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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Exequente:

Adam Administracao de Bens Ltda.

1.2) Executado:

R & B Comeércio e Distribuicdo Ltda e outro

1.3) Proprietario:

Carlos Alberto Baldan

1.4) Agao:

Execugédo de Titulo Extrajudicial - Espécies de Titulos de Crédito

1.5) Processo:

N° 0131917-22.2012.8.26.0100

1.6) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor de
mercado do imoével abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

» Tipo: Casa;

» Endereco: Rua Jacira, 95;

» Local: Indiandpolis;

» Municipio: Sdo Paulo - SP;

» Finalidade: Atendimento ao Processo retromencionado, objetivando a
apuracao do valor de venda de Casa Residencial.
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1.7) Da Competéncia:

O subscritor esta inscrito no CRECI — Conselho Regional de Corretores
de Imdveis, 22 Regido, sob numero 231.715 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Iméveis do COFECI sob o numero 36243, possuidor de Certificados de Cursos de
Avaliacdes Imobiliarias, Inferéncia Estatistica para Avaliacdo Imobiliaria, Avaliagdo de
Bens Imoveis com Foco no Método Evolutivo, Perito Judicial, etc, que lhe confere

comprovada especializagdo na matéria.

A competéncia legal do Corretor de Iméveis em elaborar e assinar o
PTAM (Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica), decorre da Lei 6.530/78, artigo
XX, consolidado pela decis&o da 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido —
Distrito Federal. O TRF/DF emitiu o acérdao n° 200734000105910 em 29 de junho de
2010, negando provimento ao recurso de Apelagdo Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliagbes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de

Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis em avaliar iméveis.

Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pareceres

Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializagéo.

1.8) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do presente
trabalho avaliatorio:

» Vistoria

» Diagndstico do mercado.

» Coleta de dados

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao.

» Calculo do valor do imével.
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» Consideracoes finais e concluséo.

1.9) Conceito de valor:

Entende-se como valor de mercado, a expressdao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagao, néo estejam compelidas a

negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-14.653-
1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigées
do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

— homogeneidade dos bens levados a mercado;

— numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

— inexisténcia de influéncias externas;

— racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos

sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

— perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez

com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unidao Panamericana de Associagdes de Avaliacédo (UPAV):
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1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da definicdo
aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido para o trabalho

avaliatorio.

2. A Unido Panamericana das Associac¢ées de Avaliagées (UPAV) adota a

definicdo contida na Norma IVS-1:

“6.2 — Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser
negociado na data da avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor
disposta a vender, em uma transacgéo livre, através de comercializacdo adequada, em que as
partes tenham agido com informacgéo suficiente, de maneira prudente e sem coagéo.”

1.10) Condigoes e limitagoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condigdes e limitagdes abaixo

relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais

consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para
a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em

conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislagcdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em

regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideragdes legais de mérito, concernentes a titulos, invasbes, hipotecas,

superposigao de divisas etc., providéncias estas que consideramos de carater juridico.
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1.11) Vistoria:

O imdével foi vistoriado por este subscritor em companhia do Sr. Carlos
Alberto (contato telefénico 11 - 94205-0707), morador/proprietario, no dia 28/08/2023,
no periodo da manha, sendo realizada medigcao da Area Construida, bem como

analisado o estado de conservacao e padrao construtivo do imével.

1.11.1) Medigodes realizadas

Consta da Certiddo de Dados Cadastrais do Imével — IPTU 2023 (Anexo

4), Area Total do imével com 298 m? e Area Construida com 277 mZ..

