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N° do laudo: 029/2022

Interessado: 1° Vara Civel do Foro de
Caraguatatuba/SP

Finalidade/objetivo: Valor de Mercado para
Execucéao

Endereco do imével: Esquina da Rua Municipal com a Rua Pongaua, bairro Vila
Ré, Zona Leste do Municipio de Sao Paulo

Método utilizado: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado-MCDDM

com tratamento cientifico

Grau de Fundamentacéo: Il

Grau de Precisao: Il

Valor Imével: R$888.000,00 (Oitocentos e oitenta e oito mil reais)

Engenheiros responsaveis:

Rafael Grani — CREA/SC: 078.457-1
Antonio Vilmar da Chagas — CREA/SC 125.989-8
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1 - INTRODUCAO

O presente Laudo de Avaliacao, elaborado pelos Engenheiros Rafael Grani e
Antonio das Chagas, foi requerido no ambito da Acdo de Execugdo de Titulo
Extrajudicial, processo n° 0000156-77.1995.8.26.0126, da 1° Vara Civel do Foro de
Caraguatatuba/SP, na qual figuram Petrobras Distribuidora S.A. (Exequente) e Auto
Posto 70 Ltda, Kenzi Kubo e Araceli Kubo (Executados).

Conforme consta dos autos, foi deferida a avaliagao por perito oficial a fl. 1052,
seguido do agendamento prévio da vistoria ao imovel as fls. 1081/1082, datado para
o dia 24 de marco de 2022, as 11h:30min.

A vistoria do imével foi realizada conforme agendamento prévio, todavia as
partes nao se fizeram representadas. Na ocasiao, foram realizados os levantamentos
necessarios para caracterizacao e avaliacao do imével da regidao e a pesquisa do

mercado imobiliario local.

2 - OBJETO DA AVALIACAO

Trata-se da avaliagdo do imovel urbano, registrado sob Matricula n° 152.173,
no 12° Oficio de Registro de Imével de Sao Paulo, cuja descricdo tabular segue

transcrita a seguir:

IMOVEL- UM PREDIO E SEU TERRENO, a Rua Municipal, esquina
da Rua Pongaua, n.2.58, atual n.°.552, parte dos lotes 8, 9 e 10 da
quadra 56, no 3° Subdistrito - Penha de Franca, medindo 10,00m de
frente, por 26,00m da frente aos fundos, tendo nos fundos, igual
largura da frente, confinando de outro lado e fundos com Luiz

Cuccinelli.
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3 - LOCALIZACAO DO IMOVEL

Conforme consta da Matricula n° 152.173, o imOvel objeto da presente

avaliagdo esta situado na esquina da Rua Municipal com a Rua Pongaua, no bairro

atualmente denominado de Vila Ré, Zona Leste do Municipio de S&o Paulo. A Figura

1 apresenta o croqui de localizacao do do imével, enquanto a Figura 2 apresenta fotos

da fachada vista da Rua Municipal e da Rua Pongaua, registrada por ocasido da

vistoria.

Figura 1. Croqui de localizagao do imovel.
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Figura 2. Fotos da Fachada do imovel.
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4 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo de avaliacao foi elaborado nos termos da lei Federal n° 5.194/66,
que regula o exercicio das profissdes de engenheiro, e da providéncias, entre outras
leis pertinentes ao assunto, que atribuem somente aos profissionais devidamente
habilitados pelo conselho regional de engenharia e agronomia, a realizagdo de
trabalhos dentre os quais se enquadram Pericias e Avaliagoes.

Muito embora eventos futuros e outros desdobramentos possam afetar as
conclusbes apresentadas neste laudo de avaliacdo, nao ha qualquer obrigacao de
atualizar, revisar ou retificar este laudo, no todo ou em parte, em decorréncia de
qualquer desdobramento posterior ou por qualquer outra razdo, exceto por
superveniéncia legal ou determinagéo de autoridade regulatéria competente.

Ademais, apresenta-se a seguir, as principais premissas, ressalvas e fatores

limitantes inerentes a realizagdo da avaliacdo e elaboracéao do laudo pericial:

1. A qualidade da amostra foi assegurada quanto a idoneidade das fontes
de informacao, sua atualidade, o numero de elementos efetivamente

utilizados, conforme observado o prescrito na NBR 14653, partes 1 e 2;

2. Para se chegar ao valor de mercado do bem avaliando foi utilizado um
aplicativo de inferéncia estatistica TS — SISREG;

3. Informacgdes de terceiros séo colhidas com cuidado, mas ndo se garante
sua veracidade;

4. Considerou-se outras informacées econdbmicas e de mercado

consideradas relevantes no contexto desta avaliacao.
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5 - IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Trata-se de terreno de esquina, com testada de 10 metros para Rua Municipal
e 26 metros para Rua Pongaua, totalizando area de 260 metros quadrados, no qual
existe uma edificacao térrea, com area construida de 221 metros quadrados.

