


Engenharia em Transformacgao “Avaliacao Mercadolégica de Iméveis

Curriculo do Palestrante:

UMestre em Engenharia de Avaliacoes pela UPV-Valéncia-Espanha (2021);

U Especialista em Avaliagcées e Pericias de Engenharia pela UFRGS (2001);

U Graduado em Engenbharia Civil pela PUCRS (1984);

U Certificacdo em Engenharia de Avaliacoes na Qualificacdo Profissional Sénior
“AAA” pelo IBAPE (2013),

U Membro da Comissio de Estudo das Normas Técnicas CB-02 da ABNT (1999);

O Professor da Pos-Graduagcgdo em Audlitoria, Avaliagées e Pericias do IPOG;

U Ministrante de Cursos de Avaliacées e de Pericias Judiciais no IBAPE (2008);

O Conselheiro da Camara da Engenharia Civil do CREA-RS (2023);

UAutor do Livro Analise Qualitativa de Dados — Variaveis Categoricas — ABNT NBR
14.653, Ed. LEUD 2023,

O Consultor em Gestéao de Inspecido e Manutencéao Predial;

QO Perito Judicial do Poder Judiciario do RS e da Justica Federal-TRF4, ha 35 anos.
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Engenharia Legal
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Auditoria — é o atestamento técnico, ou ndo, de conformidade de um fato, condi¢do ou direito relativo a um imovel.
Avaliacao - é a ciéncia que subsidia a tomada de decisoes a respeito de valores, custos, frutos e direitos.

Inspegao - é entendida como analise de um evento como a constatacdo de anomalia e falhas, que precisam ser resolvidas
pelos gestores das edificacdes, principalmente sindicos de condominios.

Pericia - ocorre nas ocasides em que o Juiz nao esta apto para realizar a investigacdo dos fatos.
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Justica Comum

Justica Estadual

d Primeiro grau — composto pelos(as) juizes(as) de Direito, pelas varas, pelos
féruns, pelos tribunais do juri (encarregados de julgar crimes dolosos contra a
vida), pelos juizados especiais estaduais e suas turmas recursais.

0 Segundo grau - representado pelos Tribunais de Justica (TJs).

Justica Federal

A Justica Federal, juntamente com a Justica Estadual, compoe a chamada justica
comum.

0 Compete, a julgar as causas em que a Uniao, entidades autarquicas ou

empresas publicas federais sejam interessadas na condicao de autoras, rés,
assistentes ou oponentes.
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Pericia de Engenharia de Avaliacoes

PERICIA - é o processo de verificagdo do justo valor com base em evidéncias e conhecimentos especificos de
mercado imobiliario, para servir de prova em juizo, por meio do respectivo Laudo.

PERITO - a Ginica exigéncia é ter graduagao no ensino superior. E para atuar como perito judicial, nao basta sé6 fazer
o cadastramento no “site”do Tribunal de Justica, tem que se “CAPACITAR”.

Perito Judicial - |
Juiz |

-~ i ‘

[ |

PERICIAS de Arbitramento em Engenharia de Avaliagdes na Area Civel:

Revisao de aluguel, renovatéria de locagao, desapropriagao, servidao de passagem, indenizatéria, perdas
e danos, danos emergentes, lucros cessantes, liquidagao de sentenga por arbitramento, etc.
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Engenharia de Avaliacoes

Avaliacoes de bens é especialidade multidisciplinar

Avaliacao de bhens:
O Imoveis urbanos - engenheiro civil ou arquiteto
O Imaveis rurais - engenheiro agronomo e florestal

O Maquinas e equipamentos - engenheiro- mecanico ou industrial.

CREA RS
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Engenharia de Avaliacoes
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Mercado de Trabalho

Comercializacao (alienacao e locacao) Ny -
- ~ 0 \V\- - 2 ll"'

Atualizacao de Ativos e ,“w

Avaliacao de Seguros, Garantias, etc. 4

Determinacao do Valor de Mercado

Analise de Viabilidade de Empreendimentos Imobiliarios
Desapropriacoes e Servidoes Administrativas
IndenizacoOes e Partilhas de Bens

Revisionais e Renovatorias de Locacao

Lancamento Fiscais (planta de valores)

Carteira de Investimentos Imobiliarios (lastro)

U 00000000 DO
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Principios da Avaliacao

