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Brigida C. Campos Gandini

Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria
CRECI-SP - 200.966F

CNAI - 32.873

CREA-SP - 5061817985D

1. OBJETIVO DO TRABALHO
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Processo 1013463-36.2021.8.26.0590
42 Vara Civel da Comarca de S&o Vicente

O presente trabalho tem por finalidade a elaboracdo do laudo pericial do valor de mercado

do apartamento n? 2 situado na Rua da Constituicdo n2 186, Itararé, Sdo Vicente — SP, registrado sob

n2 2205 do Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos de Sdo Vicente, SP.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regido, onde é apontada a localizacdo do

imével objeto da avaliacdo.
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Figura 2- - Localizagdo do imével em mapa 3D obtida a partir da ferramenta Google Maps
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1.1 VISTORIA

Inicialmente destaca-se que esta profissional procedeu com o agendamento da vistoria ao
imével objeto com a devida antecedéncia, em cumprimento ao disposto no art. 474 -A do CPC,
informando a data e hordério da realizacdo dos trabalhos.

Foram realizadas duas tentativas de visita, sem sucesso. Na primeira ocasido, a perita
compareceu na data e hora previamente agendados, dia 8 de fevereiro de 2024 as 8h30 da manha.
Nessa ocasido o senhor Dr. Allan Cristian Silva advogado do exequente, estava presente. A moradora,
Sra. Livia Lima Fagundes, filha dos proprietarios, ndo permitiu a entrada neste horario e solicitou
nova visita no mesmo dia as 17h30. No entanto, mesmo nesse segundo horario agendado, a entrada
para a avaliagao nao foi permitida.

A avaliacdo sera realizada por similaridade.

1.2 SITUACAO E CARACTERISTICAS GERAIS
O imovel estd localizado em logradouro dotado dos melhoramentos publicos listados na
tabela abaixo conforme texto do art. 32, §1 do Cddigo Tributario Nacional — Lei 5.172/66.

Tabela 1 - Relagéo de melhoramentos conforme art. 32, §1 do Cédigo Tributdrio Nacional — Lei 5.172/66

. Melhoramento | Melhoramento N
ltem Descricdao do Melhoramento ) . . Observacao
Existente nao existente
| Meio-fio ou calgamento, com ¥
canalizagdo de aguas pluviais
Il Abastecimento de agua X
1l Sistema de esgotos sanitarias X
Rede de iluminagdo publica, com ou
v sem posteamento para distribuicao X
domiciliar
Escola primaria ou posto de saude a
\ uma distancia maxima de 3 (trés) X
quilémetros do imével considerado
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O bairro onde se situa o imével apresenta caracteristicas residenciais e comerciais. O bairro
é servido por linhas de transporte coletivo, posto de saude, posto policial, comércio, restaurantes,
etc.

1.3  LEIDE ZONEAMENTO

Pela Lei Complementar n2 1057 de 07 de julho de 2022, no municipio de Sdo Vicente, que
disciplina o ordenamento do Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Sdo Vicente, instrumento
basico da politica de desenvolvimento e expansdo urbana, em conformidade com o disposto na
Constituicdo Federal, na Lei Organica do Municipio, na Lei Federal n2 10.257, de 10 de julho de 2001.

Segundo o zoneamento da urbanistico da cidade de Sdo Vicente, o imdvel em questao fica
localizado na Area de Adensamento Sustentavel que se encontra no mapa na cor marrom.
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Figura 3 - Copia parcial da planta de zoneamento urbanistico da cidade de Sdo Vicente
(https://www.saovicente.sp.gov.br/publico/include/download.php ?file=5329)

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imével trata-se de um apartamento residencial localizado Rua da Constituicdo n2 186, Apto
2, Itararé, Sdo Vicente — SP com area total privativa de 92,17 m2, segundo a matricula do imdvel n2
2205 do Cartdrio de Registro de Imoveis e Anexos de Sao Vicente, SP.
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2.2 DETALHAMENTO DO IMOVEL

O imével trata-se de um apartamento localizado a direita de quem entra no edificio, faz
frente para uma area do proéprio edificio que da para a Rua da Constituicdo, confronta no lado
esquerdo com o hall e a caixa de escada do préprio edificio.

