuigéio é
desconhecida, como é o caso das avaliagbes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Reta de Normalidade

Normalidade
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Auto correlacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,9584

(Nivel de significancia de 5,0%)

Auto correlagdo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Auto correlagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de auto correlagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU =2,46
Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe auto correlagdo.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau ll.

A auto correlagdo (ou auto regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.
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Grafico de Auto Correlacdo
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de auto correlagdo.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificacdo de multicolinearidade:

Residuos x VArea™™
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2
1/Logradouro
Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area 22,41 535,00 57,50
Logradouro 831,8800 1.452,4200 1.037,3900

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

Formacao dos Valores

Varidveis independentes:
e Area............. =57,50
e Logradouro .... =1.037,3900
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Estima-se Valor de Venda da LOJA A = RS 148.060,47 (RS 148.000,00)

O modelo utilizado foi:
[Valor de Venda] = 1/( 2,6449x10° +0,09035 /[Area]*? +4672,7 /[Logradouro]?)?

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

Minimo: 124.215,68
Maximo: 178.420,54

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il




Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

Avaliacao da Extrapolacdo
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i Limite Limite Valor no ponto Variagao em *
Variavel P . s ~ . Aprovada (*)
inferior superior de avaliagdo relagdo ao limite
Area 22,41 535,00 57,50 Dentro do intervalo Aprovada
Logradouro 831,8300 1.452,4200 1.037,3900 Dentro do intervalo Aprovada

* F admitida uma variacdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as
varidveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

Valor estimado no

Valor estimado no

Valor estimado no

Variavel Co o ; . Maior variagdao Aprovada (**
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo ¢ P **)

Area 56.415,38 773.613,79 148.060,47 Dentro do intervalo Aprovada

Logradouro 103.294,33 211.817,59 148.060,47 Dentro do intervalo Aprovada

** [ admitida uma variagcdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo,

somente uma varidvel pode 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 confianca de 80,0%:

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

Area 133.229,37 165.177,17 31.947,81 21,41
Logradouro 146.459,40 149.684,97 3.225,57 2,18
E(Valor de Venda) 90.220,92 268.076,06 177.855,14 99,28
Valor Estimado 124.215,68 178.420,54 54.204,86 35,82

Amplitude do intervalo de confianca: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.
Segundo os critérios da NBR 14653-2 Regressdo Grau II:

O E(Valor de Venda) possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 40,0% em torno do valor central da

estimativa.

Variacdo da variavel dependente (Valor de Venda) em funcdo das variadveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variacdo da Funcdo Estimativa

Varidvel dy/dx (*) dy % (**)
Area 2434,7813 0,9456%
Logradouro 196,7039 1,3782%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fun¢do das independentes.
(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagéo de 1% na varidvel independente.

VENDA LOJA A = RS 148.000,00 (cento e quarenta e oito mil reais)




LOJA B - VENDA

Amostra

N2 Am. Valor de Venda Area Logradouro
1 100.000,00 57,65 1.037,3900
2 60.000,00 22,41 1.037,3900
3 369.000,00 147,00 1.037,3900

4 80.000,00 80,00 831,8800
5 700.000,00 320,00 1.244,8700
6 250.000,00 92,33 1.037,3900
«7» 555.000,00 150,00 1.037,3900
8 700.000,00 350,00 1.258,1300
9 299.000,00 94,80 1.452,4200
10 180.000,00 49,00 1.037,3900
11 580.000,00 535,00 1.037,3900

12 700.000,00 187,50 900,5600
13 220.000,00 250,00 1.244,8700
«14» 850.000,00 750,00 1.545,1000

n,n n.n

Amostragens marcadas com "«" e "»

Varidvel Dependente:

ndo serdo usadas nos cdlculos.

Descricdo das Variaveis

* Valor de Venda: Valor de Venda Ofertado do Imovel.

Variaveis Independentes:
* Area: Area Equivalente.

e Logradouro: Valor do Logradouro segundo Planta de Valores da Prefeitura do RJ.