O Principio do Maior e Melhor Uso - Legislacao

O Principio ou Lei da Oferta e da Procura - Mercado

0O Principio da Finalidade — Normas Técnicas

0O Principio da Equivaléencia — Método Comparativo
QO Principio da Rentabilidade — Método da Renda

QO Principio da Prudéncia - Analise do Mercado

O Principio da Transparéncia - Laudo ou Parecer

(MW“I
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Mercado Imobiliario

O Estrutura - concorréncia perfeita, monopadlio, oligopdlio,

etc.;
: . N Visdo probabilistica: faixas de pregos:
0 Conjuntura - variagcoées de curto prazo na oferta e v
demanda; o
= . A FAIXA DE
d Conduta - politica de precos, formas de pagamento, | OFERTA
estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre —— >
DE PRECOS : ALKA DE
outras; P4 ety

a
~ 4

U Desempenho - analise dos resultados atingidos e seu QUANTIDADE

comportamento em determinado periodo de tempo;
O Fonte — publicacoes e informacoes prestadas pelos
corretores de imoveis.

Preco, situacao do negécio, de interesses das pessoas e instituicoes e sofre pressoes

externas.
@ CREA-RS
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Analise Estatistica de Dados

Procedimentos de Analise

Estatistica Descritiva: apuracao, apresentacao, analise e interpretacao
dos dados observados. (medidas de tendéncia central)

Inferéncia Estatistica: método que parte do particular para o geral,
generalizacoes para a populacao a partir de uma amostra do mercado.

(analise de regressao)
Tarefas Basicas:
O Inspegao: conhecer o imével avaliando e o contexto imobiliario.
O Pesquisa: planejada de amostra representativa da populacao dos dados.

O Coleta de Dados: informacoes que se quer estudar, medida de um atributo formador de
valor.

O Analise: processamento dos dados e validacao dos resultados.
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Técnicade Amostragem

Populacao: totalidade de unidades de observacao (dados) a partir das quais se
deseja tomar decisoes.

Amostra: conjunto de unidades de observagao (dados amostrais) selecionadas
de uma populacao, com mesmas caracteristicas.

Populagio Amostra
= 2 //:\\ —- —- x

parametros \ / parimetros
desconhecidos 0% — —;—A<—~ : §2 conhecidos
(reass) \\ p 7/ - \\ ( = (estimados)

5 ‘ \\\ 2

erro
Amostragem: Erros de Amostragem:

W a falta de aleatoriedade na escolha das
unidades da populagao pesquisada;
W a falta de representatividade da

Processo de coleta de dados pelo
qual uma amostra de unidades da

populagao e observada, e que populacao, devido a falta de experiéncia
envolve no minimo duas tarefas: a da pessoa responsavel pela medicio;
escolha dos dados e registrodas 01 a falta de especificagao ou determinacao
observacgoes. de uma populagao, listagem incorreta de

uma base amostral.

Conseite) Raguinal do [ rgenta s
® Agronomrva de R Lrande o S

@ CREA-RS

Prof. M.Sc. Eng. MARCELO SUAREZ SALDANHA



Analise do Mercado Imobiliario

Processo de pesquisa de mercado consiste na definicao do problema
e dos objetivos, desenvolvimento do plano, coleta de informacgoes,
analise das informacoes e apresentacao dos resultados.

Definigao:
- OBJETIVOS
+ ABRANGENCIA
* METODOLOGIA

INSPECAO PREPARACAO
DO DA
BEM PE SQUISA

¢ e
b Al
' | "l"ﬂi'j.l |
LAUDO DE RE SULTADO COLETA DE e Y
AVALIAG AO SATISFAZ? DADOS N Al
INTERPRETACAO PROCESSAMENTO
DOSs ;
ANALISE DOS
RE SULTADOS ALz
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Coleta de Dados Imobiliarios

Aspectos Quantitativos
d buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com
atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Aspectos Qualitativos

 buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis
aos do bem avaliando;

d identificar e diversificar as fontes de informac¢ao, sendo que as

informagoes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com objetivo

de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado;

identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de

mercado coletados;

buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data

de referéncia da avaliagao.

no caso de ofertas convem buscar informagdes sobre o tempo de

exposigao no mercado e,

no caso de transagoes, verificar a forma de pagamento praticada e a

data em que ocorreram.