Nos fundos, confronta com a area do préprio edificio, dividindo com o sopé do Morro do
Itararé e possui as seguintes caracteristicas: Uma sala, trés quartos, cozinha, quarto de despejo,
banheiro e terraco, segundo a moradora.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Sdo Vicente é uma cidade localizada no estado de Sao Paulo, Brasil. Fundada em 22 de janeiro
de 1532, S3o Vicente é uma das cidades mais antigas do Brasil e foi a primeira vila fundada pelos
portugueses no pais. Sua populacdo estimada, em 2020, pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica era de 368.355 habitantes, a segunda mais populosa do litoral paulista, distribuidos em
148,100 km? (parte insular e continental), deste modo, apresenta densidade demogréfica de
2.378,59 habitantes por km?. As atividades econdmicas que caracterizam o municipio sdo: industria
de transformacdo, comércio e servigos.

A pesquisa de mercado realizada no més de fevereiro de 2024 abordou dados referentes a
imodveis que estivessem sendo ofertados para a venda ou no entorno do imdvel avaliando.

O numero de imodveis ofertados para venda na regido estudada é normal para o porte do
municipio. H4 uma bastante ofertas de imdveis similares na mesma regido, portanto entende-se que
o tempo absorc¢do de imdveis similares ao avaliando é de médio prazo.

Foram verificados varios imdveis similares ao avaliando, sendo que a amostra utilizada no
laudo também contempla imdveis com caracteristicas de tamanho e valores, um pouco acima e um
pouco abaixo do mesmo.

Desempenho: médio
Numero de ofertas: alto
Nivel de demanda: média
Liguidez: média

3.1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Nao foram obtidos dados de mercado efetivamente concretizados, portanto a avaliagao
utilizou apenas dados de oferta.

4. METODOLOGIA AVALIATIVA

O presente trabalho obedece como diretrizes as técnicas e recomendacdes vigentes das
normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliacao de Bens- Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — “Avaliacao
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de Bens — Imédveis Urbanos”. O método utilizado nessa avaliacdo foi o método Comparativo Direto
de Dados de Mercado. A propdsito deste método:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando,
a finalidade da avaliag¢do e os dados de mercado disponiveis. Para a identifica¢éGo
do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto
de dados de mercado ...”

Para utilizacdo do Método comparativo direto de dados de mercado, a NBR 14653-2
recomenda especial aten¢do para os seguintes pontos:

- Tornar os dados homogéneos com o auxilio de modelos estatisticos;

- Utilizacdo de modelos de regressdo que utilizem varidveis que considerem as diferencas contratuais
ou o estagio do contrato;

- A definicdo do valor é obtida através de comparacdo com dados de mercado assemelhados;

- As fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

- Dependendo das informacdes disponiveis, qualidade e quantidade dos dados levantados, podem
ser empregados o tratamento por fatores, ou o tratamento cientifico;

- O tratamento por fatores deve utilizar fatores e critérios fundamentados por estudos de entidades
técnicas regionais reconhecidas, e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados;

- O tratamento cientifico é o tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica
gue leve a inducao de modelo com validade para o comportamento do mercado.

5. PEsQuISAS, CALCULOS E VERIFICAGAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

5.1 PESQUISA DE MERCADO
Foram pesquisados no mercado local, valores de iméveis ofertados para venda no municipio
de S3o Vicente, SP. Todos os elementos utilizados na avaliacdo estdao anexos ao laudo.

5.1 PROCEDIMENTOS ESTATISTICOS

A pesquisa de mercado desenvolvida buscou obter o maior nimero de elementos possiveis.
A amostra é composta por 24 eventos de mercado, sendo que 19 dados foram efetivamente
utilizados para enquadramento no grau de fundamentagcao da NBR 14653-2.

Cada um dos elementos coletados que contribui para formacdo da convic¢do de valor esta
caracterizado e o seu conjunto corresponde a uma amostra aleatdria.