Conforme classificagcdo da Norma de Avaliagéo do IBAPE-SP, a edificacao tem
padrao médio, com acabamentos econémicos, porém de boa qualidade, situada em
Zona Residencial Horizontal de Padrdo Médio. A seguir sdo apresentadas outras

caracteristicas relevantes do imovel para fins de avaliagao:

Padr&o construtivo: Médio;
Estado de conservagéo: Ruim;
Idade aparente: 30 anos;
Andar: térreo;

Acesso: Pavimentado;
Situacao: Esquina;

Cumpre informar que a edificacdo foi dividida em trés partes, as quais séo
ocupadas por 3 inquilinos distintos, sendo 2 residenciais e 1 comercial (Salao de

Beleza), este ultimo ocupando a parte da esquina.

De acordo com o Mapa de Zoneamento Urbano Municipal (LEI N® 16.402 DE
22 DE MARGO DE 2016), o imovel esté situado em Zona Mista (ZM). Consta no Art.
11 da referida Lei que as Zonas Mistas (ZM) sao por¢des do territdrio destinadas a
promover usos residenciais e ndo residenciais, com predominancia do uso residencial,

com densidades construtiva e demografica baixas e médias.

A Figura 3 apresenta o recorte do Mapa de Zoneamento Urbano Municipal,
consultado no Sistema de Informagdes Geograficas, disponibilizado pelo Municipio de
Sao Paulo’.

' http://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/
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Figura 3. Recorte do Mapa de Zoneamento Municipal

Por fim, apresenta-se os dados cadastrais do imovel junto a municipalidade,

consultado no citado Sistema de Informagbes Geograficas, disponibilizado pelo

Municipio de Sao Paulo.

Figura 4. Recorte do Mapa de Zoneamento Municipal

Setor:

Quadra:

Lote:

Digito SQL:
Condominio:

Tipo quadra:

Tipo lote:
CodLog:

Nome logradouro:
Ndmero porta:
Complemento:
Situacédo:

Uso:

Area terreno (m2):
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00
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6 - DIAGNOSTICO DO MERCADO

Refere-se a analise do mercado imobilidrio no qual o imével avaliando esta
inserido, de modo a verificar o comportamento de sua liquidez, frente a estrutura,
conduta e desempenho de vendas para os imoveis da regido. De forma resumida,

apresentam-se:

Boa Grande facilidade em se encontrar imdveis em oferta na regido. Bastante procura e oferta
Estrutura
Limitada Dificuldade em se encontrar iméveis em oferta na regido. N&o existe procura constante e muito poucas ofertas a disposicéo.
Desestagnado Desestagnado no momento da pesquisa em razéo da boa movimentag@o do mercado de imoveis na regido
Conduta
Estagnada Estagnado no momento da pesquisa em razdo da pouca movimentagdo do mercado de imoveis na regidgo
Al Motivado pela otima atratividade da regido para atividades residenciais e comerciais,
o . - . - . s .
principalmente pela localizacdo e pela infraestrutura do local onde estd inserido o imével avaliado
. Motivado pela moderada atratividade da regido para atividades residenciais e comerciais,
Desempenho Médio .. - . .. . ., .
principalmente pela localizag8o e pela infraestrutura do local onde esté inserido o imével avaliado.
Bai Motivado pela baixa atratividade da regido para atividades residenciais e comerciais,
aixo L. o . L. . L, .
principalmente pela localizagdo e pela falta de infraestrutura do local onde esta inserido o imovel avaliando.

De maneira geral, frente as variaveis acima anunciadas, pode-se concluir que
o imével avaliando possui Liquidez Moderada no mercado imobiliario. As células
destacadas em vermelho, na tabela acima, representam a situagcdo do mercado

imobiliario na regido do bem avaliando.

