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2- ANEXOII. Relatorio Estatistico - Regresséo Linear
Modelo: TERRENOS EM TERESINA
Data de referéncia: SEGUNDA FEIRA, 08 DE AGOSTO DE 2019.

Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo Quantidade

Total de varidveis: 10

Varidveis utilizadas no modelo: 10

Total de dados: 182

Dados utilizados no modelo: 182

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9923044 / 0,9695368
Coeficiente de determinacdo: 0,9846680
Fisher - Snedecor: 122732
Significancia do modelo (%): 0,01

Normalidade dos residuos: -
Distribuicdo dos residuos Curva Normal  {Modelo
Residuos situados entre -lo e + 1o 68% 63%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 89% "
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

Outliers do modelo de regressdo:

l Quantidade de outliers: o|

1% de outliers: [ 0,00% [

Andlise da variéncia: .
Fonte de variacdo | Soma dos Quadrados | Graus de Liberdade | Quadrado Médio F |
Explicada 256,136 9 28,460 1227872 1

@ N Explicada 3,988 172 0,023
Total 260,124 181

Equagdo de regressdo:

LN (PRECO UNITARIO) = + 1,645829862 - 0,6913715988 (FRENTE) - 2,177175844E-005 (AREA TOTAL) + 0,2902190497 *(N2
DE FRENTES)% + 0,4475285832 (EVENTO) - 8,958739515E-007 * (DISTANCIA AV POLO)® + 0,2093892216 *(DATA DO
EVENTO)% + 0,6268368651 * BAIRRO +0,0573611795 *( MURO)? + 0,04484122215 * (TIPODE PAVIMENTO)?

Testes de Hipdteses:

Varidveis Transf. t Obs, Sig.(%)

FRENTE 1/x -1,58 12,90
AREA TOTAL X -5,40 0,01
N2 DE FRENTES X% 5,13 0,01
EVENTO x 16,36 0,01
DISTANCIA AV POLO X2 -11,10 0,01
DATA DO EVENTO X% 34,88 0,01
BAIRRO X 43,08 0,01
MURO X2 5,78 0,01
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[TIPODE PAVIMENTO X2 | 930 | 0,01 | SEANPREV
[ PRECO UNITARIO In(y) | 1606 | 0,01 1 o
Correlagbes Parciais:
Correlagdes parciais para FRENTE Isoladas Influéncia
AREA TOTAL -0,52 0,28
N2 DE FRENTES -0,62 0,33
EVENTO -0,18 0,02
DISTANCIA AV POLO 0,17 0,11
DATA DO EVENTO 0,20 0,15
BAIRRO -0,18 0,11
MURO -0,16 0,01
TIPODE PAVIMENTO -0,28 0,03
PRECO UNITARIO -0,16 0,12
Correlacdes parciais para AREA TOTAL Isoladas Influéncia
. N2 DE FRENTES 0,58 0,46
EVENTO 0,05 0,28
DISTANCIA AV POLO -0,16 0,29
DATA DO EVENTO -0,19 0,35
BAIRRO 0,06 0,36 =
MURO 0,03 0,14
TIPODE PAVIMENTO 0,14 0,19
PRECO UNITARIO -0,00 ‘0,38
Correlagdes parciais para N2 DE FRENTES Isoladas Influéncia
EVENTO 0,09 0,29
DISTANCIA AV POLO -0,21 0,19
DATA DO EVENTO -0,25 0,40
BAIRRO 0,16 0,33
MURO 0,08 0,22
TIPODE PAVIMENTO 0,26 0,12
PRECO UNITARIO 012 0,36
CorrelagGes parciais para EVENTO Isoladas Influéncia
DISTANCIA AV POLO -0,20 0,47
DATA DO EVENTO 0,47, 0,70
BAIRRO 0,38 0,73
MURO 0,40 0,18
TIPODE PAVIMENTO 0,30 0,43
PRECO UNITARIO 0,56 0,78
Correlagdes parciais para DISTANCIA AV POLO Isoladas Influéncia
DATA DO EVENTO -0,06 0,61
BAIRRO -0,27 0,61
MURO -0,19 0,26
TIPODE PAVIMENTO -0,45 0,16
PRECO UNITARIO -0,41 0,65
| Correlacdes parciais para DATA DO EVENTO Isoladas | Influéncia |
| BAIRRO 0,14] 0,89|
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MURO 0,05 0,41
TIPODE PAVIMENTO 0,18 0,49
PRECO UNITARIO 0,50 0,94
Correlagbes parciais para BAIRRO Isoladas Influéncia
MURO 0,59 0,28
TIPODE PAVIMENTO 0,48 0,50
PRECO UNITARIO 0,87 0,96
Correlagdes parciais para MURO Isoladas Influéncia
TIPODE PAVIMENTO 0,36 0,17
PRECO UNITARIO 0,59 0,40
I CorrelacBes parciais para TIPODE PAVIMENTO Isoladas I Influéncia I
[ PRECO UNITARIO 0,62} 0,58
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1 - GRAFICO DE ADERENCIA - REGRESSAOC LINEAR: Curva Prego Observado x Valor Estimado.

