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RESUMO

O presente trabalho, com data de referéncia de Junho de 2017, tem como
objetivo explicitar e promover a discusséo técnica sobre problemas na utilizacdo da
variavel tempo (ou data) em modelos estatisticos (principalmente macromodelos) de
avaliacdo de imdveis urbanos fazendo contraponto com a qualidade do modelo,
mesmo com informagBes e/ou resultados estatisticos dentro dos parametros
aceitaveis, com andlise de estudo de caso de macromodelo de amostras de
apartamentos fornecido por terceiros. As analises se basearam nos preceitos das
normas brasileiras NBR — 14.653-1 de 2011 (Avaliagdo de bens - Parte 1:
Procedimentos gerais) e NBR — 14.653-2 de 2011 (Avaliagdo de bens — Parte 2:

Iméveis Urbanos).

Palavras-chave: Variavel tempo (data), Macromodelos, Avaliacées de iméveis.



1 INTRODUCAO

O avanco da tecnologia propiciou, para as pesquisas de dados amostrais em
avaliacdes de imoveis (de qualquer tipologia), uma gama enorme de informacdes de
imoOveis a venda e transacionados e facilidade na obtencao destas informacgdes.

Com a utilizacdo de modelos de inferéncia estatistica para a avaliacdo dos
imoveis e a utilizacdo de boas varidveis (que sejam capazes de reproduzir o
mercado a ser analisado) os resultados obtidos das avaliacbes se tornaram mais

precisos e, portanto, muito mais confiaveis.
1.1 OBJETIVO E JUSTIFICATIVA

O objetivo deste trabalho € explicitar e promover a discusséo técnica sobre
problemas na utilizagcdo da varidvel tempo (ou data) em modelos estatisticos
(principalmente macromodelos) de avaliacdo de imdveis urbanos fazendo
contraponto com a qualidade do modelo, mesmo com indices estatisticos dentro dos
parametros aceitaveis, sob a analise de estudo de caso de macromodelo de
apartamentos fornecido por terceiros para utilizacdo de avaliacdes. As andlises se
basearam nos preceitos das normas brasileiras NBR — 14.653-1 de 2011 (Avaliacéo
de bens — Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR — 14.653-2 de 2011 (Avaliacéo de
bens — Parte 2: Iméveis Urbanos).

2 APRESENTACAO DO MODELO ESTATISTICO

2.1 MACROMODELO DE APARTAMENTOS

O modelo estatistico apresentado possui um total de 577 dados sendo que
487 foram efetivamente utilizados apdés o seu tratamento. O numero total de
variaveis sdo 15 (inclusive a variavel dependente, preco unitario) das quais 13 foram
efetivamente utilizadas. Dentro destas 13 variaveis ha a variavel data que € o objeto
de estudo deste trabalho.

Abaixo sdo apresentadas as informagdes principais do macromodelo, os
principais indices e graficos obtidos através do relatorio completo emitido pelo
software TS-Sisreg.



'CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADDS
Totalda Amostra : 677
Uiizados D487
Cuther D22

VARIAVEIS
Total
Uliizadss

Gray Liberdsde

215
213
» 474

MODELO LINEAR DE REGRESSAD — Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTE 5

Comalacso a,88181

Determinacso : 0,77758

Ajustado 0,77195
F-SMEDECOR

F-Calculado : 138,08583

Significancia ;< 0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padriao % Modelo

181 63 63
-1,64 5 #1,64 a0 ga
-1,95 s #1,95 a5 =]

VARIAGAD
Total

Residual

Desvio Padrao

D-WAT 50N
O-Calculado

Resultado Teste

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

: 3BB022103,08126
: B6301938,60237
: 426,60840

- 1,89853
: Meo gutoregressan 90%

Y =3004,367051+1924 589851 " 106+ -2911093,130504 * 1742+ 199379472
A3+ 68612240 X+ -669306,572572* 1/Xs+ G9638,655446* 15+ 118,194676 *
XKy + 135526720 X5+ 40 356734 *Xg+ 7 34TEE2 * Xqg + -56 147820* 1/Xqn +

109,581256 ™" X1z

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Meadiz : 3798 85
Varacso Total @ 3383022103,08
Varnsncis : 796759 97

Desvio Padrao - 892,61

MODELD
Cpefic. Aderéncia : 0, 77THE
Varacao Residusl - 36301838,60
Wansancis :182071,60
Ciesvio Padrao ;426,70



GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X4 Data do Evento

Periodo de contagem: mensal. Tem como referéncia inicial o dado

L2 Prego Unitdrio = f( Data do Evento )
T
mais antigo. =R
25 = margo/2017 g 4100
i & 4050
Tipo: . . . .
) 10 15 20 25
Amplitude: 8,00 a 27,00 Data do Everto
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -0,35 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.
X2 Renda IBGE 2010
Variavel proxy para localizagao. Krlglng - Determinada por método =2 Prego Unitdrio = 1 Renda IBGE 2010 )
5 b
de regressao usando geoestatistica espacial na interpolagao de E :'zgg_
valores (Renda, por setor censitario, IBGE 2010). Pardmetros Base E}‘ 3.500
® 30004

de interpolacao espacial: Método Ordinario, Modelo Esférico de
Semi-Variograma e 12 metros de Tamanho de Célula de saida.
Tipo: Proxy

Amplitude: 1492,92 a 10491,72

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,17 % na estimativa

X3 Tipo do Negoécio (Oferta)

T
5.000
Renda [BGE 2010

T
10.00

Assume os valores: 1(presente) e O(ausente). Faz parte do grupo
de dicotomia multipla da variavel '[paradigma] Tipo do Negdcio
(Transagao)'".

Tipo: Dicotémica Isolada

Amplitude: 0a 1

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferenca entre extremos: 4,99 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Prego Unitario = f{ Tipo do Megdcio (Cferta) )

]
=
=
jun
=]
O
o
=t
o

4.000
3.000
2.000
1.000

0

1] 1
Tipo do Megdcio (Oferta)



X4 Padrao Acabamento Regiao

Qualitativa. Valores assumidos: 1(Minimo), 2(Baixo), 3(Normal (c/
aspectos de baixo)), 4(Normal (forte predominancia)) e 5(Normal (c/
aspectos de alto), Alto (por predominancia)).

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 2,00 a 5,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 0,50 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Xs Padrao Acabamento Unidade

Eeqo Unitario = fi Padrio Acabamento Regido
41504
4100 4
4.050
4.000 4

Prego Unité

rr .
2 3 4
Padréo Acabamento Regido

Qualitativa. De comportamento Proxy. Tem valor calculado
automaticamente, cruzando-se informacdes sobre as caracteristicas
de acabamento do imdvel com as tipologias padrées atuais do
SINAPI, para a unidade da federagao referente. Parana: Coleta
SINAPI de setembro de 2014 (minimo: R$ 530,22, baixo: R$
708,29, normal: R$ 853,93 e alto: R$ 1.025,94).