Ademais, ainda no que concerne a liquidez, cumpre reiterar que o imovel
encontra-se ocupado por 3 inquilinos, fato que reduz a competitividade do imovel
frente a imbveis desocupados, e, consequentemente, sua liquidez, sobretudo no caso

de penhoras.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL GRANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2022 as 10:50 , sob o nimero WCGT22700299108
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7 - METODOLOGIA EMPREGADA

7.1 —METODO E TRATAMENTO DE DADOS

Segundo a NBR 14653 — 1 a metodologia escolhida deve ser compativel com
a natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e os dados disponiveis no

mercado.

Para elaboracao deste laudo foi utilizado o Método Comparativo de direto de
Dados de Mercado (MCDDM), com tratamento cientifico, conforme recomenda a
norma brasileira NBR 14.653, partes 1 (Procedimentos Gerais) e 2 (Imoveis Urbanos).

De acordo com o item 6.6 - Escolha da metodologia, da NBR 14653-1, sempre
que possivel, deve-se utilizar o método comparativo de dados de mercado, para
identificag&o do valor de mercado.

6.6 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, o objetivo e a finalidade da avaliagdo e os dados de
mercado disponiveis. Para a_identificacao do valor de mercado,

sempre que possivel, preferir o método comparativo direto de

dados de mercado, conforme definido em 7.2.1. Grifou-se

Com a aplicacdo o MCDM, busca-se o valor do imével em uma amostra
representativa das caracteristicas que influenciam no valor. O tratamento da amostra
se deu por inferéncia estatisticas, técnica mais utilizada quando se deseja estudar o
comportamento de uma variavel dependente em relacdo a outras, que sao

responsaveis pela variabilidade dos precos.

Para inferir estatisticamente o valor do imével, foi utilizado o TS-Sisreg, o qual
auxilia na obtencéo da equacao que melhor representa o mercado, informando, ainda,
0s pressupostos de regressao linear preconizados em Norma.

10
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7.2 - AMOSTRA E VARIAVEIS UTILIZADAS

A amostra inicial foi constituida por 21 elementos, localizados no Bairro Vila Ré,
em Zona Mista (ZM) e com caracteristicas semelhantes ao imével que se pretende
avaliar, como padrao construtivo e estado de conservacao.

Ademais, visando verificar o comportamento dos pregos frente as
caracteristicas que normalmente influenciam o valor de iméveis semelhantes ao
avaliando, foram testadas 4 variaveis explicativas do valor de mercado, das quais 3
apresentaram significancia estatistica e foram utilizados no modelo, conforme

apresentado a seguir:

Area do Terreno: Refere-se & area do terreno dos iméveis componentes da
amostra. E uma varidvel quantitativa e informada em m2. Esse regressor se
demonstrou importante na explicacao do resultado, sendo assim, utilizado no modelo.

Area minima da amostra — 90,00 m2 e Area maxima da amostra — 500,00 m2.

Figura 5. Variavel Area do Terreno versus Valor unitario
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Area Construida: Refere-se a area edificada sobre o terreno. E uma variavel

quantitativa e informada em m2,

Esse regressor se demonstrou importante na

explicacdo do resultado, sendo assim, utilizado no modelo. Area minima da amostra

— 70,00 m2 e Area maxima da amostra — 600,00 m2.

Figura 6. Variavel Area Construida versus Valor unitario
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Esquina: Variavel dicotdbmica que diferencia os imoveis de esquina (1) dos

imoveis de meio de quadra (0). Tendo em vista que o imdvel avaliando é um imdével

de esquina, é imprescindivel que esta variavel seja contemplada.

Figura 7. Variavel Esquina versus Valor unitério

5800
5.600
5.400
5.200 §*
5.000

4500 e
4.400
4200 —
4.000
3800
3500
3.400
3200
3,000

WU (R$im?)

\

4800 §* =

0 01 02 03 04 05 06 07
Esquina

08

03 1

12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL GRANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2022 as 10:50 , sob o nimero WCGT22700299108

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000156-77.1995.8.26.0126 e codigo YHBLFNia.



fls. 1101

Rua Orlando Silva, 31 Massaguagu
CEP 11677-310 Caraguatatuba SP
Fones: 48 99841.1333

48 99638.7531
e-mail: rafael@granibrasil.com.br B RAS | L
www.granibrasil.com.br @>

RIA
@ﬁﬁ ‘*“

e

Testada (Dimensao da frente do imével): Variavel quantitativa que identifica
a variacao do valor de mercado conforme a dimensao da frente do imovel. Imével com
mais frente geralmente possuem maior valor de mercado. Embora normalmente
relevante, para o conjunto de dados de mercado componentes da amostra, esta

variavel ndo apresentou significancia estatistica e nédo foi utilizada no modelo.