Os elementos pesquisados foram tratados com inferéncia estatistica por regressdo
multipla, com o auxilio do software SISDEA, conforme anexo deste laudo. A amostra foi inferida
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para com as varidveis abaixo apresentada, sendo uma dependente (Valor Unitario) e as outras
independentes. Os parametros utilizados nas varidveis independentes foram os seguintes:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da vardvel Habilitada
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante sim
Enderego Texto Texto Enderego completo do imovel sim
Areatotal Numérica Quantitativa Area total do imével medidaem m? sim
Vagas de garagem Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e descobertas nao
. . L. o s Padrao construtivo do imével tendo como base os codigos alocados .
Padr3o construtivo |Numérica Qualitativa (Cadigos Alocados) listados a seguir: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 - Alto sim
Valor unitério Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total (m?) sim

O modelo inferencial tratado por estatistica com regressado linear multipla que melhor se
ajustou aos pontos da amostra encontra-se detalhado nos anexos do presente laudo e é apresentado
pela equacao:

In (Valor unitdrio) = +10,25408762 +29,69589142 / Area total -1,203013611 * Padréo construtivo

Todos os coeficientes e pardmetros do modelo inferencial sdo detalhados no relatério do
SISDEA em anexo.

5.2 VERIFICACAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

e Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela construcdo dos graficos dos valores observados
para a variavel dependente versus cada variavel independente, analisando o comportamento grafico
da variavel dependente com cada varidavel independente, ou seja, analisar o comportamento do
mercado com o comportamento atribuido para cada varidvel. O presente Laudo atende a este
pressuposto, verificado nos graficos de comportamento das variadveis.

e Normalidade

A verificacao da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

- Andlise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os pontos dispostos
aleatoriamente.
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- Comparacdo das frequéncias relativas dos residuos amostrais nos intervalos de [- 1;+1], [-
1,64;+1,64], [-1,96;+1,96], com as probabilidades de distribuicdo normal padrdao nos mesmo
intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

- Exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus valores da distribuicdo normal
padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos padronizados
versus valores ajustados, pela aproximacdo da reta dos residuos ordenados padronizados versus
valores da distribuicdo normal padronizada e pela distribuicdo da probabilidade normal do modelo
se aproximar da distribuicdo normal padrao.

e Homocedasticidade e Autocorrelagdo

A verificacdo da homocedasticidade e da autocorrelagdo é realizada pela analise grafica dos
residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem
nenhum padrdo definido. No presente laudo o diagrama de residuos ndo apresenta mancha definida,
indicando que o modelo é homocedastico e ndo ha existéncia de autocorrelagdo no modelo.

e Multicolinearidade

A verificacdo da multicolinearidade é realizada pela andlise da matriz das correlacGes que
retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com atencdo
especial para resultados superiores a 0,80. No presente laudo ndo ha resultados superiores a 0,8
na correlacdo entre as varidveis independentes, indicando auséncia de multicolinearidade.

e Qutliers e Pontos Influenciantes

N3do formam identificados elementos que apresentaram DP, em mddulo, superior a 2,00,
indicando a inexisténcia de outliers no modelo.

A inexisténcia de pontos influenciantes é realizada com auxilio do Diagrama de Cook, que no
presente laudo indica a inexisténcia dos mesmos.

5.3 VALOR UNITARIO ADOTADO

De acordo com os valores atribuidos as variaveis utilizadas na projecdo de valor para o imével
avaliando no modelo obtido no tratamento por inferéncia estatistica, foi determinado o intervalo de
confianga de 80% para o valor unitario, para a compra e venda do imovel.

e Atributos de entrada:
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Endereco Rua Constituicao 186

Arsa total 92,17

Vagasdegaragem |
Padrdo construtivo L4

5.4 VALOR TOTAL DE COMPRA E VENDA
O valor de mercado de venda do imdvel é obtido através da seguinte expressao:

Onde:

Vi=valor de venda, em reais;
A = valor unitario, em RS/m?;
V, = drea do imdvel, em m2.