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 530,00 a 836,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,25 % na estimativa

X¢ Area Construida Privat Averb

Eo Unitario = f{ Padréo Acabamento Unicacle

=
5
= 4200
[
o
[= 9

4.000

L L L L L
[{uln] Foo s0a
Padréo Acabamento Unidade

Quantitativa. Area Construida privativa devidamente registrada na
matricula pertencente ao imével. Area da unidade autdbnoma de uso
exclusivo, destinada a moradia, atividade ou uso principal da
edificagao, situada em determinado andar ou em dois ou mais
andares interligados por acesso também privativo.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 24,42 a 216,35

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -6,59 % na estimativa

‘2o Unitério = [ Area Canstruida Privat Averk
T

5,000

Prego Units

4.000

LA L L LA B L B RN R B
§5I:| 100 150 200
Area Conatruida Privat Averb



X7 Estado Conservagao Unidade

Qualitativa. Valores assumidos: 1(Regular (reparos simples),
Regular (reparos importantes)), 2(Bom (aparéncia de usado)) e
3(Bom (aparéncia de novo)).

Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 1 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 0,58 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Xg ldade Estimada da Edificacao

Prego Untar

o Unitario = i Estado Conservagdo Unidade

e

=

=

=

=
L

4.000

2
Estado Conservacio Unidsde

Qualitativa. Valores assumidos: 1(> 100), 2(> 50 <= 100), 3(> 20 <=

Eo Unitario = f{ Idade Estimacka da Edificacsc

50), 4(> 10 <= 20), 5(> 5 <= 10) e 6(<= 5). E 4.200 4

Tipo: Cédigo Alocado Eﬁ” 3ng§:

Amplitude: 3,00 a 6,00 " . ==
Impacto esperado na dependente: Positivo : s Es*t?mada da Ed?ficau;éu
10% da amplitude na média: 1,00 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Xo Equipamentos Edificagcao

Quantitativa. Assume o valor da somatéria das caracteristicas Breco Unitérin = f{ Equipamentos Edificagéo )
presentes dentre a gama das disponiveis: 'Aquecimento Solar’, E 4 400 4

'‘Armarios Embutidos', 'Ar Condicionado’, 'Campos de Futebol/Golfe', E‘-}“ 4.200 4

'Equipamentos de Seguranca', 'Espaco com Churrasqueira’, T 40003

'Espacgo ¢/ Churrasqueira Privativo', 'Gerador', 'Lareira’, 'Rede
Interna de Gas', 'Mini-Quadra Esportiva', 'Piscina’, 'Piscina
Privativa', 'Play Ground', 'Po¢o Artesiano', 'Portaria e/ou Guarita',
'Saldo de Festas', 'Outros Salbes de Lazer',
'Sauna/Ofuré/Hidromassagem’, 'Sauna/Ofurdé/Hidromassagem
Privativa', 'Quadra de Ténis', 'Quadra Poliesportiva', 'Central
Aquecimento de Agua'e 'Pilotis'.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,1 a 15,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 1,47 % na estimativa

S mmma e
u] 5 10
Equipamentos Edificacio

15
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* Banheiros Privativos (Qtd.)

Quantitativa. Exprime a quantidade presente dessa caracteristica.
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,1 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

X10 Andar da Unidade

Quantitativa. Pavimento onde se localiza a unidade no prédio/bloco, Prego Unitério = f{ Andar da Unidade )

sendo 0 (zero) para unidades situadas no térreo.
4.200

Prego Unitéario

4100

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,1 a 32,00 —
] 10 20 a0

Impacto esperado na dependente: Positivo Andar da Unidade

10% da amplitude na média: 0,57 % na estimativa

* Numero Unidades no Andar

Quantitativa. Quantidade de unidades existentes no mesmo andar
onde se localiza o imével.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1 a 16,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

X41 Elevadores no Prédio

Quantitativa. Quantidade de elevadores existentes no prédio do

Lu}

Preco Unitério = i Elevsdores no Prédio )

imovel. 4000

Tipo: Quantitativa 3500

Amplitude: 0,1 a 9,00 36004 . . - -

" 0 2 4 B 8
Impacto esperado na dependente: Positivo Elevadores no Prédio

Preco Linitar

10% da amplitude na média: 0,88 % na estimativa
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X12Vaga Alocada

Resultado da somatdria entre a variavel '1 + VD' e a variavel '3VC'.

g Preco Unitario = i Wags Alocada )
Vaga em codigos alocados, onde sem vagas € 1, com uma E 5.000
descoberta ¢ 2; com duas descobertas ¢ 3, com uma coberta é 4, & 4500
com duas cobertas € 7 e com tres cobertas é 10. * 4000 -
Tipo: \-’zga .ﬂ\lcu:su:!a1 ’

Amplitude: 1 a 13,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 3,22 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

Y Prec¢o Unitario

Tipo: Dependente
Amplitude: 2229,79 a 6707,72

Micronumerosidade para o modelo: atendida.



PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

Escala Significancia Determ. Ajustado

Linear  T-Student (Soma das Caudas) (Padrdo = 0,77195)
VARIAVEL

Calculado

X, Datado Evento 1/x 1,74122 8,29 0,77098
X, Renda IBGE 1/x -11,7306 0,01 0,70637
2010
X3 Tipo do Neg6cio x 4,89115 0,01 0,76095
(Oferta)
X, Padréo X 1,97110 4,98 0,77057
Acabamento Regido
X5 Padréo 1/x -5,27167 0,01 0,75909
Acabamento
Unidade
Xgs Area Construida 1/x 16,20645 0,01 0,64634
Privat Averb
X; Estado X 3,04134 0,26 0,76799
Conservacao
Unidade
Xgldade Estimada x 6,32069 0,01 0,75325
da Edificacéo
Xo Equipamentos  x 4,78416 0,01 0,76145
Edificacéo
XioAndar da X 1,22411 22,21 0,77171
Unidade
X1, Elevadores no  1/x -8,14785 0,01 0,74056
Prédio

X2 Vaga Alocada  x 7,41201 0,01 0,74606
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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2.2 INFORMACOES DO MACROMODELO E COMENTARIOS

A figura 01 mostra as informacdes criadas e obtidas no modelo: Nome das

variaveis, escala de transformacéo, T. Observado, Siginificancia (%) e Determinacéo

ajustada.