Por fim, a variavel dependente utilizada foi o Valor Unitario da Area
Construida, obtida por meio do quociente do preco do imével e da area total
construida, tendo em vista que trata-se de amostra homogénea, com edificacdo de
mesmo padrao quando comparadas a edificacdo do imovel objeto a avaliacao.
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8 - ANALISE E INTERPRETAGCAO DOS RESULTADOS

8.1 - COEFICIENTE DE CORRELACAO

O coeficiente de correlacdo mede a quantidade de dispersdao em torno da
equacao linear ajustada através do método dos minimos quadrados, no qual indica a
relagdo de causa e efeito entre a variavel explicada e as explicativas. O Coeficiente
de Correlagédo do modelo é 0,95595, o que demonstra uma correlagao forte.

8.2 - COEFICIENTE DE DETERMINAGCAO

O coeficiente de determinacao define o percentual da variagao total dos valores
dos dados da amostra em torno da sua média aritmética, originado nas diferencas
analisadas pela equagéo de regressao. O Coeficiente de Determinagé&o encontrado é
0,91384, significando que 91,38% da variabilidade dos precos observados séao
explicados pelo modelo adotado com relacao a variacao total em torno da média

aritmética.

8.3 - ANALISE DAS VARIANCIAS

A estatistica de Fischer (F) foi efetuada nos modelos e os testes de hipdteses
demonstraram a ocorréncia de regressao ao nivel de confiabilidade minima de 99%,
afirmando que pelo menos uma das variaveis independentes tem poder na explicacao

do valor.
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8.4 - SIGNIFICANCIA DOS PARAMETROS.

Os regressores do modelo ajustado apresentaram significancia dentro do
estabelecido em norma, indicando que sao importantes na formagdo do valor,
conforme demonstrado na Figura 8. Para a significancia foi aplicada a estatistica de
Student, nas planilhas de resultados estdo demonstrados os valores de “t” para cada
parametro e sua confiabilidade.

Figura 8. Significancia dos Regressores

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,89538)

X1Area (m?) X 8,68 0,01 0,37665

X2 Esquina X 3,24 0,59 0,82895

X3AC 1/x 11,33 0,01 0,00658

8.5 - AUTOCORRELACAO

O residuo de uma observacao nao é correlacionado com os residuos de outra
observagédo. Foi efetuada a analise visual dos residuos, observando-se que sao
independentes e ndo correlacionados. Apenas a correlagcao entre as variaveis area
total e testada apresentaram autocorrelacdo. No entanto, ambas séo representativas

do valor e serdo mantidas, uma vez que trata-se de recomendacao da Norma.

8.6 - HOMOCEDASTICIDADE

A verificagdo da homocedasticidade pode ser feita graficamente, plotando os
residuos contra os valores estimados pela reta de regresséo, a auséncia da mesma
pode levar muitas vezes o avaliador a desprezar varidveis fundamentais no modelo,
sendo que a presenca da heterocedasticidade nao permite a construg¢ao de intervalos
de confiangca vélidos para o parametro da equagdo. O modelo adotado apresentou
variancia constante dos residuos, conforme apresentado na Figura 9.
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Figura 9. Variancia dos residuos
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8.7 - NORMALIDADE DOS RESIDUOS

A comparacgéao da distribuicdo dos residuos da equacao adotada € (66, 96 e
100%), sendo que os residuos padronizados devem apresentar uma tendéncia a
distribuicdo normal. Esta verificacdo pode ser feita, analisando-se a aderéncia da
amostra aos percentuais da Curva Normal padronizada (68, 90 e 95%), no qual se
mostrou semelhante (Figura 10), garantindo a normalidade dos residuos no modelo

adotado.

Figura 10. Distribuicdo da Frequéncia
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9 - EQUACAO DE REGRESSAO DO MODELO

O objetivo da equacao de regressao consiste em reduzir a variacao total em
torno da média. Abaixo segue o modelo matematico/estatistico selecionado pelo
Software Sisreg e adotado para a avaliagdo de valor mercado, enquanto a Figura 11
apresenta o grafico de aderéncia obtido por meio da equacgéo.

Valor unitario = -2668,978511 + 10,149288 * X1 + 1472,242517 * X2 +
667837,708029 * 1/X3

Figura 11. Aderéncia do modelo

‘alores Calculados

2.000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000 9.000
alores Observados
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10 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo de uma avaliagcéo esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliacbes, como com o mercado e as informagdes que possam ser
deles extraidas. As avaliacbes podem ser especificadas quanto a fundamentacéo e a

precisao.