Nas medicoes realizadas, obtivemos:

— Area Construida: 275,37 m? (variavel utilizada no modelo de

regressao)
) Cdémodo Area (m?)
|Garagem 50,61
|[Escritorio 10,70
[Lavabo 2.69
Sala de Estar 22,458
Sala de Jantar 13,79
Sala de Almoco 13,56
[Cozinha 12,41
[Quarto 1 15,79
[Quarto 2 — Suite 19,09
[Quarto 3 12,39
[Quarto 4 — Suite com Closet 29,84
[Rouparia 3,23
[Banheiro Piso Superior 4,99
[Banheiro de Servigo 1,95
[Lavanderia 5.93
Atelier de Cozinha 7,95
Area de Lazer ([Churrasqueira | Forno de Pizza) 14,16
|HalliCorredores/Escada de Acesso 34.00
Area Total Construida 275,37
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1.12) Diagnéstico de Mercado:

O diagnéstico ponderou o Mercado Imobiliario do Municipio de Séao
Paulo. O balanco do setor imobiliario, entre Janeiro e Agosto/2023, confirmou gradual
aumento nas transagbes de compra e venda de iméveis residenciais, sugerindo
sensivel melhora na liquidez comercial. Em se tratando de comercializagdo de imoveis
usados, estudos realizados, pelo Creci Sao Paulo — Conselho Regional de Corretores
de Imodveis, os meses entre abril e maio, apontam, comparado ao periodo anterior,

aumento de 7,46% nos contratos de vendas efetivamente fechados pelas imobiliarias.

O Secovi Sdo Paulo — sindicato que congrega empresas do ramo de
comercializagcdo, administragdo, construgdo e incorporagcdo de imdveis, destaca, em
julho 2023, a Zona Sul de S&o Paulo, como a regido que liderou: nos langamentos com
48% (2.007 unidades), nas vendas com 35% (2.049 unidades) e na oferta com 35%
(21.548 unidades).

Do exposto, nos termos do imével aqui avaliado, localizado em
Indiandpolis, zona sul, constatou-se que a regido apresenta expressiva quantidade de
imoveis residenciais (casas) a venda, em paralelo com varios empreendimentos em
fase de lancamento ou construcao, de tal forma que o mercado imobiliario apresenta:
Performance de Comportamento Bom, Niveis de Ofertas de Comportamento Alto e

Liquidez de Comportamento Normal.

Considerando ainda, enfoque na regido no qual o imovel avaliando esta
inserido, conclui-se que os comportamentos retromencionados se devem
principalmente pelas caracteristicas do entorno do imdvel, isto é, ao lado da Linha
Eucalipto do Metrd, a aproximadamente 80 metros do Shopping Ibirapuera, proximo a
eixos de mobilidade urbana, transportes coletivos, hospitais etc. Além do que, tais
especificidades sao potencializadas pelas caracteristicas econdmicas da Cidade de
Sao Paulo, maior regido metropolitana do pais, mercado que concentra a maior
movimentacao imobiliaria do territério nacional, regiao que reflete grande demanda por
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moradias e oportunidades de negdcios imobilidrio e, desta forma, diferencia-se do
comportamento da macroeconomia em termos de performance, nivel de oferta e

liquidez.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacéo do valor foi através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-1
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde

encontramos a seguinte definigao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagdao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formacdo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentagéao
e precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método
a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como

amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificagao da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera especificada em
decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade de dados de
mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a fundamentacgéo e

precisdo, assim definidos:
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“A fundamentacéo sera fungcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com
o envolvimento da sele¢cao da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade
dos dados amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o
nivel de erro toleravel numa avaliagcdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacao,
da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagao e precisao foram definidos na NBR-14.653-2
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir

reproduzidos:

Método Comparativo:

“9.2.1 O grau de fundamentacédo, no caso de utilizacado de modelos de regressao
linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 — Grau de fundamentac&o no caso de utilizacdo de modelos de regresséao linear

ltem Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
Il Il |
1 Caracterizagao do Completa quanto a | Completa quanto as | Adocéao de situagao
imoével avaliando todas as variaveis | variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo

2 | Quantidade minimade | 6 (k+1),ondekéo | 4 (k+1),ondekéo | 3 (k+1),ondek éo
dados de mercado, numero de variaveis | nUmero de variaveis | numero de variaveis

efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos Apresentacao de Apresentacao de Apresentagao de
dados de mercado informacgdes informacgdes informacgdes
relativas a todos os | relativas a todos os | relativas aos dados
dados e variaveis dados e variaveis e variaveis
analisados na analisados na efetivamente
modelagem, com modelagem utilizados no modelo

foto e caracteristicas
conferidas pelo autor

do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma a) as medidas das
variavel, desde que: | caracteristicas do
a) as medidas das |imével avaliando néo
caracteristicas do sejam superiores a
imoével avaliando nao 100 % do limite
sejam superiores a amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
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amostral superior, metade do limite
nem inferiores a amostral inferior; b)
metade do limite o valor estimado nao
amostral inferior, b) | ultrapasse 20 % do
o valor estimado ndo| valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis,

amostral, para a de persie
referida variavel simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a rejei¢ao
da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%

maximo admitido para
a rejeicao da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacbes fazer ajustes prévios nos
atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagdo, desde que
devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) converséo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto
praticadas no mercado na data de referéncia da avaliagdo;

b) conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia da
avaliagéo;

c) conversdo de areas reais de construcdo em areas equivalentes, desde
que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

d) incorporagdo de Iluvas ao aluguel, com a consideragdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados,
limitado a um unico fator de homogeneizacdo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2,
sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a nédo extrapolacdo de variaveis que presumivelmente
explicariam a variacdo dos pregcos e que ndo foram contempladas no modelo, especialmente
quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensagbes necessarias na
estimativa de valor.
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9.2.1.5 O engenheiro de avaliagcbes deve analisar o modelo, com a verificagao
da coeréncia da variagdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem como exame de suas
elasticidades em torno do ponto de estimacgao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacédo, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau I,
dois pontos; e do grau lll, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagéo deve
considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.
9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela 1, com

as sequintes particularidades:

a) serdo admitidos aos itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar
caracterizada a homogeneidade ;

b) sera atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo

de regresséo.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizacdo
de modelos de regressao linear

Graus Il 1l /
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5 e 6 no grau , ?,4,5e6no
. .. ; minimo no grau Il e Todos, no
Itens obrigatoérios Ill e os demais no 4 .
0s demais no minimo no grau |

minimo no grau Il

minimo no grau |

9.2.3 Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Descricdo Grau
¢ I 1l /
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de tendéncia <=30% <=40% <=50%
central
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Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagéo
do resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no diagndstico de
mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento eficiente,
determinado por andlise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido na
NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, nhuma data de
referéncia, observada a tendéncia mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os diversos
usos permitidos pela legislagéo pertinente”.

3) DESCRIGAO DO OBJETO
3.1) Residéncia Unifamiliar

3.1.1) Localizacgao:

O posicionamento do imével no contexto urbano possui as seguintes

caracteristicas:

» Logradouro frontal: Rua Jacira, 95;
» Logradouro fundos: Rua Luiz Brandao;

» Bairro: Indianopolis;

» Referéncia principal: Av. Ibirapuera.
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3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso é muito

facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

» Av. Ibirapuera;
» Av. dos Bandeirantes;

» Av. Santo Amaro.

3.1.3) Tipo de ocupagao circunvizinha:

A regido € ocupada predominantemente por construgbes e padrbes

construtivos abaixo classificados:

» Tipo de imével: Residencial;

» Padrao Construtivo: Alto.

3.1.4) Infraestrutura urbana:

O local onde esta situado o imével avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentagcao da via
publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefénica, iluminagao publica, arborizagcao, transporte coletivo,

coleta de lixo, entrega postal, escolas publicas, particulares, hospitais etc.

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente : Rua Jacira, 95;

» Fundos: Rua Luiz Brandao;
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» Bairro Indiandpolis;

» Confrontacgbes:
— do lado direito com o imével comercial de esquina, n° 3312
(Av. Ibirapuera);
— do lado esquerdo com imovel residencial n® 85 (Rua Jacira)

» Matricula: 167.746 —14° Cartério de Registro de Iméveis

Sobre o Terreno

Frente 10 metros

Fundos 29,8 metros

Area Total 298 metros

Area Construida 275,37 m?2
Topografia Plano

Posicéo No inicio da quadra
Posicao em relacéo a rua Mesmo Nivel
Formato Retangular

Solo Superficial Seco

Sobre a Edificagao

Aspecto Geral Otimo

Padrdao de Acabamento

Alto

Revestimento da Fachada

Portdes de Ferro

Esquadrias das Portas

Madeira / Aluminio

Esquadrias das Janelas

Aluminio
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O imoével apresenta 6timo estado de conservagdao e alto padrdao de
acabamento. Destaca-se os materiais empregados na instalagéo de pisos, paredes e
esquadrias. O imovel possui ainda: ,ar-condicionado nos dormitérios, banheira de
hidromassagem, miniadega, armarios de ferramenta em alvenaria e sistema de

aquecimento solar.