YW aridvel |  Escala | T.Observado| Sionificancia (%] Det Ajustadol
| Data do Eventa 144 174121566 823 0770978759
_ | Renda IBGE 2010 1 -11,73067 703 001 0706369381
_| Tipo do Megdcio (Oferta) ] 4,89115450 001 0760348737
__| Padrdo Acabamento Regido M 1.97109637 4,93 0770559050
_| Padrdo Acabamento Unidade 144 527167474 001 0753092186
| Area Construida Privat Averb 144 16,20644734 001 0E46337526
_| Estado Conservagdo Unidade M 304133573 026 07679923572
| Idade Estimada da Edificagio ] B, 32063024 001 0753253937

E quipamentos Edificacio b 478416321 001 0761445780
¥} Banheiros Privativos [Gtd.)
_| Andar da Unidade ] 1,22410910 2221 0771714933
| Mumero Uridades no Andar
| Elevadores no Prédio 1 -8.14784526 001 07405519390
| ¥aga Alocada ] 741200858 001 0746058859
| Prego Unitario y

Figura 01 — Informacdes gerais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 02 mostra as informagfes obtidas no modelo: Numero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacdo linear e néo linear,
correlagdes, desvio padrdo, normalidade dos residuos, critérios de célculo e outliers
do modelo (linear e néo linear).

Yariaveis Dados
T atal Conzideradas T atal Conziderados
15 13 LTFi 487
Graus de Liberdade 474
Determinacao Cormnrelacao
Linear M&o Linear Ajustada Linear
0.777584993 0.777584993 0.771954234 0.881807798
Fizher-Snedecor Dezvio Padrao
F zalculado Significéncia Linear M &0 Linear
138.0959302% 0.0 426.70 426.70

Mormalidade dos Residuos| D-Watzon [Dependente]
-1a+1 |-1.64+1 64-1,36+1.98 D Calculado 1.89853285
b8 X 88 X 95 % Mao auto-reqgrezsao 903

Calculo Outhers
Tipo Critério | Equacin Linear M&o Linear
Simplifizado|  Linear A3 22 22

Figura 02 — Informacdes gerais do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 03 mostra as informacéos obtidas em relacdo ao teste de hipoteses
formuladas no modelo para todas as variaveis.

Wariavel Ezcala  [Walor Médio |T. Observado Erfsclr_nentu
Mao Linear

iC'ata do Evento 1./% 1513 174121666 -0.35 %
FRenda IBGE 20114/ 407585 1173067709 317 X
Tipo do Megdcio x Qoul  4,891154580 499 %
Fadrdo Acabarme » 3720 1897109637 0,50 %
Fadrao Acabarne 14 61751 527167474 1.25 %
Area Construida 1/ E1.55 1620644734 -6,59 X
Eztado Conzere » 195 2041335573 0,58 %
|dade Estimada o= 452 B.32069034 1.00 %

| Equipamentas Eix 288 47841631 147 2
Andar da Uridac x 321 1.22410910 057 %
Elevadores no P 1/ 081 -B.14784526 0.88 %
YWaga dlocada | 292 7.41200853 3.22 %
Preco Unitario |y 407363

Figura 03 — teste de hipoteses do macromodelo
Fonte: autor

A figura 04 mostra o grafico de residuos do macromodelo.

Anglize Mista
* Calculado ‘Walor calculado versus residuo padronizado
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Figura 04 — grafico de residuos do macromodelo
Fonte: autor



“alores Calculados
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A figura 05 mostra o grafico de correlacdes parciais do macromodelo.

Correlacies Parcisis para Prego Unitario

a

Equipamentos Edificacan
“Yaga Alocada
Preco Unitario

Data do Evento

Fenda IBGE 2010

Tipo do Megdcio (Oferta)
Padran Acabamento R egido
Padrao Acabamento Unidade
Area Construida Privat &verb
Estado Conservagio Unidade
Idade Estimada da Edificagio
Andar da Unidade
Elevadores no Prédio

warhiral

Figura 05 — gréfico de correla¢des parciais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 06 mostra o grafico de aderéncia do macromodelo.
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04
0,35
03
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Figura 06 — grafico de aderéncia do macromodelo
Fonte: autor

A figura 07 mostra o grafico da distribuicdo da frequéncia do macromodelo.

Distribuicdo de Freqiéncia

2558174 748092 0,92 a-011 0112070 0708152 1522233

Figura 07 — gréfico de distribuicdo da frequéncia do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 08 mostra a distribuicdo isolada da variavel dependente (preco

unitario) e a variavel data (objeto de estudo deste trabalho).
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3.000 g 0 t 3 *
L ]
2,500 4 * *
L L ‘I -0 +rrrrT:':'‘rTr]rrrrrrr1rorT
& 10 12 14 16 18 20 22 24 26

Data do Evento

Figura 08 — grafico da variavel data em relagcdo ao prec¢o unitério isoladamente no
macromodelo
Fonte: autor

2.3 COMENTARIOS DOS INDICES ESTATISTICOS DO MACROMODELO

Conforme apresentado nas tabelas e graficos acima, os indices estatisticos
obtidos para analise do modelo estao satisfeitos conforme comentarios abaixo:

- Percentual de Siginificancia: Abaixo de 10%. Neste caso a horma técnica
considera o melhor indice possivel a ser obtido (grau de fundamentacéo Ill);

- Numero de variaveis utilizadas: Quanto maior o numero de variaveis
utiluzadas que possam descrever a situacédo do mercado melhor. Neste caso foram
consideradas 13 variaveis. Neste caso a norma técnica considera como
fundamentacédo Ill em casos de 78 dados ou mais. O macromodelo possui pouco
menos de 500 dados considerados.

- Teste de hipéteses: Conforme pré-estabelecido no modelo e como
esperado, todas as variaveis se comportam dentro do esperado;

- Distribuicdo dos residuos: N&o h& evidéncias de homocedasticidade. Os
residuos tem aspecto aleatério. Estando dentro do esperado (apesar de possuir

alguns outliers).
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- Correlagdes: Normalmente, modelos estatisticos bons ndo possuem
correlagdes acima de 80%. No caso do macromodelo as correlagbes néao
ultrapassam 61%;

- Normalidade dos residuos: Buscando a proximidade com a curva normal a
distribuicdo perfeita seria 68% / 90% / 95%. Os percentuais obtidos no
macromodelo foram muito préximos 68% / 88% / 95%;

- Determinacdo: Determinacbes acima de 0,60 ja sdo consideradas
aceitaveis. No caso do macromodelo a determinacdo atingida foi de
aproximadamente 0,77.

Desta forma, analisando 0 modelo estatistico pelos seus indices estatisticos
aceitaveis, o modelo estd bem elaborado.