N2 de elementos da amostra
N de varidveis independentes
N de graus de liberdade
Desvio padrdo da regressdo

Estatisticas Basicas

012

02

9

: 2,4503x10°®

Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variagdo
1/Valor de Venda 5,4443x10% 4,9862x10° 91,59%
1/Area 0,0116 0,0119 102,11%
1/Logradouro® 8,6215x1010 3,9108x1010 45,36%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 12.
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Distribuicdo das Variaveis

ariaciao

Coeficientes de V

(elementos da amastra)
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor de Venda.
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N2 Am. Valor observado Valor estimado Diferenca Variacdo %
1 100.000,00 133.740,52 33.740,52 33,7405 %
2 60.000,00 59.880,59 -119,41 -0,1990 %
3 369.000,00 255.604,04 -113.395,96 -30,7306 %
4 80.000,00 113.234,61 33.234,61 41,5433 %
5 700.000,00 753.832,59 53.832,59 7,6904 %
6 250.000,00 189.601,18 -60.398,82 -24,1595 %
8 700.000,00 848.677,20 148.677,20 21,2396 %
9 299.000,00 317.085,21 18.085,21 6,0486 %
10 180.000,00 117.474,13 -62.525,87 -34,7366 %
11 580.000,00 445.595,59 -134.404,41 -23,1732 %
12 700.000,00 196.096,64 -503.903,36 -71,9862 %
13 220.000,00 616.368,70 396.368,70 180,1676 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida

observado.

pelo valor

As variagcGes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo
devendo ser usadas como elemento de comparacgdo entre as amostragens.
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“alor Observado

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

Modelo da Regressao

1/[Valor de Venda] = -1,5738x10® + 3,3812x10*/[Area] + 3556,9 /[Logradouro]®

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor de Venda] = 1/( -1,5738x10° + 3,3812x10* /[Area] + 3556,9 /[Logradouro]3)

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrdo Minimo Maximo
Area b1l =3,3811x10* 6,2662x107 2,5145x10* 4,2477x10*
Logradouro b2 = 3556,8847 1912,1118 912,3789 6201,3906

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlagdo (r) ..........

Valor t calculado .........

Valor t tabelado (t critico) .................
Coeficiente de determinacdo (r?) ...

Coeficiente r? ajustado

10,8958
16,046

: 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
:0,8024 (80,24% = alta explicacdo)
:0,7585 (75,85% - da dispersdo dos pontos é explicada)

Classificagdo: Correlagdo Forte
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Analise da Variancia

97

Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressao 2,1944x1010 2 1,0972x1071° 18,27
Residual 5,4038x101! 9 6,0042x10712
Total 2,7348x10%0 11 2,4862x1011

F Calculado : 18,27 (F Calculado deve ser maior que o F Tabelado)

F Tabelado : 6,234 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,07%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Correlacoes Parciais

Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 1,0000 | 0,8523 0,4040
Area 0,8523 1,0000 0,1545
Logradouro 0,4040 0,1545 1,0000
Teste t das CorrelagGes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 4,889 1,325
Area 4,889 ¥ 0,469
Logradouro 1,325 0,469 ¥

Valor t tabelado (t critico): 2,262 (para o nivel de significdncia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3830

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area b1 5,461 0,04% | Sim
Logradouro b2 1,883 9,2% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.

Aceita-se a hipétese de f8 diferente de zero.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8834

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
Area b1 5,396 2,2x10%%
Logradouro b2 1,860 4,8%




Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor de Venda].
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N2 Am. Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadrético
1 1,0000x10°5 7,4771x10°® 2,5228x10°6 1,0295 1,0875 6,3646x1012
2 1,6666x107° 1,6699x10° -3,3236x108 -0,0135 -0,0293 1,1046x101°
3 2,7100x10°® 3,9123x10° -1,2022x10® -0,4906 -0,5173 1,4454x10712
4 1,2500x107° 8,8312x10° 3,6687x10° 1,4972 2,2208 1,3459x101!
5 1,4285x10° 1,3265x10° 1,0201x107 0,0416 0,0461 1,0407x1014
6 4,0000x10°® 5,2742x10° -1,2742x10°® -0,5200 -0,5435 1,6236x1012
8 1,4285x10° 1,1783x10° 2,5026x1077 0,1021 0,1137 6,2633x1014
9 3,3444x10° 3,1537x10°® 1,9075x107 0,0778 0,0902 3,6387x10714
10 5,5555x10°° 8,5125x10° -2,9569x10° -1,2067 -1,2952 8,7435x10712
11 1,7241x10°% 2,2441x10°° -5,2004x107 -0,2122 -0,2300 2,7045x1013
12 1,4285x10° 5,0995x10° -3,6709x10° -1,4981 -1,7731 1,3475x101
13 4,5454x10® 1,6224x10° 2,9230x10°® 1,1929 1,3154 8,5442x1012
Residuos x Valor Estimado
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Este grdfico deve ser usado para verificagcdo de homocedasticidade do modelo.

NUmero de elementos ...

Graus de liberdade

Estatistica dos Residuos

Valor médio

Variancia

Desvio padrdo
Desvio médio

Variancia (ndo tend
Desvio padrao (ndo
Valor minimo
Valor maximo
Amplitude
Numero de classes
Intervalo de classes

enciosa)
tend.) .........
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(11
:1,5509x1072°
:4,5032x1012
:2,1220x10°®
:1,6096x10°°
: 6,0042x1012
: 2,4503x10°®
:-3,6709x10°®
: 3,6687x10°
: 7,3397x10°
4
:1,8349x10°®




Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. Freq.(%) Média
1 -3,6709x10°® -1,8360x10°® 2 16,67 -3,3139x10°®
2 -1,8360x10°® -1,0886x107° 4 33,33 -7,5744x107
3 -1,0886x107° 1,8338x10°® 3 25,00 1,8101x107
4 1,8338x10° 3,6687x10° 3 25,00 3,0382x10°

Histograma
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Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagdo:

Ne Am. Valor de Venda Erro/Desvio Padrdo(*)
7 5,5500x10° -0,8425
14 8,5000x10° 0,5448

Critério de identificacdo de outlier:

Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

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

Grafico de Indicacdo de Outliers

oo

Ir=1 "
RezHuao Marmalizada

0,530

0,340 1

1,340

0510

"Outliers”

(elermentas da amastra)

Amostragem

oE EdayuU

Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado: 13,90 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am.

Distancia de Cook(*) Hii(**) | Aceito

0,0456 0,1037 Sim

1,0593x10°® 0,7866 Sim

9,9835x10°3 0,1006 Sim

1,9733 0,5455 Sim

1,6104x10* 0,1850 Sim

9,1101x10°3 0,0846 Sim

| lWIN|(F

1,0355x10°3 0,1936 Sim

100
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9 9,2942x10* 0,2552 Sim
10 0,0850 0,1319 Sim
11 3,0915x10° 0,1490 Sim
12 0,4200 0,2861 Sim
13 0,1246 0,1776 Sim

(*) A distdncia de Cook corresponde a variagdo mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sGo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes & distdncia de Mahalanobis e medem a
distdncia da observagdo para o conjunto das demais observagaes.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(2) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
12 -3,6709x10°° 0,0671 0,0833 0,0670 0,0162
10 -2,9569x10°® 0,1138 0,1667 0,0304 0,0529

6 -1,2742x10°® 0,302 0,2500 0,1348 0,0515
-1,2022x10°® 0,312 0,3333 0,0618 0,0214

11 -5,2004x1077 0,416 0,4167 0,0826 7,0429x10*
2 -3,3236x10°8 0,495 0,5000 0,0779 5,4110x1073
5 1,0201x1077 0,517 0,5833 0,0166 0,0667
9 1,9075x107 0,531 0,6667 0,0523 0,1356
8 2,5026x107 0,541 0,7500 0,1259 0,2093
1 2,5228x10® 0,848 0,8333 0,0983 0,0150
13 2,9230x10® 0,884 0,9167 0,0502 0,0331
4 3,6687x10° 0,933 1,0000 0,0161 0,0671

Maior diferenca obtida  :0,2093
Valor critico :0,3750 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, aceita-se a hipotese alternativa
de que hd normalidade.