C 0O 0 O
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Normas Técnicas de Avaliacao

ABNT NBR 14.653, sob o titulo geral “Avaliacao de bens”, contém as
seguintes partes:

ASSOCIACAQ
BRASILEIRA
DE NORMAS

[ Parte 1: Procedimentos gerais; q T TECNICAS

(] Parte 2: Iméveis urbanos: -

] Parte 3: Iméveis rurais:

] Parte 4: Empreendimentos;

] Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagoes e bens industriais;

] Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

(] Parte 7: Patriménios historicos.
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Ferramenta de Analise Exploratoéria

Modelo de Regressao:

O
¥ Ay
N4
y e A
Q?Q 'o.o'o.o.o: * >

e = .'
INFERENCIA |8
ESTATISTICA B
| —

- ESTATISTICA | i . — e * ¢
DESCRITIVA :1 Ly et
| . S v * ' ‘

(ERROQ) /4 z

PROBABILIDADES Anexo A (NBR 14.653/12) . )
Procedimentos para a utilizacao

de modelos de regressao linear

Inferir € mensurar diferencas... rC//”
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Analise Comparativa

PESQUISA - planilha dos dados amostrais utilizados;

METODOLOGIA - aplicacao do método comparativo, descricao
das variaveis do modelo, com a definicao do critério de
enquadramento de cada uma das caracteristicas dos
elementos amostrais.

TRATAMENTO DOS DADOS - identificagao do resultado, explicitar
os calculos efetuados, o campo de arbitrio e justificar o
resultado adotado.

CONCLUSAO - resultado da avaliacéo e sua data base de
referéncia.

QUALIFICACAO LEGAL - assinatura do(s) profissional(is)
responsavel(is) técnico(s).

Prof. M.Sc. Eng. MARCELO SUAREZ SALDANHA
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ABNT NBR 14.653 - Normativo

Pressupostos do Modelo

d Coeréncia do Modelo - Grafico Estimativo da Equacao

1 Correlagoes - Alta Colinearidade — Norma > 80% (Var.
~ Independentes)

d Coeficiente de Determinacao - Poder de Explicagao

J Teste de Hipoteses - Modelo: Teste F Snedecor e Variaveis:
- Teste t Student

J Analise de Residuos — Outliners

O Analise de Correlacao - Normalidade, Homocedasticidade,
| Independéncia de Erros e Linearidade.

Intervalo de Confianga e Campo de Arbitrio—- NBR 14653
Validacao - Interpolacao com o Mercado
Extrapolacao - Perigo deve ser evitada

@ CREA-RS
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Estatistica de Regressao

Validacao do Modelo - Teste F de Snedecor

A Calcula-se o F, F calculado

d Conhecidos os graus de liberdade no numerador (k = n° var.
ind.) e do denominador (n-k-1), obtém o F tabelado, adotado

5% ou 1% o
d Compara-se F calculado com F tabelado. (F calc > F tab) — @
rejeita-se Ho e F calc < F tab) aceita-se Ho (1% para grau lll e =
5% para Grau |l e |l).
Analise

Validagao dos Regressores - Teste t Student Estatistica de Dados

d Calcula-se o t, t calc

d Verifica-se o t critico na Tabela t considerando o

A nivel de significancia de 5% (bicaudal)

d Compara-se o t calculado com o t crit da tabela, se t calc >
t crit, rejeita-se Ho e se t calc <tcrit aceita-se Ho

d Graus de Precisao (10% Grau lll, 20% Grau ll e 30% Grau l)

CREA-RS
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Tabela 4 - Graus de fundamentacgao - regressao linear. (item 9.2.1. - Tabela 1)

It

Fundamentacao e Precisao das Avaliacoes

Descricdo

(item 9.2.1. — Tabela 1 - item 5, Grau de fundamentacdo - ABNT NBR 14.653-2)

Caracterizacdo do
imdvel avaliando

Quantidade
minima de dados
de mercado,
efetivamente
utilizados

Nivel de
significancia a
(somatdrio do
valor das duas

caudas) maximo

para a rejeicdo
da hipdtese nula
de cada regressor

(teste bicaudal)

Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeicdo
da hipdtese nula
do modelo atraveés
do teste F de
Snedecor

Completa quanto a
todas as varidveis
analisadas

B (k+1), onde
k & o nimera
de variaveis

independentes

10%

1%

Completa quanto
as varidveis
utilizadas no

modelo

4 [k+1), onde
k & o0 nimera
de variaveis

independentes

20%

2%

Prof. M.Sc. Eng. MARCELO SUAREZ SALDANHA

Adocdo de
situacdo
paradigma

3 [k+1), onde
k & o nimero
de varigveis

independentes

30%

Tabela 6 Grau de precisao - regressao linear

Grau

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca de 80%

< 9 < -
em torno do valor central da estimativa =30% S 40% =50%

Grau lll, sdo obrigatorias:

U apresentacéo do laudo na modalidade completa;

O apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliagdo, com
a verificacdo da coeréncia do comportamento das variaveis no
mercado;

U identificacdo dos dados de mercado e das fontes de informacéo;

U adocéao da estimativa de tendéncia central.