A partir deste momento, serd analisada apenas a variavel data em relacédo ao
preco unitario dentro dos dados utilizados no macromodelo.

A variavel data é de extrema importancia em macromodelos, pois ela permite
a elaboracéo e boa fundamentacdo destes modelos macros analisando varios tipos
de imoveis.

Estes macromodelos sao alimentados periodicamente com mais dados e o
que se espera é que a variavel data demonstre o comportamento do mercado.

Mas o que ocorre é que esta variavel, para ser efetiva e nao prejudicar
macromodelos, deve ter uma preocupacao constante sobre como os dados novos
pesquisados e alimentados no macromodelo séo realizados.

Por exemplo: Neste macromodelo, imoéveis de padrdo de acabamento 2
(baixo) e 4 (médio) possuem dados mais recentes datados de 5 meses atras. Ou
seja, os indices de micronumerosidade para o modelo e variaveis sdo atendidos,
mas as informacfes constantes das amostras datam de 5 meses atrds com

tendéncia de queda (como mostra a figura 08).
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3 METODOLOGIA

Primeiramente, é demonstrado abaixo, o grafico obtido de todos os dados do
modelo com a linha de tendéncia por média movel. O objetivo da aplicacdo da média
movel € demonstrar as variacdes a cada 2 periodos das médias entre os dados
amostrais inseridos no modelo. A figura 09 demonstra a variagdo dos valores médios

entre cada data inserida.

Preco Unitdrio x Data
7000 + *
§ 6000 ~'\
e
8 5000 \g
S 4000
w
[
S 3000
(L]
>
2000 T T T T T T T T T T T T T T T T
7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
Variavel data (tempo)

Figura 09 — gréfico da variavel data em relacéo ao preco unitario com linha de tendéncia
média movel de 2 periodos
Fonte: autor

No proximo grafico abaixo hd a demostracdo de uma linha de tendéncia
polinomial de grau 4. O objetivo da aplicacdo da linha polinomial € demonstrar as
variacdes entre os dados amostrais inseridos no modelo. A figura 10 demonstra a

variacdo dos valores unitarios entre cada data inserida.

Prego Unitario x Data

7000 + ? *

£ 5000 4

2 ISPR
= 5000 * *

8

& 4000

<

3 3000

ol

[«)

E 2000 T T T T T T T T T T T T T T T T
>

7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28
Variavel data (tempo)

Figura 10 — gréafico da variavel data em relagcdo ao prec¢o unitario com linha de tendéncia
polinomial de grau 4 com todos os dados do modelo
Fonte: autor
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3.1 MODELO SEM DADOS DOS MESES 08 E 09

A partir deste momento foram retirados dados dos meses 08 e 09 e modelada
uma nova inferéncia. Em seguida serdo mostrados os novos indices estatisticos
obtidos e o grafico dos precos unitarios em relacéo a variavel data.

A figura 11 mostra as informagfes obtidas no modelo: NUumero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinagdo linear e n&o linear,
correlagcdes, desvio padrao, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).

Y aridvel | Escala | T. Dbservadu| Significéncia [‘Z]| Det. Aiustadn|
Data do Evento M 232840887 207 0817357707
_ | Renda IEGE 2010 b 1540598034 001 0713389436
_| Tipo do Megdcio (Oferta) M 3.89755530 0o 0812973170
__| Padrda Acabamenta Regido " 214482853 329 0817725836
__| Padrdo Acabamento Unidade 14 -4 B4EB4037 001 0e10oea4
_ Area Construida Privat sverb 1/ 17. 24326700 0,01 0686432402
__| Estado Conservagio Unidade M 30047230 029 0815740767
__| Idade Estimada da Edificagio u 774051364 001 0.792328650
_| Equipamentos Edificasio 1/ -2 48974642 1,34 0.817009226
| Banheiroz Privativos (Qtd.)
% Andar da Unidade
| Mumero Unidades no Andar
_| Elevadaores no Prédio 14 -11.68384691 001 075889121
_| ¥aga Alocada W B 42208588 001 0801299426
__ | Preca Unitaria Y

Figura 11 — Informagdes gerais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 02 mostra as informagfes obtidas no modelo: NUumero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacdo linear e néo linear,
correlagdes, desvio padrao, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e néo linear).

Yanaveis Dados
Total Conzideradas Total Consziderados
15 12 hG4 414
Graus de Liberdade 402
Determinacao Comelagao
Linear Mo Linear Ajustado Linear
0.824151577 |0.824151577 | 0.819339804|0.907827944
Fizsher-5nedecor Desvio Padrao
F calculado Significancia Linear MEo Linear
171.2781576¢ 001 339.44 339.44

Mormalidade dosz Residuos| D-Watzon [Dependente]
1a+1 |-1,64+164-1,96+1,95 D Calculado 1.,95381740
b¥ % 89 % 97 % Mao auto-regrezsao 90%

Calculo Outhers
Tipo Critéria | Equacio Linear M&o Linear
Simplificado)  Linear 25 9 9

Figura 12 — Informacao gerais do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 13 mostra as informacéos obtidas em relacdo ao teste de hipoteses
formuladas no modelo para todas as variaveis. Observa-se que o teste de hipotese
da variavel data ja se inverteu.

Warigwvel Ezcala [Valor Médio |T. Obgzervado ElESEII‘_I‘IEﬂtﬂ

Mao Linear
Data do Evento = 15,39 232840657 0.40 =
Fenda IBGE 201« 390265 1540593094 h.04 X%
Tipo do Megdcio « Ooul  3,89756530 .45 %
Fadrdo Acabame = 366 214482859 0,47 %
Fadrao Acabame 1/ 61320 -4 64624097 1.00 %
Area Construida 1% R9.70 1724326700 A3 X
Eztado Conzerves 1,92 2.0047230M 051 %
|dade Eztimada o« 446 774051364 1.04 %
Equipamentos Ei1/% 381 -2.48974642 0,03 %
Elevadores no P 1/ 1.44 -11,68334691 1.03 %
Waga blocada 2.8 B.A42205538 199 %
Preco Unitano — y 3.973.85

Figura 13 — teste de hip6teses do macromodelo
Fonte: autor

A figura 04 mostra o grafico de residuos do macromodelo.

Andlize Mao Linear
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Figura 14 — grafico de residuos do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 15 mostra o grafico de correlacdes parciais do macromodelo.

Correlagdes Parcisis pars Preco Unitario
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Data do Evento
Renda IBGE 2010
Yaga Aocada
Preco Unitério

Tipo do Megocio (O ferta)
Padréo Acahamento Regido
Padrao Acabamento Unidade
Area Construida Privat Averb
Estado Conservagio Unidade
Idade Estimada da Edificacgo
Equipamentos Edificaggo
Elevadores no Prédio

=rhiral

Figura 15 — gréfico de correla¢des parciais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 16 mostra o grafico de aderéncia do macromodelo.