O grau de fundamentacéao do trabalho é determinado utilizando as tabelas para
enquadramento constantes na NBR 14653-2, no qual se encontra em anexo. O
resultado da utilizacdo de modelos de regressao linear adotado nos conferiu o Grau
de fundamentacao: Il

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixacao a priori. A
precisao € estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro

toleravel numa avaliacéo.
Na utilizacdo do modelo de regressdo linear adotado nos conferiu uma

amplitude de intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia
central < (menor) que 30%, resultando um Grau de precisao: Il
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11 - DETERMINAGAO DO VALOR MERCADO

A projegéo dos valores unitarios na equagao adotada, foi obtida substituindo as

variaveis referentes ao imovel avaliando no sistema, resultando no Valor Unitario

Médio

de R$4.463,97/m2.

Para se chegar no valor de mercado do imével foi retirado da estimativa pontual,

percentual de 10%, uma vez que a amostra esta composta por dados em oferta as

quais possuem uma margem de negocia¢cao embutida no seu preco.

Assim, o Valor Unitario Médio adotado nos calculos do valor de mercado foi de

R$4.017,57/m2. A Figura 12 apresenta o recorte do quadro de resultados gerados

pelo software Ts Sisreg.

Figura 12. Resultados (TS Sisreq)

- Projetar
Simulacfes
Varigvel Forma Valor da Minmoda | Mawmoda | Médiada
Linear Vatiavel Amostia Amostia Amastia
Area [rd) “ 260,00 90,00 500,00 27933
E squina " 1.00 0,00 1.00 017
AC 10 i 70,00 600,00 237.22
VU [R$/né) ¥ 4.463.97 1.944 44 992857 419792
Salvar Nova Copiar Adicionar ao Modelo =
D | Endereco | Observacsd Area(n?] | Esquina | AC | vU (Rg/m]|

Gl;éhcﬂ

Projegdo 1A Varidvel Area (i) ~ | Semdados ~

7.000
4 6000
S
= 5000

4.000

3.000

EUD 350
Area (m ) - Valor Estimado e Intervalo de Confianga
Area [rf) Walor Minimo Maximo Amplitude % Minimo % Maximo
260.00 4.463.97 3.964.25 496368 2239% 11.19%2 11.19%

— [m] X
|dentificador:
5000001
Enderego:
Observag3o:
Walor Estimado )
Moda ~ |4.463.97 \
i o

Intervalos para 80% de Confiabiidade

Confianga

¥ minimo 396425
Y méximo 496368
Predicdo

¥ minimo 350184
¥ méximo 15.426,10

Campo de Arbitio
Minimo [15%) 1379437

Maximo [+15%) 513357

Valor arbitrado .4_ 463.97
Clx W
Avaliagio Intervalar

Intervalo de Confianga v
Y minimo |3.964.25

Y mdsirne 14,963,68

Equagdo de Menor Intervalo
Equacdon®1=[2239%)

Rede Newral
Valor Estimado 0.00

Fechar
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Deste modo, tem-se que o valor de mercado do imoével objeto da presente
avaliagcao apresenta valor de mercado de R$ 888.000.00 (Oitocentos e oitenta e oito

mil reais), considerando o arredondamento considerado em norma.

Valor de Mercado = 221,0 m2 x R$4.017,573/m?2
Valor de Mercado = R$ 887.882,97

Valor de Mercado Arredondado = R$ 888.000.00 (Oitocentos e oitenta e
oito mil reais)

12 - ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente laudo, constituido de 29 paginas, impressas em
computador, apenas no anverso, vindo todas numeradas seguidamente, vindo esta

ultima datada e assinada, bem como os seguintes anexos:

1. Resultados estatisticos
2. Especificacdo da Avaliacao
3. Conjunto de dados da amostra com respectivas fontes

Caraguatatuba, 26 de abril de 2022.