Engquadramento do laudo:

U na Tabela 4, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis
itens;

U o atendimento a exigéncia dos graus I, Il e lll (soma dos pontos
do conjunto de itens).

Conseite Raguinal do [ rgentais
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Probabilidade dos Erros

Analise de Normalidade:

O analise de regressao baseia-se na hipotese de que os erros seguem uma distribuicdo Normal (Gauss).
O condicao de normalidade dos residuos é fundamental para a definicdo de intervalos de confianca e
testes de significancia.

Observacéao: em falta de normalidade, os estimadores sdo nado-tendenciosos, mas os testes nao tém
validade em amostras pequenas.

NORMALIDADE DOS RESIDUOS

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -16 e +16 68% 65%
Residuos situados entre -1,6456 e +1,646 a0% S0%
Residuos situados entre -1,966 e +1,966 a5% S4%

Figura 2 — Comparacdo de frequéncia

(item 9.2.3. — Tabela 5 — Grau de precisdo ABNT NBR 14.653-2)
@ CREA-RS
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Analise de Regressao — Causa efeito

A “Endogeneidade” (Hausman) ocorre quando os \
regressores do modelo estao correlacionados com \ t \

0 erro, ou seja, quando a relacdo de causa-efeito ,

vista no modelo nao é explicita.
L objetivo € especificar e construir o modelo de regressao de forma em que se estabeleca as relagdes de causa e
efeito.

Aceitacao da Hipotese Nula:

O logica a ser estudada por apontar para a hipotese de independéncia dos regressores auséncia de correlacdo entre
0S regressores e 0 termo de erro;

O examinar a diferenca dos estimadores de MMQ, cujo resultado é o vetor que converge em probabilidade para
zero sob a hipotese nula de rejeicao (igual a aceitagdo da hipotese analisada).

CREA-RS

Prof. M.Sc. Eng. MARCELO SUAREZ SALDANHA ® o Aranamis s Ao Grands $8 Sut



Analise de Regressao — Sobre ajuste

Overfitting: condicao de sobre ajuste na regressao multipla com polinomios de ordem

superior, que produz R-quadrados altos com baixa capacidade de fazer previsdes do
mercado imobiliario.

1500

factor Y
o
[}

o
B

[}

o

T T
35 40 45 50

A regressao multipla é linear, € um erro passar a curva pelos pontos sem medir
a distancia entre eles.

@ CREA RS
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Analise Regressao - Pressupostos

Teste de hipoteses e a analise de variancia, '/
de modo que o testet e 0 teste F de ANOVA, ’AI\ @
confirmem a significancia da regressao em @ L/"
relacdo aos pressupostos: \’

O Linearidade — confirmar que a relacdo entre as variaveis ¢ linear;
U Independéncia de Erros — requerer que os erros sejam independentes entre si;

O Normalidade de Erros — requerer que os erros sejam normalmente distribuidos para cada um
dos valores de X;

U Igualdade de Variancias — homoscedasticidade, requerer que a variancia dos erros seja
constante em relacédo a todos os valores de X;

@ CREA-RS
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Analise Regressao - Questodes Eticas

Consideracoes em relacao aos quatros tipos de erros em
potencial que podem ocorrer ao realizar uma avaliacao imobiliaria:

d erro de pesquisa - dados forem propositadamente incluidos ou
excluidos da grade de tabulacao;

O erro por falta de resposta - falhas na coleta de dados relativos a
todos os itens da amostra; ?

d erro de amostragem — a selegcao da amostra sem que seja feitas \%\ iﬁﬁ
referéncias ao tamanho da amostra e a margem de erro de modo ‘ . =
a defender tal resultado sem qualquer significado de variagao com i “
base na probabilidade.

Q erro de medicao - pesquisa € escolhida e orientada em direcao
de um pré-julgamento e intencionalmente com informacodes falsas.
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Analise Regressao - Valor Incomum

Outlier: dado observado, identificado como estranho a massa de dados.