Assim, o valor de compra e venda do imdvel esta compreendido no seguinte intervalo:

Valor unitério (RS) Valor total (RS)

Vr. Médio 321.206,26

Vr. Minimo 3.313,01 305.360,54

Vr. Méximo 3.665,77 337.874,25

Qualquer valor contido no intervalo de confianca ao nivel de 80% tem a mesma
probabilidade de ocorréncia, podendo ser aceito como valor de mercado.

5.5 CAMPO DE ARBITRIO
Nessa avaliacdo, optou-se por ndo utilizar o campo de arbitrio.

5.6 ESPECIFICACAO DA AVALIAGCAO
Conforme o previsto no item 9.2.1 da NBR 14653-2, o presente Laudo foi enquadrado no
GRAU lll, pelos motivos apresentados em tabela anexa.
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6. CONCLUSAO

Atendendo as exigéncias da ABNT NBR 14653-1 e 2, o valor de mercado do imdvel, supra
descrito, foi avaliado em:

R$ 320.000,00

(Trezentos e vinte mil reais)

7. ANEXOS

7.1 Fotos do Imdvel

7.2 Registros dos Imoveis

7.3 Espelho de IPTU — Prefeitura de Sdo Vicente/SP
7.4 Curriculo do Profissional Avaliador

7.5 Relatorio do SISDEA

Me coloco a disposi¢do de V.Ex2. para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Sao Vicente, 14 de margo de 2024.
Atenciosamente.

Brigida C. Campos Gandini

Corretora de Iméveis | CRECI-SP — 200.966 F

Cadastro Nacional de Avaliador Imobilidrio | CNAI - 32.873
Engenheira Quimica e Ambiental | CREA-SP — 5061817985D

(assinado digitalmente)
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7. ANEXOS
Anexos do Laudo - P4gina 1 de 20
bcgandini@gmail.com

Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria

CRECI-SP — 200966F

Brigida C. Campos Gandini
CNAI - 32.873

CREA-SP - 5061817985D
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7.2 Registro do Imével

(Copia Parcial)

NELSON LOBO REGISTRO DE IMCVEIS DE SAQ VICENTE

CFiCIAL
LIVRO 2
(§ Unico do Art. 173 da Lex K. 6015, 8 31/12/1974)

1| MATRICULA |2] RUA E N2 DO IMOVEL OU SUA DENOMINACAO 3] CADASTRO

2209 | partauBNTO Ne z, EDIFICIO JOSE EDUARDG, (EUA CONSTITUGEO Ne 186). 0c63|_ po18s| 17

Mun. |4|CARACTERISTICOS E CONFRON™AGOES | ; Guoira [ Rus [ Mo | Semr
SAO 0 APARTAMENTO DESIGKADO SOB N@ 2, situado no le pavimento do prédio denominado "Eiiflcio José Eduardo", no ma
vigxrs| niefplo 36 sfo Vicerte, & Rua da Constituic3o no 186, antiza Rua da Misaiedréia, contznée 3 pavimentos, inclg

sive uma parte ideal correspondente a 1/6 do terrenc. Dito apartamentc tem ume ar:a de construqé'o de 92,17 m2,
est? sitasdo & direlta de quem entra no ediffcio e compde-se de vest{pulo, ume sals, trés quertos, cozinha, -
quarso ds despéjo, WC e externamente possue terrago e -anque, fazendo frente parz uma arca do préprio edlffclo
que 4 pars a Rua de Comstituigio, confrontandc no lado esjuerdo com o hall e a caixa Ce esceda do proprio edl
tlcio, m lado direito com drea do préprio edificic e som terreno da Socledade Construtors e de Imbveis syl -
vio “assarelli® e nos fundos com a areq do prépric ediZfcio que divide com o sopé do Yorro do Itereré, da San-
te Casz je Misericdréia de santos.
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PREFEITURA AVISO RECIBO
MUNICIPAL DE SAO IMPOSTO PREDIAL (TR2) E IMPOSTO INSCRICAQ ANTERIOR
VICENTE TERRITORIAL URBANO (TR1|) TAXA DE
SECRETARIA DA SERVICOS URBANOS: COLETA E REMOCAO 21700097006300186002
FAZENDA DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)
Inscricao Cadastral Ano Base Exercicio Aviso N*° Acesso Tributo
1700097006300186002 2024 2024 00466100/2024 21263 02
area Terreno / Fragao |Valor m2 Terreno |Valor Dep. Terr Perim. |Lim.
Ideal (R$) Venal(R$) 1 01
72,11 1.714,70(123.647,02
Area Construida Valor m2 Construgao (R$) |Valor Venal Construcao (R$) |Tipo  [Subcl Matricula CRI
92,10 1.641,27 151.160,97| B2 B 2205