As caracteristicas construtivas do imével, no que se refere aos seus

aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

" 3 Acabamento da
Comodo Piso Parede Parede | Estado Teto
Garagem Cerémico Alvenaria Pintura/lRegular |Laje
Escritorio Taco Peroba Rosa  |Alvenaria Pintura/lBom =l
em Gesso
Lavabo Cerémico Alvenaria Pintura/lBom Laje/Moldura
em Gesso
Sala de Estar Taco Peroba Rosa  |Alvenaria Pintura/Bom — |2t
mento Sanca
Sala de Jantar Taco Peroba Rosa  |Alvenaria Pintura/lBom Laje/Acaba-
mento Sanca
Sala de Almoco aco Peroba Rosa  |Alvenaria Pintura/lBom Laje/Moldura
em Gesso
Cozinha Cerémico Alvenaria Rev§s1_|mento Laje/Moldura
Ceramico em Gesso
Quarto 1 Carpete de Madeira |Alvenaria Pintura/lBom Laje
Quarto 2 Carpete de Madeira |Alvenaria PinturalBom Laje
Quarto 2 (Banhei- Cerdmico e Revgs‘t_mento Laje/Moldura
ro) Ceramico em Gesso
Quarto 3 Carpete de Madeira |Alvenaria Pintura/Bom Laje
Quarto 4 Carpete de Madeira |Alvenaria Pintura/lBom Laje
Quarto 4 (Banhei- Cerdmico Alvenaria Rev‘?st_lmento Laje/Moldura
ro) Ceramico em Gesso
Quarto 4 (Closet) |Carpete de Madeira |Alvenaria PinturalBom Laje
Rouparia Carpete de Madeira |Alvenaria Pintura/Bom Laje
Banheire Piso Ceramico Alvenaria Rev;s‘t_lmento Laje/Moldura
Superior Ceramico em Gesso
Banheiro de Ser- Cerdmico Alvenaria Revl?s"l_lmento Laje/Moldura
vico Ceramico em Gesso
Lavanderia Ceramico Alvenaria RE\FPS’[_IITIEI‘IIO Laje/Moldura
Ceramico em Gesso
Atelier de Cozinha [Cerdmico Alvenaria Eevl?s"t!mento Laje
eramico
Area de Lazer Telha Cerémi
(Churrasqueiral [Ceramico Alvenaria Pintura/lBom elha Lerami-
Forno de Pizza) =
Halls e Corredores Carpete de Madeira |Alvenaria Pintura/lBom Laje/Moldura
de Acesso em Gesso
Escadas Méarmore Travertino |Alvenaria Pintura/lBom Laje
Terrago Cerémico Alvenaria PinturalBom X=X
Quintal Ceramico Alvenaria PinturalBom X=X
Jardim X=X Alvenaria Pintura/Bom X=X
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Para melhor visualizagdo da situagao descrita juntamos a este trabalho

um conjunto de fotografias do imoével (ANEXO 1), bem como foto aérea da regiao.
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Fonte: Google Maps, acesso em 25/09/2023 as 16:59 hs.
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4) DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Analise de regressao:

A anadlise de regressao consiste na aplicagdo de métodos matematicos e
estatisticos para interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na
formagao do valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na determinagao

da variavel dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma variavel (dependente) em relagdo as outras (independentes),
responsaveis pela sua formagao, que podem ser de natureza quantitativa (area, frente,

etc.) ou qualitativa (padrao de acabamento, estado de conservacgao etc).