Quando detectada a ocorréncia de um OUTLIER (valor incomum em seu conjunto de
dados, com discrepancia maior de dois “desvios-padrao” em relacao a media).

Tomada de decisao: avaliar se o outlier € um erro de medida ou de input de dados, ou se
nao é parte da populacido; exclui-se o dado e refaz-se a analise com e sem essas
observacoes, verificando eventuais diferencas.

Se ndo forem verificadas essas condi¢des para exclusdo, em geral € melhor manter o
dado, uma vez que se trata de uma observacao de mercado.

@ CREA-RS
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Excel - Ferramentas de Analise

Opgdes do Excel ? x
Geral . . . ]
, Exiba e gerencie Suplementos do Microsoft Office,
Farmulas
Dados Suplementos
Revisdo de Texto MNome~ Local Tipo a
Salvar Suplementos de Aplicativo Ativos
) [Ferramentas de Analise C:\Program Files\Microsoft Office\root  Suplemento do Excel |
dioma Ferramentas de Analise - VBA C:\Program Files\Microsoft Office\root  Suplemento do Excel

Suplementos de Aplicativo Inativos

Clicar na guia Arquivo, em

~ . Avangado Data (XML} C:\Program Files\Common Files\Micro ~ Agdo
O p QO e S d O Exce I d e p O I S Personalizar Faixa de Opgdes Euro Currency Tools C:\Program Files\Microsoft Office\root  Suplemento do Excel
) Microsoft Actions Pane 3 Pacote de Expansdo para XML
. Barra de Ferramentas de Acesso Rapido Microsoft Data Streamer for Excel C:\Program Files\Microsoft Officé\root  Suplernento COM
S u p | e m e n tOS I r m a rq u e a [ Suplementos ] Microsoft Power Map for Excel C:\Program Files\Microsoft Office\root  Suplemento COM
y ) Microsoft Power Pivot for Excel C:\Program Files\Microsoft Office\root  Suplemento COM
Central de Confiabilidade Salver C\Program Files\Microsoft Office\root  Suplemento do Excel

caixa de Ferramentas de opementos elconsdos bocumento

Sem Suplementos Relacionados o Documento

Analise e cliqgue em OK. oemercs e s Dot

Suplemento: Ferramentas de Analise

Editor: Microsoft Office

Compatibilidade: Nenhuma informagio de compatibilidade disponivel

Local: C\Program Files\Microsoft Office\root\Office16\Libran/\Analysis\ AMALYS32.XLL

Descrigo: Fornece ferramentas de analise de dados para analises estatisticas e de engenharia
Gerenciar: | Suplementos do Excel RN

@ CREA-RS
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Analise de Dados - Uso das Ferramentas

Habilitar a opcao Analise de dados utilizando os comandos:

Ferramentas/Suplementos/Habilitar Ferramentas de Analise e Ferramentas de Analise VBA:

Correlacao, Estatistica Descritiva, Regressao...

Andlise de dados ? X

Ferramentas de analise
.

Estatistica descritiva
Ajuste exponencial Cancelar
Teste-F: duas amostras para varidncias
Analise de Fourier

Histograma

Média mavel

Geracao de namero aleatario

Crdem e percentil

Regressdo

Amostragem

Ajuda

@ CREA-RS
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Analise de Correlacao — Dados, Analise de Dados...

Cormrelagio

Entrada
Intervalo de entrada:

Agrupado por: Ognlunas
() Linhas

B rétulos na primeira linha:

Cipcdes de saida
() Intervalo de saida:
© Mova planilha:

() Mova pasta de trabalho

Tabela IV — Correlacao de Person “r”

[

[

Cancelar

Ajuda

r > 0,9 para mais ou para menos indica uma correlagao muito forte

r entre 0,7 a 0,9 positivo ou negativo indica uma correlacdo forte
rentre 0,5 a 0,7 positivo ou negativo indica uma correlacdo moderada
r entre 0,3 a 0,5 positivo ou negativo indica uma correlacdo fraca

r < 0,3 positivo ou negativo indica uma correlagcao desprezivel

Prof. M.Sc. Eng. MARCELO SUAREZ SALDANHA
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Analise Comparativa - Dados, Analise de Dados...