Valor Venal Imovel (R$) |Aliquota TSU1 C.Dif. |Imposto Anual (R$) |TSU Anual (R$) |Tx Sin. IPTU Isengao

274.807,99| 1.3% NI 3.053,88 714,02|(R$) NI

0,00

Total Anual (RS) Parcela s/ Multa (R$) [Parcela c/ Multa (R$) Imposto Verde Red(%) [IPTU Calc. Dif.

3.767,90! 313,99|Conforme instrugao 0,00 00
Proprietdrio
JORGE AUGUSTO RIBEIRO FAGUNDES
Possuidor
Local do Imovel
CONSTITUICAO, RUA DA
N°: 186, APTO 02

Anexos do Laudo - P4gina 5 de 20

bcgandini@gmail.com

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BRIGIDA CAMARA CAMPOS GANDINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/04/2024 as 07:04 , sob 0 nimero WSVC24700672781

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013463-36.2021.8.26.0590 e c6digo OHDXTx3T.



fls. 268

Brigida C. Campos Gandini

Perita Judicial — Avaliadora Imobilidria Laudo Pericial- Anexos
CRECI-SP — 200966F Processo 1013463-36.2021.8.26.0590

CNAI - 32.873 42 Vara Civel da Comarca de S&o Vicente
CREA-SP - 5061817985D

7.4 Curriculo Profissional

1. Dados Pessoais

Brigida Camara Campos Gandini
Corretora de Imoveis

CRECI: 200.966-F - 22 Regido (Sdo Paulo)

Engenheira Quimica
Especialista em Engenharia Ambiental

CREA-SP: 5061817985-D

E-mail: bcgandini@gmail.com

2. Formacao Académica

. Graduagao em Engenharia Quimica - UNICAMP

° Especializacdo em Engenharia Ambiental - UNICAMP

. Técnica em Transagdes Imobilidrias — IBRESP

3. Formagdes Complementares

. 2020 Inferéncia Estatistica Aplicada a Avaliacdo de Imdveis — Pelli Sistemas
. 2020 Avaliacdo Imobiliaria - CRECI SP

. 2020 Perito Judicial - CRECI SP

. 2020 Documentacdo Imobiliaria — CRECI SP

. 2019 Curso de Perito Judicial - CONPEJ- Conselho dos Peritos Judiciais

. 2018 Leader Coaching Training - Instituto Brasileiro de Coaching - IBC

. 2017 Fundamentals of Management - University of California, Irvine

. 2017 Managing as Coach - University of California, Davis

. 2017 Types of Conflicts - University of California, Irvine

. 2014 Curso de Auditora de QSMS (Qualidade, Seguranca, Meio Ambiente e Saude) - SENAC
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1) INFORMAGOES BASICAS:
Autor: BG
Modelo: 2401
Data do modelo: terga-feira, 2 de abril de 2024
Tipologia: Apartamentos
2) INFORMACGES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Varidveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 25
Dados utilizados no modelo: 20
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Enderego Texto Texto Enderego completo do imével Sim
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Nao
cobertas e descobertas
Padrdo construtivo Numérica Qualitativa Padr&o construtivo do imével tendo como base  Sim
(Codigos Alocados)  os cddigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo,
2 - Normal, 3 - Alto
Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total Sim
(m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 41,00 145,00 104,00 72,60
Padrdo construtivo 2,00 3,00 1,00 2,05
Valor unitario 1.148,65 5.454,55 4.305,90 3.996,82