2.500 5.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500
Walores Obzervados

Figura 16 — grafico de aderéncia do macromodelo
Fonte: autor

A figura 17 mostra o grafico da distribuicdo da frequéncia do macromodelo.

Distribuigén de Fregiéncia

-237a-162 -162 a-0568 -0,66 a 027 027a1.21 121a216 2168311

Figura 17 — gréfico de distribuicdo da frequéncia do macromodelo
Fonte: autor

22



23

A figura 18 mostra a distribuicdo isolada da varidvel dependente (preco
unitario) e a variavel data (objeto de estudo deste trabalho).
Neste caso houve uma inversao da tendéncia inicial do macromodelo.

4300

4.600
4.400
4.200
4.000
3.800

Preco Unitério

3.600

3.400
3.200
3.000
L ]
T T T T T T T T T
10 12 14 16 18 20 22 24 25

Data do Evernto

Figura 18 — gréfico da variavel data em relacdo ao preco unitério isoladamente no
macromodelo
Fonte: autor

3.2 MODELO SEM DADOS DOS MESES 08, 09, 10 E 11

A partir deste momento foram retirados dados dos meses 08, 09, 10 e 11; e
modelada uma nova inferéncia. Em seguida serdo mostrados os novos indices
estatisticos obtidos e o grafico dos precos unitarios em relacéo a variavel data.

A figura 19 mostra as informagfes obtidas no modelo: NUumero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacdo linear e néo linear,
correlagcdes, desvio padrao, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e ndo linear).

Y aridvel | Escala| T.Observado| Significancia (%) Det. Ajustadol
| Data do Evento M 21910199 294 0806936746
_| Renda IBGE 2010 M 14 2855334 001 0701010043
_| Tipo do Megdcio [Dferta) b 416825365 001 0800226713
__| Padrdo Acabamento R egido M 3.021739353 028 0804625303
_| Padrdo Acabarnento Unidade 144 -3,30449358 011 0803671430
| Area Construida Privat sverb Im[=]  -14,46978333 001 0B97772358
__| Estado Caonzervagio nidade b 3.39555375 003 0803345316
_| Idade Estimada da Edificagio b 5,78758333 001 0793624245
_| Equipamentos Edificag o M 4,92280283 001 0.7965EET26
__| Banheiros Privativos ((Qtd.] M 2.71739369 0,70 0805556304

Andar da Unidade Inf=] 116936883 2432 08087ES110

MNirmero Unidades no Andar M -2.04507427 419 0807266650
__| Elevadares na Prédia 144 -9.40485703 001 0762302212
_| Waga Alocada ] 3.72873302 002 0802073262
__| Prego Uritario Y

Figura 19 — Informacgdes gerais do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 20 mostra as informagfes obtidas no modelo: NUumero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinagdo linear e néo linear,
correlagcdes, desvio padrao, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).

Yanaveis Dados
T otal Conzideradas Tatal Conziderados
15 15 459 372
Grausz de Liberdade 357
Determinagdo Comnrelacao
Linear M3 Linear Ajustado Linear
0.816173673 0.816173673 | 0.808964798(0.903423308
Fizher-Snedecor Desvio Padrdo
F calculada Significancia Linear M &0 Linear
113.2178889; 0.0 370,40 370.40

Mormalidade doz Reziduos| D-Watzon [Dependente]
-1 a+1 |-1.64+4164-1,96+1 96 D Calculado | 217135773
b5 X 90 * 96 % Mao auto-regressao 905

Calculo Outliers
Tipo Critério | Equacao Linear M &0 Linear
Simplificado  Linear 1 9 9

Figura 20 — Informacéo gerais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 21 mostra as informacaos obtidas em relacdo ao teste de hipoteses
formuladas no modelo para todas as variaveis. Observa-se que o teste de hipotese
da variavel data continua invertido.

Wariavel Ezcala  [Valor Médio |T. Obzervado [;:ESCII_I'IEHIZD

ao Linear
D'ata do Evento » 1641 213101931 0.41 %
Renda IBGE 207# 403778 1425853394 508 X%
Tipo do Megocios 0oul 4,16835365 4.1 %
Fadrdn Acabarme « 370 302173853 0.76 %
Fadrdn dcabarme 1./ B17.13) 330449353 0.81 %
Area Construida In(x) B1.000 1446373339 901 %
Eztado Congzerve s 197 32.2398RR375 0,64 %
|dade Eztimada 1= 449 K 73758935 0.88 %
Equipamentoz Erx 400 4922802583 1.55 %
Banheiros Privati = 042 2,71733869 112 %
Andar da Unidac Infx] 328 1,16986333 0,30 %
Momero Unidade = 12 -2.04R07427 -0.73 %
Elevadores no P 1./ 161 -940455703 091 %
Wagadlocada 288 3.7287390: 1.69 %
Freco Unitario |y 4.080,03

Figura 21 — teste de hipoteses do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 22 mostra o grafico de residuos do macromodelo.
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Figura 22 — gréfico de residuos do macromodelo
Fonte: autor

A figura 23 mostra o grafico de correlagBes parciais do macromodelo.
Correlagdes Parciais para Prego Unitario

Data do Eventa

Renda IBGE 2010

Tipo do Megocio (O ferta)
Padréo Acabamento R egidio
Padrio Acabamento nidade
Ares Construida Privat &verb
Estado Conservacio Unidade
Idade Estimada da Edificacio
Equipam entos Edificacio
Banheiros Privativos (@1d.)
Andar da Unidade

Momero Unidades no Andar
Elevadores no Prédio

“aga Aocada

Preco Unitario

Sarhisal

Figura 23 — gréfico de correla¢des parciais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 24 mostra o grafico de aderéncia do macromodelo.
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Figura 24 — grafico de aderéncia do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 25 mostra o grafico da distribuicdo da frequéncia do macromodelo.

Distribuigén de Fregiéncia
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Figura 25 — gréafico de distribuicdo da frequéncia do macromodelo
Fonte: autor

A figura 26 mostra a distribuicdo isolada da varidvel dependente (preco
unitario) e a variavel data (objeto de estudo deste trabalho).

Neste caso, continua a inversao da tendéncia inicial do macromodelo.
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Figura 26 — gréfico da variavel data em relacdo ao preco unitério isoladamente no
macromodelo
Fonte: autor

3.3 MODELO SEM DADOS DOS MESES 08, 09, 10, 11, 12 E 13

A partir deste momento foram retirados dados dos meses 08, 09, 10, 11, 12 e
13; e modelada uma nova inferéncia. Em seguida serdo mostrados os novos indices
estatisticos obtidos e o grafico dos precos unitarios em relacéo a variavel data.