Eng. Rafael Grani Eng. Antonio Vilmar da Chagas
CREA/SC 078457-1 CREA/SC 125.989-8
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ANEXO 01 - RESULTADOS ESTATISTICOS

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra 21 6
Total
18 4
Utilizados Utilizadas
0 Grau Liberdade 14
Outlier

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagdo 0,95595 Total 60720243,52078
Determinagao 0,91384 Residual 5231407,61928
Ajustado 0,89538 Desvio Padrao 611,28714
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 49,49870 D-Calculado 1,49747
SignificAncia < 0,01000 Resultado Teste N&o auto-regressao
98%
NORMALIDADE
Intervalo % %
Classe Padrao Modelo
-1a1 68 77
-1,64 a +1,64 90 94
-1,96 a +1,96 95 100
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MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-2668,978511 + 10,149288 * X1+ 1472,242517 * X2+ 667837,708029 *
1/X3

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 4197,92 Coefic. Aderéncia 0,91384
Variacao Total 60720243,52 Variagcado Residual 5231407,62
Variancia 3373346,86 Variancia 373671,97
Desvio Padrao 1836,67 Desvio Padréo 611,29

22

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL GRANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2022 as 10:50 , sob o nimero WCGT22700299108

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000156-77.1995.8.26.0126 e codigo YHBLFNia.



Rua Orlando Silva, 31 Massaguagu
CEP 11677-310 Caraguatatuba SP
Fones: 48 99841.1333

48 99638.7531
e-mail: rafael@granibrasil.com.br
www.granibrasil.com.br

fls. 1111

BRASIL

D

RIA
@ﬁﬁ ‘*“

e

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

“alores Calculados
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Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calculado versus residun padronizado
3
2 *
[v
= L
E o . . . . ) .
o *
-1 * *
* L
Lo
-3 T T T T T T T T T
2.000 3.000 4.000 £.000 £.000 7.000 .000 9.000 10.000
U (REIm®)
DESCRIGAO DAS VARIAVEIS
X1 Area (m?)
Importada do excel _
Tipo: Quantitativa 5 5000
®, 4000
Amplitude: 90,00 a 500,00 2 3000 /
2000+
Impacto esperado na dependente: Positivo -
: o . 100 200 300 ¢
10% da amplitude na média: 12,90 % na estimativa Area (m?)
Xz Esquina
Importada do excel =
Tipo: Dicotdmica Isolada g, 4.000
Amplitude: 0,00 a 1,00 § 2,000
Impacto esperado na dependente: Positivo i
0
Diferenca entre extremos: 49,40 % na estimativa Esouiria
Micronumerosidade: atendida.
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X3 A.C

Importada do excel
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 70,00 a 600,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -15,90 % na estimativa

* Frente

10.000
3.000
5.000
4.000

WU (REm=)

2,000 4

— 11
200 400

AL

Importada do excel
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 6,00 a 30,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Padrao

226 57

[}

5.000
WU (REIm®)

Importada do excel
Tipo: Cddigo Alocado
Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

Y VU (R$/m?)

226 BT

L]

5.000
WU (REIm®)

Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 1944,44 a 9928,57

Micronumerosidade para o modelo: atendida.
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das (Padrao =
Caudas) 0,89538)
X1 Area (m2) X 8,68 0,01 0,37665
Xz Esquina X 3,24 0,59 0,82895
X3A.C 1/x 11,33 0,01 0,00658

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

26

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL GRANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/04/2022 as 10:50 , sob o nimero WCGT22700299108

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000156-77.1995.8.26.0126 e codigo YHBLFNia.



Rua Orlando Silva, 31 Massaguagu
CEP 11677-310 Caraguatatuba SP
Fones: 48 99841.1333

48 99638.7531

e-mail: rafael@granibrasil.com.br
www.granibrasil.com.br

BRASIL

fls. 1115

‘\v\‘\-&c’fo
< Rk

3

ANEXO 02 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTACAO - IMOVEIS URBANOS

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilizagio de MODELO DE REGRESSAO LINEAR - NBR-14.653-2

Tabela 1 - Grau de Fundamentacao no caso de utilizagao de Modelos de Regressao Linear