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagdo: 0,9434142 / 0,8869235

Coeficiente de determinaggo: 0,8900304
Fisher - Snedecor: 68,79
Significancia do modelo (%): 0,00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Residuos situados entre -1G e+ 1G 68% 60%
Residuos situados entre -1,64C e + 1 64GC 90% 55%
Residuos situados entre -1,96C e + 1,960 95% 100%

7)  OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8)  ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Medio
Explicada 1,932 2 0,966 68,754
N3o Explicada 0,239 17 0,014
Total 2,171 19

9)  EQUAGAO DE REGRESSAO:

| in (Valor unitario) = +10,25408762 +29,69589142 / Area tota! -1,203013611 * Padr3o construtivo |

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

IValor unitario = +28002,39131 * e{ +29,69589142 / Area total) * e*(-1,203013611 * Padrdo construtivo) I

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

IValor unitario = +28398,38682 * e® +29,69589142 / Area total) * e#{ -1, 203013611 * Padr3o construtivo) I

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

IValor unitario = +28598 47963 * e +29,69585142 / Area total) * e/ -1,203013611 * Padr3o construtivo) I
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10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. &;ﬁl

Area total 1/x 5,39 0,00
Padr3o construtivo X -9,85 0,00
Valor unitario Iny) 37,47 0,00

11)  CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 2 Yy

Area total x1 0,00 | 0,10 | 051
Padrio construtivo x2 010 | 000 | 0,34
Valor unitario y 051 | 084 | 0,00

12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Aiss | a | 2 |y

Area total x1 000 | 071 | 0,79
Padr3o construtivo x2 0,71 0,00 0,92
Valor unitario y 079 | 052 | 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | GEstimado | Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP | DCook |
1 8,06 8,08 0,02 -0,2496% 0,165713  0,00277200
2 8,05 8,19 0,14 -1,7578% -1,194364 0,05007700
3 8,56 8,48 0,08 0,9228% 0666483  0,02317600
4 8,60 839 0,22 2,5130% 1,824627  0,08460100
5 8,46 837 0,09 1,1117% 0,793958 0,01436200
6 7,05 7,05 0,00 0,0000% 0,000000  1,17222600
7 8,26 822 0,04 0,5209% 0,363220 0,00380300
10 839 851 0,12 -1,4138% -1,000916 0,06676700
11 8,16 834 0,18 -2,2361% -1,539852  0,04852800
12 8,12 811 0,01 0,1192% 0,081706 0,00047300
13 8,23 8,30 0,07 0,8586% 0596645  0,00638200
15 8,19 831 0,13 -1,5281% -1,055750  0,02178800
16 8,58 8,44 0,13 1,5566% 1,126439 0,04809300
17 8,54 8,57 0,03 0,3636% 0,262107  0,00813800
18 8,52 8,48 0,04 0,4380% 0314811  0,00517100
19 8,45 8,34 0,11 1,2453% 0,887835 0,01613200
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20 8,25 8,30 -0,05 -0,6068% -0,422717 0,00350400
22 8,19 831 0,13 -1,5281% -1,055750 0,02178800
24 8,09 813 -0,04 -0,5102% -0,348420 0,00705000
25 8,24 8,05 0,19 2,2823% 1,587156 0,30012300
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14)  TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
item | Descrigio Grau Il Graull Graul Pontos
1 Caracterzagao do imovel | Completa quanto a Completa quantoas | Adogdo de situagdo
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), ondekéo 4 (k+1), ondek éo 3{k+#1),ondekéo 3
dados de mercado, nlimero de varidveis | ndmero de variaveis | numero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 identificacdo dos dados | Apresentag3o de Apresentagao de Apresentacao de
de mercado informages relativas a | informagbes relativas a | informacbes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
& caracteristicas
conferidas peio autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde | a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando n3o
imovel avaliandondo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
1009 do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 3 metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado n3o
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calaulado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
{somatorio do valor das
duas caudas) maximo
paraa rejeicio da
hipatese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nive! de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicao da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total