A figura 27 mostra as informacgdes obtidas no modelo: NUumero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacdo linear e nao linear,
correlagdes, desvio padrao, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).
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W aridvel | Escala| T. Observado| Significancia ()] Det. Ajustadol
| Data do Eventa ) 200449539 4E1 0810632795
_| Renda IBGE 2010 ) 1243617336 001 0703323448
_| Tipo do Megdcio (Oferta] ] A373174A 0oz 0803376545
__| Padrfo Acabamento Regido (=] 291487655 033 0807524017
_| Padrio Acabamento Unidade 1/ -4 51441885 001 0733540334
| Area Construida Privat dwverb 1/ 14 06670233 001 0E20236427
__| Estado Conservagio Unidade M 29348147 0,31 0807245735
_| Idade Estimada da Edificacio ) 4 B3261327 001 0798814063
E quipamentos Edificagio M 4,80481154 001 0797722262
Banheiros Prvativos [Ghd.)
¥ Andar da Unidade
| Mdmero Unidades no Andar
| Elevadores no Prédio 14 -9,28341071 001 0755333024
| ¥aga Alocada ] 316385427 017 0806431638
| Prego Unitario 1

Figura 27 — Informacdes gerais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 28 mostra as informacdes obtidas no modelo: NUmero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacdo linear e né&o linear,
correlagdes, desvio padrdo, normalidade dos residuos, critérios de célculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).

Yariaveis Dados
T atal Conzideradaz T atal Consideradoz
15 12 360 290
Graus de Liberdade 278
Determinagao Comrelagao
Linear MEo Linear Ajustado Linear
0.819694749 0.819694749 0.812560369 0.905369952
Fizher-Snedecor Desvio Padrao
F calculado Significancia Linear M &0 Linear
114.,89361391 0.01 351,53 351,53

Mormalidade doz Reziduos| D-Watzon [Dependente]
1 a+1 -1.B4+1.64-1.96+1.96 D Calculado 1.96913925
64 X 90 X 97 % Mao auto-regreszao 30%

Calculo Outhers
Tipo Critério | Equacio Linear M&o Linear
Simplificada,  Linear 11 [ 6

Figura 28 — Informacéao gerais do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 29 mostra as informacéos obtidas em relacdo ao teste de hipoteses
formuladas no modelo para todas as variaveis. Observa-se que o teste de hipotese
da variavel data continua invertido.

Wariawel Ezcala [Valor Médio |T. Observado EIESEII_I'IEI'IID

Mao Linear
iData do Eventao « 1751 200449539 0,37 x|
Fenda IBGE 201% 295997 1242617396 469 ¥
Tipo do Megdcios OQoul 2737143 4.1 %
Fadrdo Acabare ks JE8 2491437655 0.70 %
Padrao acabam: 14 B18.10 -451441385 1.20 %
Area Construida 144 E014 1406670292 -6,95 X
Eztado Congeree » 198 2498432147 0.61 %
[dade E stimada o= 480 463261327 0,77 %
Equipamentas Erx 411 480431154 1.9 %
Elevadores no P14 186 -8.28341071 0,77 &%
Yaga Alocada 282 316985427 1.51 %
Preco Unitanio 499578

Figura 29 — teste de hip6teses do macromodelo
Fonte: autor

A figura 30 mostra o gréfico de residuos do macromodelo.
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Figura 30 — grafico de residuos do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 31 mostra o grafico de correlacdes parciais do macromodelo.

Correlagies Parciaizs para Prego Unitério

Data do Evento
Renda IBGE 2010
aga Alocada
Preco Unitario

Tipo do Megdcio (O ferta)
Padréo Acabamento R egido
Padréo Acahamento Unidade
Srea Construida Privat Sverb
Estado Conservacio Unidade
Idade Estimada da Edificacio
Equipamentos Edificaggo
Elevadores no Prédio

arkiral

Figura 31 — grafico de correla¢bes parciais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 32 mostra o grafico de aderéncia do macromodelo.

2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500
“alores Obzervados

Figura 32 — grafico de aderéncia do macromodelo
Fonte: autor

A figura 33 mostra o grafico da distribuicdo da frequéncia do macromodelo.

Distribuicéo de Freqiéncia

035
03
0,25
02
0,15
01

0,05

213a-1,39 1,39a-065 DE5a009 0,0920,83 0832156 1568230

Figura 33 — gréfico de distribuicdo da frequéncia do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 34 mostra a distribuicdo isolada da varidvel dependente (preco
unitario) e a variavel data (objeto de estudo deste trabalho).
Neste caso, continua a inversao da tendéncia inicial do macromodelo.
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SIDE":II"‘I"'I"'I"'I"'I"'I"'I'"I"'I"'I"'I"'I"'I
14 15 16 17 18 48 20 2 22 23 24 25 2/ 2T

Data do Evento

Figura 34 — gréfico da variavel data em relacdo ao preco unitério isoladamente no
macromodelo
Fonte: autor

3.3 MODELO SEM DADOS DOS MESES 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14 E 15

A partir deste momento foram retirados dados dos meses 08, 09, 10, 11, 12,
13, 14 e 15; e modelada uma nova inferéncia. A variavel padrdo de acabamento da
regido foi inutilizada, pois havia micronumerosidade no modelo. Em seguida serdo
mostrados 0s novos indices estatisticos obtidos e o grafico dos precos unitarios em
relacdo a variavel data.

A figura 35 mostra as informacdes obtidas no modelo: NUmero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacédo linear e nao linear,
correlagdes, desvio padrdo, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).
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Waridvel | Escala| T. Observado| Significancia (%] Det. Ajustadal
_| Data do Evento 14 -1,99542346 477 08719076420
_| Renda IBGE 2010 M 11,16R85453 001 0e724176

Tipo do Hegdcio [Qferta) b 3.226424.28 015 0811768439

Padrio Acabamento Reqgifio |
_| Padrdo Acabamento Unidade b 4, 249502816 001 0802057043
| Area Construida Privat Awverb =] -12.556913966 001 0644169770
__| Estado Conservagio Unidade b 1.654641592 10,00 0820491372
__| dade Estimada da Edificacia N 252193141 127 0816369749
__| Equipamentos Edificaco M 4 BE713897 001 07396427187
__| Banheiros Privativos [Qid.) In[=] 215037331 331 0818345380
_| Andar da Unidade 14 -2 3237060 216 0817478150
__| Mimero Unidades no &ndar M -1,33633480 1824 0821575424
__| Elevadares no Prédia 14 -6.02634059 001 0782270405
_ | Yaga Alocada M 4 05748747 001 0804872303
_| Preco Unitna y

Figura 35 — Informacdes gerais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 36 mostra as informagfes obtidas no modelo: Numero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinagdo linear e n&o linear,
correlagdes, desvio padrao, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).