Estatistica Descritiva Analise de Regressao

Estatistica descritiva ? x Regressdo ? )4

Entrada Entrada
Ok oK
Intervalo de entrada: - -

+ Intervalo ¥ de entrada: +
Cancelar Cancelar
Agrupado por: © Colunas Intervalo X de entrada: +
() Linhas Ajuda Aj
./ Lin . i Ajuda
Ratulos na primeira linha Rotulos [ Constante é zero
[] Mivel de confianca 45 %
Cpcdes de saida v ,
+ Opcoes de saida
3 ida: T ;
L I_J Intervalo de saida: *
q o ozl O Mova planilha:
|_J Mova pasta de trabalho [:] Nova pasta de trabalho
B iResumo estatistico: Residuos
(] Mivel de confiabilidade p/ médiz 95 % L] Residuos [J Plotar residuos
B iResiduos padronizados] | Plotar ajuste de linha
[ ] Enésimo maior: 1
[ Enésimo menor: 1 Probabilidade normal

|:| Plotagem de probabilidade normal
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Analise Mercadologica - Aplicacao Pratica

Loja Comercial — Valor do Aluguel

Aluguel

Estatistica de regressdo

Nr. Localizagdo Fonte (R$/més) (m2) Atrativ.| Unitério R mdltiplo 90%
1 |AvNilo Pecanha, 3228 |Aux. Predial | RS 23.147,00 | 386 9 | R$59,97 E'Q}‘a‘irjj“ ’73‘7’;
2 |AvNiloPeganha, spot | Aux. Predial | R$ 18.900,00 | 317 9 | R$59,62 E;g‘; o 01504
3 |Av Nilo Peganha, 1237 |Crédito Real | R$ 35.430,00 | 676,39 9 R$ 52,38 Observagdes 14
4 |Av Nilo Pecanha, 2655 |Dlegend R$ 55.000,00 | 714 10 | R$ 77,03
5 |Av Nilo Pecanha, 2424 | Dlegend R$ 25.000,00 | 246 10 |R$101,63| [ANOVA __ ANALISE DE OUTLIERS
6 |AvNio Pecanha, 2218 | Inf. local R$50.000,00 | 800 9 | R$ 62,50 _ gl 5q mQ F F de signif. ok i
— : - Regressao 2 0,7624 0,3812 22,4325 0,01% 1 -0,6
7 |Av Jodo Wallig, 2132 Multi Imob RS 30.000,00 840 8 R$ 35,71 Residuo 1 0,1869 0,0170 5 09
8 |Av Nilo Pecanha, 3361 | Multi Imob RE 11.027,00 137 9 R$ 80,49 Total 13 0,9493 3 0,3
9 |Av Nilo Peganha, 2685 | Multi Imob R$32.000,00 | 530 10 | R$60,38 4 0,7
10 |AvJodo Wallig, 1940  |Multiimob | R$ 17.000,00 | 350 8 |R$4857 | |[TESTEDEHIPOTESES _ > 07
11 |AvNilo Peganha, 3361 |Mulilmob | R$18.00000 | 282 | 9 |R$63:83 _ Cocficientes Eropadrdo Sttt  valorP ° L8
- _ _ Intersecdo 1,7343 0,4829 3,5915 0,42% 7 -0,2
12 | Av Jodo Wallig, 1973 Multi Imob | R$ 12.000,00 | 250 8 | R§48,00 Area (m2) -0,0006 0,0001 -3,9100 0,24% 8 07
13 |Av Nilo Peganha, 3361 | Multi Imob R$ 14.038,00 | 175 9 R$ 80,22 Atratividade 0,2942 0,0532 5,5270 0,02% 9 -2,3
14 |Av Nilo Peganha, 3361 | Multi Imob R$ 12.861,00 161 9 R$ 79,88 10 0,0
INTERPOLACAO 11 -0,5
CORRELAC AO Varidveis Regressores  Atributos Resultados 12 0,6
_ < 13 09
Area (m2)  Atratividade  Unitdrio I:rt ee :(if:; .Z'gfé 78; 3 _2’11136 14 08
Area (m?2) 100% Atratividade 0,2942 10 2,9422
Atratividade 2% 100% Unitdrio L 8823
Unitério -49% 70% 100%
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Eliminacao das Inconsisténcias

Variavel Atratividade:

Redefinicao da variavel “Atratividade, inicialmente definida como uma variavel discreta, definida porum =
codigo alocado de conceito 8, 9 e 10”, por uma variavel categérica denominada “Atratividade - variavel
categorica, sendo (1) para mais atrativo e (0) menos atrativo”, ficando configurado que o citado dado n°

9 nao é discrepante (nao se trata de “outlier”).