Através desta analise, busca-se a orientacdo de como cada atributo esta
influenciando na formagéo do valor, podendo concluir se os atributos testados séo ou
nao importantes na formagao do valor, como se comportam na composicdo do modelo

e 0 seu grau de confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de

Avaliacao.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os iméveis semelhantes ao avaliando sao
casas usadas, localizadas em regido proxima, fazendo um recorte bem representativo

da oferta local de imoveis a venda.
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4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imodvel, quer para locagdo, quer para venda, se forma a
partir da combinagédo de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de
modo mais ou menos significativo na composi¢ao do valor, exigindo atengcédo especial

quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informagbes e analise dos dados

pesquisados, realizamos estudos das seguintes variaveis:

» Valor/M*: é o elemento procurado, a incognita da
avaliacao, € a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual é
denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis

independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 5.000.00/m? a R$ 17.676.77/m?

» AREA Construida (M?) varidvel independente, de
natureza quantitativa, relativa a medida da area construida dos imodveis

pesquisados em metros quadrados. Amplitude da amostra aproveitada:

De 129.00 m? a 433.00 m?

» DORMITORIOS: variavel independente, de natureza

quantitativa, que caracteriza o numero de quartos de cada elemento.

» TOTAL VAGAS: variavel independente, de natureza

quantitativa, que caracteriza o numero de vagas de garagem de cada

elemento.
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» Padrao de Acabamento: (1-3) variavel independente,
tipo codigo alocado, que caracteriza o padrdo de acabamento de cada

elemento da amostra, convencionando-se:

—
1

regular;

N
I

alto e

3 = muito alto .

Estas variaveis foram entdo tabuladas em planilha, onde o valor (variavel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente a
suas variaveis independentes, anteriormente descritas. Dos 23 registros da pesquisa,

20 foram efetivamente aproveitados na inferéncia.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizada a operacionalizagdo dos dados, através do
INFER-32 (software utilizado para aplicacdo de estatisticas avangadas, voltadas a
avaliagcao imobiliaria), onde encontrou-se a curva que apresentou o melhor ajuste do
modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados)

pesquisados, sendo:

» Casa Rua Jacira, 35 — Bairro Indianépolis

[Valor_R$/M?] = 19272 - 28,054 x [Area_Construida] - 9568,0 /[Dormitorio] - 8674,7 /[Vaga] +
2082,5 x [Padrao_Acabamento]
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4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcédo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatério tiveram tratamento de ajustes para serem levados a formagéo do

valor, através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o
objetivo de explicar de forma simplificada os calculos realizados e os resultados
obtidos.

¢ Coeficiente de correlagao (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora n&o seja obrigatéria

por Norma, oferece indicagcao sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situagdes em que o coeficiente de correlagao (r) aproxima-se de +1 ou
-1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a

bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

Valor de r Correlagéao
0 nula
entre 0 e 0,30 Fraca
entre 0,30 e 0,60 Média
entre 0,60 e 0,90 Forte
entre 0,90 e 0,99 Fortissima
1 Perfeita

O célculo do valor do coeficiente de correlagao (r), nos levou ao seguinte

valor para o modelo escolhido:

r=0.8711ou 87.11 %
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4 Coeficiente de determinagéo (r?):

Como a propria representacao indica, o coeficiente de determinacao € o
quadrado do coeficiente de correlacao (r), por exemplo, se o valor do r calculado ¢ igual

a 0,93, entao o coeficiente de determinagéao sera igual a 0,82.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do
resultado das variaveis testadas, ou seja, na hipotese sugerida acima, significa que
82% do resultado é explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 18%

indicam a existéncia de outras variaveis ndo testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:
r2=0,7589 ou 75.89 %

4 Analise de variancia:

A analise de variancia, encontra-se na memoaria de calculo juntada ao
ANEXO 3, indica a significancia do modelo, que deve ter um valor tanto menor quanto
maior for o grau de fundamentacdo (1%, 5%, ou 10%), representando uma

confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-
se o Ftab (abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa
calculada no modelo de regressdo) para que seja aceita a equagdo como

representativa.