Yariaveis Dados
Total Conzideradas Total Considerados
15 14 205 169
Graus de Liberdade 155
Determinacao Correlagao
Linear M&o Linear Ajuztado Linear
0.836207132 0.836207132 | 0.8224696660.914443619
Fizsher-5Snedecor Desvio Padrdo
F zalculado Significancia Linear M&o Linear
60_87055007 0.m 370,91 370,91

Mommalidade dos Besiduos| D-Watson [Dependente]
S a+l [FLB4A+1.64-1.96+1.95 D Calculado 1,95753606
b7 % 92 % 98 % Mao auto-regressao 90

Calculo Outhers
Tipo Critério  |Equagao Lirear M &o Linear
Simplificada)  Linear 20 1 1

Figura 36 — Informacao gerais do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 37 mostra as informacéos obtidas em relacdo ao teste de hipoteses
formuladas no modelo para todas as variaveis. Observa-se que o teste de hipotese
da variavel data continua invertido.

Waridvel Ezcala |Walor Médio |T. Observado Erfsclr_nentu

Mao Linear
iData do Evento 1/ 19,72 -1,99542346 0,42 %
Renda IBGE 207 412354 11.16R3R458 h30 X%
Tipo do Hegdacio s 0oul 322742428 4 84 %
Padrao Acabarne « B1E.47 424950816 156 %
Area Construida In(x] Bz2.18| -12.55691966 -9.40 =
Eztado Conzerve s 202 1.6R4B647192 0.48 %
[dade E stimada o« 453 252193141 0.63 X
Equipamentos Erx 434 483713897 187 %
B anheiros Privati In[=] 046 21503733 0.94 %
Andar da Unidac 1./ 371 -2.32137060 0.06 *
Mamero Lnidade » BAT -1.33633480 -0.68 X
Elevadores no P 1.4 270 -B.0Ze34094 0.45 %
Yaga bdlocada 293 405743747 2.62 %
Freqo Unitano 413211

Figura 37 — teste de hipoteses do macromodelo
Fonte: autor

A figura 38 mostra o gréfico de residuos do macromodelo.
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Figura 38 — grafico de residuos do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 39 mostra o grafico de correlacdes parciais do macromodelo.

Correlacdes Parcisiz para Preco Unitario

an

Estado Conservagao Unidade
“aga Alocadsa
Pregao Unitaria

Data do Evento

Renda IBGE 2010

Tipo do Megocio (O ferta)
Padrao Acabamento nidade
drea Conztruida Privat Sverb
Idade Estimada da Edificacso
Equipamertos Edificagio
Banheiras Privativos (21d.)
Andar da Unidade

roamero Unidades no Andar
Elevadores no Prédio

artiral

Figura 39 — grafico de correla¢bes parciais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 40 mostra o grafico de aderéncia do macromodelo.

2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500
Walores Obzaervados

Figura 40 — grafico de aderéncia do macromodelo
Fonte: autor

A figura 41 mostra o grafico da distribuicdo da frequéncia do macromodelo.

Distribuicéo de Freqiéncia

2078139 1,398-070 0,708 -0,01 00 8057 067 a1,36 1360204

Figura 41 — gréfico de distribuicdo da frequéncia do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 42 mostra a distribuicdo isolada da varidvel dependente (preco
unitario) e a variavel data (objeto de estudo deste trabalho).

Neste caso, continua a inversao da tendéncia inicial do macromodelo.

4 600
4500
4.400
4300
4200
4100
4.000
3.900
3.800
3700
3 600
3.500
3.400 .
3.300 $ ; . $ *

3.200 .

Preco Unitario

16 17 18 19 20 2 22 23 24 25 26 27
Data do Evento

Figura 42 — gréfico da variadvel data em relacdo ao preco unitério isoladamente no
macromodelo
Fonte: autor

3.4 MODELO SEM DADOS DOS MESES 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 E 17

A partir deste momento foram retirados dados dos meses 08, 09, 10, 11, 12,
13, 14, 15, 16 e 17; e modelada uma nova inferéncia. As variaveis padrdo de
acabamento da regido, estado de conservacdo da unidade e Idade estimada foram
inutilizadas, pois havia micronumerosidade no modelo. As demais variaveis
inutilizadas foi devido ao fato de apresentarem alta significancia no modelo. Em
seguida serdo mostrados 0s novos indices estatisticos obtidos e o grafico dos
precos unitarios em relacéo a variavel data.

A figura 43 mostra as informac¢es obtidas no modelo: Numero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacédo linear e nao linear,
correlacdes, desvio padrdo, normalidade dos residuos, critérios de céalculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).
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W arigvel |  Escala | T. Observado| Significancia ()| Det. Ajustadol
__| Data do Evento b -1.40103434 1652 0874240622
__| Aenda IBGE 2010 b 836728937 001 07630457140
_| Tipo do Negdcio [Oferta) M 1.72849520 a8.a0  0.872086E366
¥ Padrio Acabamento Regiao
_| Padrio Acabamento Unidade M 4, 215216509 00 0843474950
| Area Construida Privat dverb Ik[x) 11,7927 2556 001 0.ER0207500
¥ Estado Conzervagao Unidade
¥ |dade Estimada da Edificagao
__| Equipamentas Edificacio M 716329243 001 0,733602136
__| Banheiraz Privativos [[id.] M 259577530 1.13  0.866435200
#| Andar da Unidade
#F Mumero Unidades no Andar |
_| Elevadores no Prédio 1% S I L | 001 0790048385
__| Vaga Alocada M 4 BR099GER 001 0841644073
Freco Unitanio u

Figura 43 — Informacdes gerais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 44 mostra as informagfes obtidas no modelo: NUumero de variaveis
totais e consideradas, graus de liberdade, determinacdo linear e néo linear,
correlagdes, desvio padrao, normalidade dos residuos, critérios de calculo e outliers

do modelo (linear e n&o linear).

Yariaveis Dados
T atal Conzideradas T atal Conziderados
15 10 109 85
Graus de Liberdade Fiii)
D eterminagao Correlacao
Linear M&o Linear Ajustada Linear
0.889119915 |0.889119915  0.875814305(0.942931554
Fizher-Snedecor Desvio Padrao
F zalculado Significancia Linear M&o Linear
66.82293449 0.0 3216 3216

Mormalidade dos Residuos| D-Watson [Dependente]
1a+1 |-1.64+41.64-1.96+1.968 D Calculado | 2230012250
b8 X 95 X 98 X Mao auto-regreszao 983

Calculo Outliers
Tipo Critério | Equacio Linear M&o Linear
Simplificado|  Linear 11 0 0

Figura 44 — Informacao gerais do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 45 mostra as informacéos obtidas em relacdo ao teste de hipoteses
formuladas no modelo para todas as variaveis. Observa-se que o teste de hipotese

da variavel data continua invertido.