3

Observa-se no grafico acima que a reta definida no modelo adotado aproxima-se da bissetriz, o que indica existir uma boa

aderéncia do modelo

/]

Estimado

1.000 1.500 2.000 3.000 3.500

Observado

2500

2 - ANALISE DA NORMALIDADE DO MODELO DE REGRESSAO LINEAR.

045
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3 - ANALISE DA DO MODELO DE REGRESSAO LINEAR SER HOMOCEDASTICO — GRAFICO DOS RES|DUOS.

Qutra forma de verificago pode ser observada pela analise do gréfico de residuos padronizados versus valores ajustados,
que deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com grande maioria situado no intervalo [-2;+2].
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4 - No gréfico acima, verifica-se a existéncia de um ponto fora do intervalo indicado, também chamado de outlier. Para
verificar se este ponto é atipico, utilizamos uma técnica de estatistica mais avangada ( estatistica de CooK ), para verificar
se o ponto realmente € ou ndo influenciante. No grafico abaixo, verifica-se que nenhum ponto esté prejudicando o modelo
de regresséo, inclusive os pontos fora do intervalo.
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3.1 - ANEXO Ill: CALCULO DO VALOR DO TERRENO:

EQUAGAO DE REGRESSAO DO TERRENO:

3.1.1 - DADOS DO TERRENO:
1 - FRENTE DO TERRENO (M) - 80,00 M.

2 - AREA DO TERRENO (M?) - 3.200,00 M?

3 - N° DE FRENTES - 3.,00

4 - EVENTO - 1,00 - COMERCIALIZADO.

5-DISTANCIA A AV. POLO (M) - 75,00 M .

6 - DATA DO EVENTO (MESES) - 60,00.

7 - BAIRRO - 3,00.

8- MURO-2- COM MURO.

9 -TIPO DE PAVIMENTO - 3,00 - PAVIMENTO ASFALTO.

Maxi

Minimo
Medic

Kasime

Kinime

Endereso

Complemento
% Ssirro
AL Winime A

i Informante

RL Marimo Telef

Nivel de Confianca

Estimativs pels

Correlacio 1-9

Soredinid i
orrelagio | MuRo

valor Meédio. 1,68, Minima: 1,00, Kiaxima: 2

!'Regressd. Redes M. Envelopa..

fy Estimativa ( Pontos Maxiiin - RL), Estir

Resultado para a média para intervalo de Confianca (80%):

Determinagio

Minimo em (R$)/M? Prego Médio do Terreno (R$)/M? Maximo em (R$)/M?
-5,26% = 714,04 753,66 + 5,55 % = 795,48
Campo de Arbitrio:
Preco Médio (R$/M?) Amplitude
Minimo 640,61 - 15,00 %
Calculado 753,66 1,00
Maximo 866,71 + 15,00 %

Utilizaremos o Valor Médio do Intervalo de Confianga = 753,66 R$/M?

VALOR DO TERRENO = AREA TOTAL DO TERRENO X PREGO UNITARIO MEDIO

VALOR DO TERRENO = 3.200,00 x 753,66) = 2.411.714,46 - ARREDONDANDO

VALOR DO TERRENO = R$ 2.400.000,00
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