Nivel de significGncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdio Grau Il.

Observacdo:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacdo cuja

distribuicdo é desconhecida, como é o caso das avalia¢bes pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Auto correlacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,1804
(Nivel de significancia de 5,0%)

Auto correlacdo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Auto correlacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de auto correlagdo (DU < DW < 4-DU)

DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe auto correlagdo.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.
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A auto correlagdo (ou auto regress@o) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo
um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)

ndo pode ser considerado.

Grafico de Auto Correlacdo
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de auto correlagdo.
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Residuos x Varidveis Independentes

Verificacdo de multicolinearidade:

-

Residuos x 1/Area

(elernentos da amostra)
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area 22,41 535,00 20,30
Logradouro 831,8800 1.452,4200 1.037,3900

Uma das caracteristicas da LOJA B sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Varidveis independentes:

=20,30

e Logradouro .... =1.037,3900
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Estima-se Valor de Venda da LOJA B = RS 54.740,13 (RS 54.800,00)

O modelo utilizado foi:
[Valor de Venda] = 1/( -1,5738x10°6 + 3,3812x10* /[Area] + 3556,9 /[Logradouro]?)

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

Minimo: 46.176,09
Maximo: 67.204,15

Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau ll, o valor estimado ndo pode extrapolar mais do que 110,0% do seu
limite amostral superior, nem pode ser inferior a 100,0% do limite amostral inferior.
Os valores amostrais minimo e mdximo para a varidvel dependente sdo: 120.000,00 e 1.470.000,00.

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

2a Limite Limite Valor no ponto Variagao em -
Varidvel . ) . . ~ . Aprovada (*)
inferior superior de avaliagdo relagdo ao limite
Area 22,41 535,00 20,30 9,4% (ref. min.) Aprovada
Logradouro 831,8800 1.452,4200 1.037,3900 Dentro do intervalo Aprovada

* £ admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as

varidveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagdo para o valor estimado nos limites amostrais

oz Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . - o
Variavel N . . . Maior variagao Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo
Area 59.880,59 445.595,59 54.740,13 8,5% (ref. min.) Aprovada
Logradouro 47.035,11 61.564,82 54.740,13 Dentro do intervalo Aprovada

** [ admitida uma variagGo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma
varidvel pode 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 confianca de 80,0%:

. Limite Limite Amplitude Amplitude/média
Nome da varidvel . .
Inferior Superior Total (%)
Area 46.458,80 | 66.614,19 20.155,39 35,65
Logradouro 54.475,40 55.007,46 532,06 0,97
E(Valor de Venda) 43.364,74 | 74.205,69 30.840,95 52,46
Valor Estimado 46.176,09 | 67.204,15 21.028,06 37,09

Amplitude do intervalo de confianca: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.
Segundo os critérios da NBR 14653-2 Regressdo Grau II:
O E(Valor de Venda) possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 40,0% em torno do valor central da

estimativa.

Variacdo da varidvel dependente (Valor de Venda) em fungdo das varidveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area 2458,5821 0,9117%
Logradouro 27,6079 0,5232%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fun¢do das independentes.
(**) variacdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagéo de 1% na varidvel

independente.
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VENDA LOJA B = RS 54.800,00 (cinquenta e quatro mil e oitocentos reais)




LOJA C- VENDA

Amostra

N2 Am. Valor de Venda Area Logradouro
1 100.000,00 57,65 1.037,3900
2 60.000,00 22,41 1.037,3900
3 369.000,00 147,00 1.037,3900

4 80.000,00 80,00 831,8800
5 700.000,00 320,00 1.244,8700
6 250.000,00 92,33 1.037,3900
«7» 555.000,00 150,00 1.037,3900
8 700.000,00 350,00 1.258,1300
9 299.000,00 94,80 1.452,4200
10 180.000,00 49,00 1.037,3900
11 580.000,00 535,00 1.037,3900

12 700.000,00 187,50 900,5600
13 220.000,00 250,00 1.244,8700
«14» 850.000,00 750,00 1.545,1000

n,_n

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

Descricdo das Variaveis

Varidvel Dependente:
* Valor de Venda: Valor de Venda Ofertado do Imével.