Conclusao:
Udado n° 4 - deve ser corrigida a area (452,24m2), pois trata de um erro de informacao.

Udado n°® 9 - ndo deve ser retirado da amostra, trata-se de dado de mercado (RP -2,3) e que nao
possui capacidade de distorgao do resultado da analise de regressao.

Explicacao:

Os residuos que correspondem a diferenca entre o valor observado e o valor ajustado pelo modelo,
cujos erros tém distribuicao normal 95% dos residuos normalizados no intervalo de (-2 e +2).

Redefinida a variavel, verificamos que o dado n° 9 apresenta o seu residuo padrao (RP) de -1,5 desvios,
portanto dentro do intervalo.

@ CREA-RS
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Interpretacao da Analise Estatistica

-
S 4
0 coeficiente de determinacao “r2” € uma medida estatistica que é usado para avaliar a qualidade do Y
ajuste de um modelo de regressao, isto &, demonstra uma “média de acerto” para o coeficiente de correlacéo,
Ou seja, 0 quanto das variagdes de X pode ser explicado pelas variagcdes de Y e vice-versa.

A significancia do modelo de regressao “F de Significagcao” (quanto menor for este valor, menor sera a
probabilidade de erro quando se afirma que o conjunto de variaveis considerado é importante para explicar a
variabilidade observada nos pre¢os unitarios analisados.

0 valor-P é a estatistica para sintetizar o resultado de um teste de hipoteses numa avaliagcao, formalmente,
é definido como a probabilidade de obter-se uma estatistica de teste igual ou mais extrema que a estatistica
observada a partir de uma amostra de uma populacdo assumindo-se a hipoétese como verdadeira.

O valor-P calculado foi menor que do que nivel de significancia de (10%) maximo para rejeicdo de cada
regressor (igual a aceitacdo da hipotese analisada).

CREA-RS
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Interpretacao e Resultado da Analise

O F de Significacao calculado foi de 0,99%, portanto menor que 1%, ou seja, 99,0% de confiabilidade minima, 5 5
confirmando-se que os erros sdo independentes e provenientes de uma distribuicao normal com variancia constante. L

0 valor-P calculado foi menor que do que nivel de significancia de (10%) maximo para rejeicao de cada regressor
(igual a aceitagdo da hipotese analisada).

0 coeficiente de determinacao (r2) é usado para avaliar a qualidade do ajuste de um modelo de regressdo. Buscando
0 acerto da métrica Atratividade como variavel discreta (codigo alocado ou variavel categorica)

A métrica da Atratividade como uma variavel discreta, definida por um codigo alocado conceito 8, 9 e 10, o
coeficiente de determinacao foi de 80%, portanto uma correlagao forte, e ao redefinir a variavel Atratividade como variavel
categorica, sendo (1) para mais atrativo e (0) menos atrativo”, o coeficiente de determinacao baixou de 80% para 57%, e o
resultado da variagdo do atributo no modelo foi insignificante.

Resultado da Analise:
Q Valor unitario (codigo alocado) foi de R$ 68,23/m2

O Valor unitario (categérico) foi de R$ 69,55/m2
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Laudos de Engenharia Legal

Laudo de Avaliacao — NBR 14.653-1

ASSOCIACAO
Item 3.1.30. Laudo de avaliagao - relatorio com fundamentacao técnica e cientifica, elaborado por arquiteto @BNT Eﬁﬁﬂkﬂi‘é
ou engenheiro de avaliagdes, em conformidade com esta ABNT NBR 14653, para avaliar o bem. TECNICAS

Item 9. Requisitos Minimos - apresentacado do laudo de avaliagao.

Laudo Pericial - Lei 13.105/15

Novo CPC no Artigo 473. o laudo pericial devera conter:

| - a exposicdo do objeto da pericia;
Il - a andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

Il - a indicacdo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser predominantemente aceito pelos
especialistas da area do conhecimento da qual se originou;

IV - resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas partes e pelo 6rgao do Ministério Publico.
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Obrigado!

Impulsione sua carreira na area
da Engenharia de Avaliagbes e
Pericias, a expertise comeca com
preparo e conhecimento,
CAPACITA+

M.Sc. Eng° MARCELO SUAREZ SALDANHA

Cel. (561) 99961-0056 - e-mail: saldanhaengenharialegal@gmail.com
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