ftem I Descrigéo | | Determinagéao do Grau de Fundamentagéo ‘
1 ‘ Caracterizagdo do imével avaliando 1 Grau Ill - Completa quanto a todas as variaveis analisadas ‘ 3 ‘ Grau Il ‘
numero de varidweis independentes
. - R EEn(l Bl 2 consideradas no modelo ‘ J
2 Quantidade minima de dados de mercado, T " —— > Grau Il
e para Grau 4 (k+1) 16 k = n? de variaveis independentes
para Grau | 3 (k+1) 12 n? de dados considerados no modelo ‘ 18
o rau Il - Apresentacé informagoes relativ: d dos e varidveis analisados n:
3 entificagdo dos dados de mercado Grau Il - Apresentag@o de informagoes relativas a todos os dados e variveis analisados na > Grau Il
modelagem
Extrapolagéo Qtde de Varfaveis extrapoladas (1]
a) as medidas do avaliado atende a: Nao se Aplica
4 | para o Grau lll = Nao admitida, para os demais 3 Grau Ill
segundo critério ao lado
b) vir. estimado atende a: Nao se aplica
Nivel de significancia a (somatério do valor| | nome da variavel signif nome da variavel signif
das duas caudas) méaximo para a rejeigao Area Terreno 0,01%
da hipétese nula de cada regressor (teste | |Area Contruida 0,59% Maximo
bicaudal) Esquina 0,01% Obtido
parao Graulll = < 10%
5 parao Grau Il = <20% 0,59% 3 Grau lll
paraoGrau | = <30%
Nivel de significancia méaximo admitido paraoGraulll = < 1%
6 |para a rejeicéo da hipétese nula do modelo parao Grau ll= <2% Nivel de Significancia Obtido no Modelo 0,01% &) Grau lll
através do teste F de Snedecor paraoGrau | = <5%
ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTACAO - Modelo de Regresséo Linear Tabela 2
Tabela 2 - do Laudo do seu Grau de Fundamentacao Verificagéo da Tabela 1 x Tabela 2
ENQUADRAMENTO de acordo com Tabela 2
Graus [ Il I I [ R Enquadramento Tabela 2 [ pts ] Grau Possivel |
Pontos Minimos 16 10 6 Pontos Obtidos Totais 16 Grau Possivel = lll
Itens Obrigatérios no grau correspondente 245e6 2,45e6 todos Pontos de itens obrigatérios 245e6 demais
Pontos Minimos 12 8 6 1] 1 5 Grau Possivel = Il
demais itens grau Il grau | Il 11 5 -
Pontos Minimos 4 2 | 16
. . Grau de Fundamentacao apds
Pontos Maximos possiveis 18 12 6 16 Grau ll
Enquadramento da Tabela 2
Embora os pontos atinjam Grau Il os itens obrigatérios nao foram atendidos
ENQUADRAMENTO SEGUNDO O GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Item 9.2.1.1 da NBR 14653-2
9.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, s&o obrigatorias:
a |apresentacdo do laudo na modalidade completa (em todos os itens de @ a m); atendeu
apresentagédo da andlise do modelo no laudo de avaliag@o, com a verificagao da coeréncia do comportamento da atendeu
p [|variag&o das varidveis em relagao ao mercado,
bem como as suas elasticidades em torno do ponto de estimagao; atendeu Grau lll
identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo , atendeu
®
bem comos das fontes de informagéo; atendeu
d |adocdo da estimativa de tendencia central atendeu

GRAU DE FUNDAMENTACAO FINAL: atendimento simultaneo a Tabela 2 e ltem 9.2.1.1 da NBR 14653-2

| GRAU DE FUNDAMENTAGAO FINAL DO LAUDO

Grau Il

GRAU DE PRECISAO - IMOVEIS URBANOS

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - utilizacdo de MODELO DE REGRESSAO LINEAR ou TRATAMENTO por FATORES - NBR-14.653-2 |

Tabela 5 - Grau de Precisao nos casos de utilizagdo de modelos de

‘ Amplitude OBTIDA do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de

regressao linear ou do tratamento por fatores ia central
. Il [ Il [ . ) )
Descrigao - Valores unitarios Amplitude Obtida
<= (menor ou igual)
Amplitude do intervalo de confianca de 80% IC - Minimo 3.964,25 15,00%
em torno da estimativa de tendéncia 30% 40% 50% Médio 4.663,97 21,43%
central IC - Mé&ximo 4.963,68 6,43%
GRAU DE PRECISAO FINAL: atendimento a Tabela’5 da NBR 14653-2
GRAU DE PRECISAO FINAL Grau lll
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ANEXO 03 — ELEMENTOS AMOSTRAIS E FONTES
p VU . . .