Variaveis Independentes:

o Area: Area Equivalente.
¢ Logradouro: Valor do Logradouro segundo Planta de Valores da Prefeitura do RJ.

Estatisticas Basicas

N2 de elementos da amostra 112

N@ de varidveis independentes 2

N2 de graus de liberdade 9

Desvio padrao da regressao : 2,4503x10°®
Variavel Média Desvio Padrdo Coef. Variagdo
1/Valor de Venda 5,4443x10 4,9862x10° 91,59%
1/Area 0,0116 0,0119 102,11%
1/Logradouro3 8,6215x101° 3,9108x101° 45,36%

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 12.
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Distribuicao das Varidveis

ariacdo

Coeficientes de V

(elernentos da amostra)
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor de Venda.
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N2 Am. Valor observado Valor estimado Diferenca Variacdo %
1 100.000,00 133.740,52 33.740,52 33,7405 %
2 60.000,00 59.880,59 -119,41 -0,1990 %
3 369.000,00 255.604,04 -113.395,96 -30,7306 %
4 80.000,00 113.234,61 33.234,61 41,5433 %
5 700.000,00 753.832,59 53.832,59 7,6904 %
6 250.000,00 189.601,18 -60.398,82 -24,1595 %
8 700.000,00 848.677,20 148.677,20 21,2396 %
9 299.000,00 317.085,21 18.085,21 6,0486 %
10 180.000,00 117.474,13 -62.525,87 -34,7366 %
11 580.000,00 445.595,59 -134.404,41 -23,1732 %
12 700.000,00 196.096,64 -503.903,36 -71,9862 %
13 220.000,00 616.368,70 396.368,70 180,1676 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida

observado.

pelo valor

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



Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequacdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regress3o

1/[Valor de Venda] = -1,5738x10® + 3,3812x10* /[Area] + 3556,9 /[Logradouro]®

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor de Venda] = 1/( -1,5738x10° + 3,3812x10* /[Area] + 3556,9 /[Logradouro]3)

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrdo Minimo Maximo
Area b1 =3,3811x10* 6,2662x107° 2,5145x10* 4,2477x10*
Logradouro b2 =3556,8847 1912,1118 912,3789 6201,3906

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacdo (r) ..........

Valor t calculado .....

Valor t tabelado (t critico) ................
Coeficiente de determinacdo (r?) ...

Coeficiente r? ajustado

10,8958
6,046

: 2,262 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
10,8024 (80,24% = alta explicacdo)

10,7585 (75,85% - da dispersdo dos pontos é explicada)

Classificagdo: Correlagdo Forte
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Analise da Variancia
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Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressao 2,1944x1010 2 1,0972x1071° 18,27
Residual 5,4038x101! 9 6,0042x10712
Total 2,7348x10%0 11 2,4862x1011

F Calculado : 18,27 (F Calculado deve ser maior que o F Tabelado)

F Tabelado : 6,234 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,07%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Correlacdes Parciais

Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda 1,0000 | 0,8523 0,4040
Area 0,8523 | 11,0000 0,1545
Logradouro 0,4040 0,1545 1,0000
Teste t das Correlacdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor de Venda Area Logradouro
Valor de Venda Y 4,889 1,325
Area 4,889 ¥ 0,469
Logradouro 1,325 0,469 ¥

Valor t tabelado (t critico): 2,262 (para o nivel de significéncia de 5,00 %)

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3830

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area bl 5,461 0,04% Sim
Logradouro b2 1,883 9,2% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipdtese de f8 diferente de zero.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau ll.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8834

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
Area b1 5,396 2,2x102%
Logradouro b2 1,860 4,8%




Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor de Venda].
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2 Am. Observado Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadrético
1 1,0000x10°5 7,4771x10°® 2,5228x10°¢ 1,0295 1,0875 6,3646x1012
2 1,6666x107° 1,6699x10° -3,3236x108 -0,0135 -0,0293 1,1046x101°
3 2,7100x10°® 3,9123x10° -1,2022x10® -0,4906 -0,5173 1,4454x10712
4 1,2500x107° 8,8312x10° 3,6687x10° 1,4972 2,2208 1,3459x101!
5 1,4285x10° 1,3265x10° 1,0201x107 0,0416 0,0461 1,0407x1014
6 4,0000x10°® 5,2742x10° -1,2742x10°® -0,5200 -0,5435 1,6236x1012
8 1,4285x10° 1,1783x10° 2,5026x1077 0,1021 0,1137 6,2633x1014
9 3,3444x10° 3,1537x10° 1,9075x107 0,0778 0,0902 3,6387x10714
10 5,5555x10°° 8,5125x10° -2,9569x10° -1,2067 -1,2952 8,7435x10712
11 1,7241x10°% 2,2441x10°° -5,2004x107 -0,2122 -0,2300 2,7045x1013
12 1,4285x10° 5,0995x10° -3,6709x10° -1,4981 -1,7731 1,3475x101
13 4,5454x10® 1,6224x10° 2,9230x10°® 1,1929 1,3154 8,5442x1012
Residuos x Valor Estimado
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Este grdfico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.
Estatistica dos Residuos
NUmero de elementos .............. 112
Graus de liberdade ................... 211
Valor médio ...oocvveeeeeeeee, :1,5509x10%°
Variancia ceeeeeeveeeeeeeeeeeeeeeens :4,5032x10°1?
Desvio padrio :2,1220x10®
Desvio médio :1,6096x10°
Variancia (ndo tendenciosa) ...... :6,0042x10° 12
Desvio padrio (ndo tend.) ......... : 2,4503x10°®

Valor minimo .........

.................. :-3,6709x10°®




Valor maximo ........
Amplitude ..............
Numero de classes
Intervalo de classes

: 3,6687x10°
: 7,3397x10°®
4

:1,8349x10°

Intervalos de Classes
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Classe Minimo Maéximo Freq. Freq.(%) Média
1 -3,6709x10°® -1,8360x10°® 2 16,67 -3,3139x10°®
2 -1,8360x10°® -1,0886x10° 4 33,33 -7,5744x107
3 -1,0886x107° 1,8338x10°® 3 25,00 1,8101x1077
4 1,8338x10°® 3,6687x10® 3 25,00 3,0382x10®

Histograma
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Amostragens eliminadas

Amostragens ndo utilizadas na avaliagdo:

N2 Am. Valor de Venda Erro/Desvio Padrdo(*)
7 5,5500x10° -0,8425
14 8,5000x10° 0,5448

Presenca de Outliers

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

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

Grafico de Indicacdo de Outliers
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado: 13,90 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

Ne Am. Distancia de Cook(*) Hii(**) | Aceito
1 0,0456 0,1037 Sim
2 1,0593x1073 0,7866 Sim
3 9,9835x1073 0,1006 Sim




115

4 1,9733 | 0,5455 | Sim
5 1,6104x10* | 0,1850 | Sim
6 9,1101x10% | 0,0846 | Sim
8 1,0355x103 | 0,1936 | Sim
9 9,2042x10% | 0,2552 | Sim
10 0,0850 | 0,1319 | Sim
11 3,0915x103 | 0,1490 [ Sim
12 0,4200 | 02861 | Sim
13 0,1246 | 01776 | Sim

(*) A distdncia de Cook corresponde a variagdo mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sGo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. SGo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a
distdncia da observagdo para o conjunto das demais observagées.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. Residuo F(2) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita
12 -3,6709x10°® 0,0671 0,0833 0,0670 0,0162
10 -2,9569x10° | 00,1138 | 0,1667 0,0304 0,0529