Wanavel Ezcala  |Walor Medio |T. Obzervado [;:EE[:II_IIEH[D

ao Linear
iData do Evento « 2281 -1,40109494 0,42 %
FRenda |IBGE 201= 444318 B.36730937 418 %
Tipo do Hegdcio x Ooul 1.728459520 312 =
FPadrdo Acabame = B15.58 421521559 1.52 %
Area Construida (=) BR.A2 -11.79272566 .15 %
Equipamentoz Eix 4,83  F.I6329243 3.02 =
B anheiros Privati » 058 2859577580 1.60 %
Elevadores no P 1./ 4,43 -7 A3ER2EA 0,33 =
YYaga Alocada 336 4.B630996RE 3.09 =
Preco Unitano o 427471

Figura 45 — teste de hip6teses do macromodelo
Fonte: autor

A figura 46 mostra o gréfico de residuos do macromodelo.
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Figura 46 — grafico de residuos do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 47 mostra o grafico de correlacdes parciais do macromodelo.
Correlacies Parciaiz para Prego Unitario
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Figura 47 — grafico de correlagbes parciais do macromodelo
Fonte: autor

A figura 48 mostra o grafico de aderéncia do macromodelo.
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Figura 48 — grafico de aderéncia do macromodelo
Fonte: autor

A figura 49 mostra o grafico da distribuicdo da frequéncia do macromodelo.

Distribuicéno de Frequéncia

1828127 1,27 a-0,62 0528003 00%a068 0g8at32 132a197

Figura 49 — gréfico de distribuicdo da frequéncia do macromodelo
Fonte: autor
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A figura 50 mostra a distribuicdo isolada da variavel dependente (preco

unitario) e a variavel data (objeto de estudo deste trabalho).

Neste caso, voltou a tendéncia inicial do macromodelo (que era de queda).

Preco Unitario

L J
4 600 Je . + .
4.500 *
: & & L]
4.400 4, - $ + .
4.300 . - : . 3
* *
4 200 4* C $ * S
o 1 N N B s = S o L A
4.000 44 . : . s . .
3.800 * *
. . 4 .
36004, : . .
37004, * M *
L ]
3600 * * . .
L ] L ]
5,500
* +*
T | e e T I e e e | B e e e e |
16 19 20 21 22 23 24 25 26 27

Data do Evento

Figura 50 — gréfico da variavel data em relacdo ao preco unitério isoladamente no
macromodelo
Fonte: autor
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4 DISCUSSAO DOS RESULTADOS

Observando os dados dos modelos nos itens 3.1 a 3.4 verifica-se a mudanca
de tendéncia (inclinacdo da reta) com a exclusdo de poucos dados (inicialmente)
ja promovendo uma discussao sobre a credibilidade do modelo estatistico com a
utilizacdo da variavel data. Apés a excluséo de inimeros dados a tendéncia volta
a ser negativa.

Verificamos entdo que, um modelo inicialmente com 577 dados, retirados
dados de 2 meses (apenas 14 dados) altera a tendéncia da curva no modelo em
relacdo ao preco unitario para positivo e ndo negativo como previsto.

Posteriormente com a retirada de dados mais antigos vemos a tendéncia de
alta se manter e posteriormente nos ultimos 11 meses a tendéncia de queda
retorna.

No ultimo modelo temos um universo de 11 meses (praticamente um ano) e
apenas 109 dados no macromodelo (em relacdo aos 577 iniciais de 10 meses
atras). Além disso, com a quantidade expressiva de dados antigos e poucos dados
mais novos, a micronumerosidade de algumas variaveis ndo foi atendida
diminuindo, assim, as variaveis do modelo.

E possivel verificar que a curva polinomial da apresentada na figura 10
apresenta queda inicialmente depois uma estabilidade com pequena alta e
finalmente certa estabilidade com uma pequena alta no final do universo das
amostras inseridas.

Como se trata de macromodelos, micronumerosidades sao facilmente
atendidas e desta forma pode-se inserir incremento ao modelo sem prejudicar
substancialmente tais requisitos. Desta forma, pode-se num determinado més
inserir valores unitarios altos, provocando desta forma uma tendéncia de subida e
no més seguinte inserir dados com valores unitarios bem baixos alterando
novamente a tendéncia dos valores unitarios em relagcdo ao tempo. A figura 09
apresenta o gréafico da média movel que demostra esta variagdo. Ou seja, isto ndo
acaba sendo um reflexo do mercado e sim tendéncias sem nexo causal com o
mercado imobiliario através de dados inseridos aleatoriamente pelo profissional

avaliador.
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5 CONSIDERACOES FINAIS / CONCLUSAO

Sendo assim o0s macromodelos apresentam bons indices estatisticos
(atendendo as recomendacdes das normas vigentes de avaliagdes), mas possuem a
caracteristica principal de utilizacdo da variavel data. Desta forma, como
apresentado neste trabalho, a variavel data, apesar de bons indices estatisticos, ndo
reflete as informacdes de mercado, pois o profissional de avaliacbes pode inserir
amostras das mais variadas e com caracteristicas que acabardo mudando a
tendéncia correta do mercado imobilidrio verificada pelo profissional avaliador em
suas pesquisas recentes e no momento da vistoria verificando peculiaridades do
entorno e mercado da regido relacionada ao avaliando.

Um exemplo pratico é o apresentado neste trabalho onde o macromodelo
apresenta tendéncia de queda, mas com a exclusdo dos dados iniciais a sua
tendéncia se inverte.

Portanto a utilizacdo da variavel data € desaconselhada para utilizacdo de
macromodelos e modelos estatisticos comuns.

Conclui-se entdo que a indicacéo da utilizacdo de dados amostrais atuais nos
modelos de resultados de pesquisas do profissional que vistoriou o imovel seja o
mesmo a avaliar o imovel com seus parametros de pesquisa e ndo de terceiros,
pois, a possibilidade de falhas na obtencdo do valor de avaliacdo sera elavada,
provocando danos a todas as partes envolvidas, principalmente nos casos de dados
fornecidos por terceiros, pois, com a andlise baseada nos indices estatisticos
apresentados no macromodelo estarem de acordo com as normas de nada vai

adiantar se a qualidade dos dados inseridos néo for adequada a avaliacao.
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