Valores Estimados

w
o
L~
o

40 50 B0 70 80 90 100 110 120 130 140

Area total
Estimativa p/Padrio construtive

« 3500
o
2 3000
£ :
w 2500
o :
% 2000(
@ “
= 1500

$ — <]

2 22 24 26 28 3

Padrdo consirutivo
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

1 Viva real Rua Freitas Guimaraes,
62 - Itararé, S3o
Vicente - SP

2 Viva real Rua Onze de Junho -
itararg, S3o Vicente -
SP

3 Viva real Itarare, S3o Vicente -
Sp

4 Viva real Itararé, S3o Vicente -
SP

5 Viva real Avenida Presidente
Wilson - itararé, S3o
Vicente - SP

6 Viva real Rua Coronel Pinto
Novaes - Itararé, S3o
Vicente - SP

7 Viva real Avenida Manoel da
Nébrega, 1835 -
itarare, S3o Vicente -
SP

8 * Viva real Avenida Manoel da
Nobrega - tararé, S3o
Vicente - SP

9 . Viva real Rua Coronel Pinto
Novaes - Itarare, S3o
Vicente - SP

10 Viva real Rua Princesa Isabel -
Itarare, S3o Vicente -
SP

11 Viva real Itararé, S3o Vicente -
SP

12 Viva real ftarare, S3o Vicente -
SP

13 Viva real Rua da Constituic3o,
420 - itarare, S30
Vicente - SP

14 o Viva real Rua Messia Assti -
Itararé, S3o Vicente -
SP

15 Viva real Rua da Constituigdo -
itararg, S3o Vicente -
SP
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16 Viva real Rua Doutor José

Francisco Valenga -

itararé, S3o Vicente -

SP
17 Viva real Rua Messia Assu, 510 -

ttararé, S3o Vicente -

SP
18 Viva real Rua Jodo José Florindo

da Silva, 27 - Itarare,

S3o Vicente - SP
13 Viva real Rua da Constituigao,

340 - itararg, S30

Vicente - SP
20 Viva real Rua Pero Correa, 291 -

ttararé, S3o0 Vicente -

SP
21 o) Viva real Rua Coronel Pinto

Novaes - itararé, S3o

Vicente - SP
22 Viva real Rua da Constituigdo -

itararé, S3o0 Vicente -

SP
23 . Viva real Avenida Manoel da

Nobrega, 1318 -

Itararé, S3o Vicente -

SP
24 Viva real Avenida Manoel da

Nobrega - ftararé, S3o

Vicente - SP
25 Viva real Avenida Manoel da

Nobrega - ftararg, Sdo

Vicente - SP

Variaveis Numéricas:
itado | exagem | construts unitinio

1 130,00 2 2| 315385
2 86,00 0 2 3.139,53
3 47,00 2 2 521277
4 55,00 2 2| 545455
5 57,00 2 2| 473684
6 74,00 2 3 1.148,65
7 80,00 0 2| 387500
8 . 81,00 0 2| 654321
9 2 74,00 2 2 8.243 24
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10 45,00 0 2| 440000
11 60,00 2 2| 350000
12 113,00 2 2| 336283
13 65,00 2 2| 376769
14 . 60,00 2 2| 538333
15 64,00 2 2| 359375
16 50,00 2 2| 530000
17 41,00 2 2| 512195
18 47,00 2 2|  5.000,00
19 60,00 2 2| 466667
20 65,00 2 2| 334615
21 . 74,00 2 2| 864865
2 64,00 2 2| 359375
23 . 96,00 2 2| 593750
24 104,00 2 2| 326923
25 145,00 2 2| 379310
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imovel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisio
Valor Minimo 331301 3359,87 338354 493%
Valor Médio 3.484 93 353421 3.559,12 : n
Valor Maximo 3.665,77 3717,61 374381 5,19%
Dados do imovel avaliando:
Informante -
Endereco Rua Constituicao 186 -
Area total 92,17 Nio
Padr3o construtivo 2,00 N3o
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