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 1,2254x10° 4 3,0636x107 11,80
Residual 3,8933x107 15 2,5955x10°
Total 1,6148x10° 19 8,4990x10°
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4 Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser feita

pela distribuicao "t" de Student.

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0735

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area_Construida b1 -6,457 1,1x10%°% | Sim
Dormitorio b2 -1,714 1% | Sim
Vaga b3 -3,200 0,6% | Sim
Padrao_Acabamento b4 5,138 1,2x10%% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.

A comparagdo dos valores de t calculado com o t (critico), permite

concluir sobre a importancia das variaveis na formagao do modelo.

Ot (critico) maximo, € aquele cuja significancia maxima sera tanto menor
quanto maior for o grau de fundamentagéo, o que nos indica que os dados escolhidos

sdo importantes na formacao do modelo.

4 Verificagido de homocedasticidade:

O gréfico de residuos x valor estimado, encontra-se na memoria de
calculo juntada ao ANEXO 3, nao apresenta forma definida, o que significa ser o

modelo homocedastico.
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4 Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também se encontra na memdéria de calculo
juntada ao ANEXO 3, indica que os residuos se encontram normalmente distribuidos,
portanto, a aleatoriedade esta comprovada, bem como néao foi constatada a presenga

de outliers no modelo.

4 Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido,
cuja definicao é a seguinte:
“Intervalo de variagcdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagéo,

dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que expressam o0s
seus limites, baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras
avaliatorias distribuicbes normais, pois a média do universo amostral € desconhecida,

devendo sequir especificagcdo do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2, como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de
valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura A.1):

a) ao intervalo de predigdo ou ao intervalo de confiangca de 80% para a
estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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Figura A.1

O valor de mercado do imével é calculado através da aplicagcdo dos
atributos do imével (variaveis independentes) sobre a curva obtida por processo

estatistico.

Além disto, em fungcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da
avaliacao esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine
o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central)

encontrado no resultado final:

VALOR UNITARIO MiNIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
R$ 10.244,51/m? R$ 12.057,93/m?

4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta
etapa o valor unitario do imével avaliando que se encontra num intervalo compreendido

entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imovel, faremos a
multiplicacdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo

encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.
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Vale ressaltar que os calculos realizados na inferéncia estatistica,
consideraram a area construida total do imével objeto desta avaliagdo, ou seja, apds

medicdo de todos os cdmodos, obteve-se a Area Total Construida de 275,37 m2

» Casa Rua Jacira, 95 — Indianépolis

» Area Construida = 275,37 m?
» Dormitdrios =

» Vagas =

» Padrao Acabamento = 3 (Alto)

VALOR DE MERCADO DA CASA
VALOR MIiNIMO VALOR MAXIMO
R$ 2.821.030,10 R$ 3.320.392,92

4.7) Classificagao da avaliagao:

¢ Quanto ao grau de fundamentacgao:
O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliagdo sera

demonstrado nos quadros a seguir.

Iltem Descrigdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imoével avaliando Il 2
5 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente I 2
utilizados
3 Identificagdo dos dados de mercado Il 2
4 Extrapolagéo Il 3
5 Nivel de significancia ¥ maximo para a rejeigao da hipétese m 9
nula de cada regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia maximo admitido para rejeicdo da Il 3
hipétese nula do modelo através do teste F de Snedecor
Pontuag&o atingida 14
Graus 11 Il |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 nograulll e os 2,4,5 e 6 no minimo no
Itens obrigatorios demais no minimo no grau Il e os demais no Todos, no minimo no grau |
grau Il minimo no grau |
Requisitos nao sim sim
Classificagdo quanto a Fundamentagao: Grau Il.
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¢ Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliagao

sera obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro

respectivo.
Int. Confiangca = Vmax.—Vmin. = 3.320.392,92 —2.821.030,10= 16,26 %
Vmédio 3.070.711,51
Descrigao M Grau T I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da o o o
estimativa de tendéncia central >=30% >=40% >=50%
Amplitude atingida Sim - -

Classificagao quanto a Precisao: Grau ll
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5) CONCLUSAO

Considerando que a amostra é composta de elementos exclusivamente
de oferta, que o mercado imobilidrio encontra-se em fase de aquecimento, com
sensivel aumento no volume de negdcios e transagdes e, principalmente, o resultado
obtido no modelo de regressao ficou entre a estimativa de Tendéncia Central e o Limite

Superior do Intervalo Calculado.