6 -1,2742x10° 0,302 | 0,2500 0,1348 0,0515
3 -1,2022x10° 0,312 | 0,3333 0,0618 0,0214
11 -5,2004x107 0,416 | 0,4167 0,0826 7,0429x10*
2 -3,3236x10° 0,495 | 10,5000 0,0779 5,4110x107
5 1,0201x1077 0,517 | 0,5833 0,0166 0,0667
9 1,9075x1077 0,531 0,6667 0,0523 0,1356
8 2,5026x107 0,541 | 0,7500 0,1259 0,2093
1 2,5228x10° 0,848 | 0,8333 0,0983 0,0150
13 2,9230x10° 0,884 | 0,9167 0,0502 0,0331
4 3,6687x10° 0,933 | 11,0000 0,0161 0,0671

Maior diferenca obtida  :0,2093
Valor critico 10,3750 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5 %, aceita-se a hipétese alternativa de que hd
normalidade.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Observacgdo:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuigio é

desconhecida, como é o caso das avaliagbes pelo método comparativo.
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mirnov

(elernentos da amostra)

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Auto correlacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,1804
(Nivel de significancia de 5,0%)

Auto correlacdo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Auto correlagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=3,05

Intervalo para auséncia de auto correlagdo (DU < DW < 4-DU)

DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe auto correlagdo.

Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau Il.

Grafico de Auto Correlacdo
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Residuo(i-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de auto correlagdo.
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A auto correlagdo (ou auto regressdo) sé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

-

Residuos x 1/Area

(elementos da amostra)
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo Maximo Avaliando
Area 22,41 535,00 19,80
Logradouro 831,8800 1.452,4200 1.037,3900

Uma das caracteristicas da LOJA C sob avaliagGo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:
o Area.............
e Logradouro .... =1.037,3900

=19,80
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Estima-se Valor de Venda da LOJA C = RS 53.508,16 (RS 53.500,00)

O modelo utilizado foi:
[Valor de Venda] = 1/( -1,5738x10° + 3,3812x10* /[Area] + 3556,9 /[Logradouro]®)

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

Minimo: 45.085,35
Maximo: 65.801,07
Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau Il, o valor estimado ndo pode extrapolar mais do que 110,0% do seu limite amostral

superior, nem pode ser inferior a 100,0% do limite amostral inferior.
Os valores amostrais minimo e mdximo para a varidvel dependente sdo: 120.000,00 e 1.470.000,00.

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

2 Limite Limite Valor no ponto Variagcdo em *
Variavel e . o ~ . Aprovada (*)
inferior superior de avaliagdo relagdo ao limite
Area 22,41 535,00 19,80 11,6% (ref. min.) Aprovada
Logradouro 831,8800 1.452,4200 1.037,3900 Dentro do intervalo Aprovada

* £ admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as

variaveis independentes.

Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

-2 Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . - oy
Variavel N . . . Maior variagdo Aprovada (**)
limite inferior limite superior ponto de avaliagdo
Area 59.880,59 445.595,59 53.508,16 10,6% (ref. min.) Aprovada
Logradouro 46.122,65 60.010,87 53.508,16 Dentro do intervalo Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma
varidvel pode 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 confianca de 80,0%:

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

Area 45.345,59 65.254,49 19.908,90 36,00
Logradouro 53.255,18 53.763,56 508,38 0,95
E(Valor de Venda) 42.454,90 72.342,86 29.887,96 52,07
Valor Estimado 45.085,35 65.801,07 20.715,72 37,36

Amplitude do intervalo de confianca: até 40,0% em torno do valor central da estimativa.
Segundo os critérios da NBR 14653-2 Regressdo Grau II:

O E(Valor de Venda) possui uma amplitude no intervalo de confian¢a superior a 40,0% em torno do valor central da
estimativa.

Variacdo da Funcao Estimativa

Variacdo da variavel dependente (Valor de Venda) em fungdo das varidveis independentes, tomada no
ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area 2469,3054 0,9137%
Logradouro 26,3792 0,5114%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fun¢do das independentes.
(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na varidvel independente.

VENDA LOJA C = RS 53.500,00 (cinquenta e trés mil e quinhentos reais)

e IX—Arquivos de avaliagdo em meio digital
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