EA Valor Area (m?) (R$/m?) A.C Frente Padrao Esquina Logradouro Bairro Zona
1  520.000,00 110 4.727,27 110 10 2 0 Rua Flor de Cera, 1 Vila Ré ZM
2 1.275.000,00 500 5.100,00 250 10 2 0 Rua Baltazar Brum Vila Ré ZM
3 382.000,00 125 5.093,33 75 10 2 0 Rua Baltazar Brum Vila Ré ZM
4  525.000,00 200 1.944,44 270 8 2 0 Rua Ne3, 50 Vila Ré ZM
5  620.000,00 105 5.636,36 110 8 2 0 Rua Arnaldo Jodo Vila Ré ZM
6  480.000,00 141 3.404,26 141 8 2 0 Rua Giancarlo Palanti  Vila Ré ZM
7  590.000,00 275 2.14545 275 8 2 0 Rua Moe Vila Ré ZM
8 570.000,00 175 3.257,14 175 8 2 0 Rua Jarauara, 127 Vila Ré ZM
9 440.000,00 200 3.098,59 142 8 2 0 Avenida Hermilo Alves Vila Ré ZM
10  730.000,00 225 3.041,67 240 10 2 1 VilaRé Vila Ré ZM
11 320.000,00 90 2.176,87 147 6 2 0 Rua Papaia, 5 Vila Ré ZM
12 595.000,00 207 5.950,00 100 8 2 0 Rua Itingugu Vila Ré ZM
13 1.000.000,00 250 5.263,16 190 9 2 0 Rua Dene, 112 Vila Ré ZM
14  695.000,00 300 9.92857 70 10 2 0 Vila Ré Vila Ré ZM
15 1.700.000,00 500 4.857,14 350 12 2 0 Rua Ebauba Vila Ré ZM
16 1.595.000,00 500 4.310,81 370 12 2 0 Rua Municipal Vila Ré ZM
17 1.349.000,00 500 5.396,00 250 10 2 0 Rua Impata Vila Ré ZM
18 1.160.000,00 500 4.296,30 270 10 2 0 Rua Nhatumani, 812  VilaRé ZM
19  960.000,00 207 8.000,00 120 12 2 1 VilaRé Vila Ré ZM
20 1.350.000,00 200 3.375,00 400 20 2 1 Rua Nhatumani Vila Ré ZM
21 1.750.000,00 300 2.916,67 600 30 2 1 Av Itingugu Vila Ré ZM
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EA Nome Tel

Fonte

1 Vitrine Paulista Imdveis

2 Sidnei Dias

3 Camila Miranda

4 CKS Adm de Bens e Imdveis
5 Ponto Chave Imdveis

(11) 97351-7338
(11) 95851-3224
(11) 94733-2040
(11) 2092-3886
(11) 2684-0313
6 Imobiliaria 3 de Ouro (11) 95890-4020

7 Vivareal

8 Hidaka Imoveis

9 Imobiliaria Pedro de Lima
10 Virtude Imoveis (11) 94032-6802
11 CKS Adm de Bens e Imdveis  (11) 2092-3886
12 Podium IntermediagGes Nego (11) 99357-3812
13 V3 Imobiliaria (11) 96634-3750
14 J. 1. Imdveis (11) 94019-2493
15 DE PAULA IMOVEIS TATUAPE (11) 97226-9238
16 Apé 11 (11) 5555-0175
17 Camargo Prime (11) 2145-0777
18 MM SALES IMOVEIS (11) 93353-7179
19 Pedro de Lima Negdcios Imobilidrios
20 IMOBILIARIA XAVIER E BRITO
21 lara Solugbes Imobilidrias LTL (11) 2682-1502

(11) 99827-9556

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-110m2-venda-RS520000-id-2554305050/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-500m2-venda-RS1275000-id-2528929401/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-75m2-venda-RS382000-id-2556032089/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-270m2-venda-RS$525000-id-2523047582/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-105m2-venda-RS620000-id-2559148224/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-141m2-venda-RS480000-id-2532428379
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-275m2-venda-RS590000-id-2543259654/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-275m2-venda-R$590000-id-2543259654/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-142m2-venda-RS440000-id-2524859629/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-240m2-venda-RS730000-id-2534812875/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-147m2-venda-R$320000-id-2556098032/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-207m2-venda-RS595000-id-2557897651/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-190m2-venda-RS1000000-id-2547943912/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-300m2-venda-RS695000-id-2533025108/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-350m2-venda-RS1700000-id-2548334821/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-370m2-venda-RS1550000-id-2549848358/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-500m2-venda-RS1349000-id-2520337357/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-vila-re-zona-leste-sao-paulo-com-garagem-500m2-venda-RS1160000-id-2491235655/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-com-3-casas-e-1-salao-comercial-na-vila-re-2963143606.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-na-penha-2963740016.html

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno-para-venda-no-bairro-da-vila-2958432150.html
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