Sendo assim, ap6s a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida,
dos resultados do tratamento efetuado, do fator valorizante do imdével poder ter acesso
longitudinal a duas ruas - Rua Jacira e Rua Luiz Branddo — e, analisando todos os
fatores influenciaveis, sejam eles de natureza social, econémica, governamental, fisica

ou natural, concluimos que o valor de mercado do imével a data da avaliagao seja:

» Rua Jacira, 95 - Indianépolis

R$ 3.075.000,00
(Trés Milhoes e Setenta e Cinco Mil Reais)
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6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:
1 — Fotografias (humeradas de 1 a 28);
2 — Listagem com os elementos pesquisados;
3 — Relatorio Estatistico — programa INFER-32;
4 — Documentos do Imovel;
5 — Termos de Vistoria e

6 — Documentos do Perito Avaliador.

6.2) Declaragao de conformidade com o Cédigo de Etica:

O signatario atesta que o presente trabalho obedece criteriosamente os
seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente
pelo Perito Avaliador.

» O signatario ndo tém no presente, nem contempla no futuro, interesse
nos bens envolvidos neste trabalho.

» O signatario ndo tém inclinagdes nem interesse em relagéo ao assunto
deste trabalho, tdo pouco em relagao a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigdes limitativas apresentadas na
introducao, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides ou
conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as razdes que motivaram a presente contratacdo, bem como aos
resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios
estabelecidos na NBR 14653-1 e NBR 14653-2
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6.3) Termo de encerramento:
O responsavel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os

esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 28 (vinte e oito) paginas digitadas e 06 (seis)

anexos.

ATENCAO
O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugao nos casos legais cabiveis,
vedando sua cépia ou qualquer forma de reprodugéo que caracterize plagio ou represente utilizagdo dos
direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagao acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n° 9.610.

Sao Paulo, 28 de setembro de 2023

José Afonso Balogh
Economista

Técnico em Transagdes Imobiliarias

Especialista em Avaliagdes Mercadoldgicas e Pericias
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Foto 13 — Acesso ao Piso Superior (Quartos e Varanda)

Foto 14 — Corredores de Acessos (Dormitérios e Varanda)
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Anexo 2 - Listagem com os elementos pesquisados

Laudo - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica

Ord. Endereco Bairro Imaobiliaria Fone Codigo Valor ([R$) AC[m?) Valor/M2
Alameda dos A020-
1 Anapurus, Indiandpolis  Quinto Andar 2507 1008588 1.100.000,00 128 8.527,13
2016
) N ) 4020-
2 RualJacira, 56 Indianopolis  Quinto Andar 2507 555035 1.450.000,00 160 9.062 .50
Rua Maria de L ) A4020-
3 Lourdes, 29 Indiandpolis  Quinto Andar 2507 978646 1.750.000,00 350 5.000,00)
4 Rual@ing.jnGanopolis  Imoveis Pro oy IP15021 1750.000,00 160  10.03750
5 RuaJacia 44 Indiancpolis  C2maleImo- 99685 oy 00 190000000 220 863634
veis 8724
Rua Gaivota, N Busato & Bu- 99786-
6 1622 Indianspolis sato Imaveis 0261 15 2.000.000,00 157  12.738,85
7 D@ CAMCAR ngangpolis Louvre Imoveis gy CAO0G 2.120.00000 168 12.619,05
8 E:SE‘?,%E & Indiandpolis Mario Dal Maso gpz SO0043 218800000 280  7.814,20
Praga Davi Jardim Novo Coelho da 3832-
9 Nasser, 185 Mundo Fonseca 4000 306764 2.300.000,00 193 11.817.10
Rua L . 5066- REOB051
10 Ar 1612 Indianépolis  Lopes Prime 9101 54 2.360.000,00 220 10.727.27)
Rua lratna, N Coelho da 38682-
11 640 Indianspolis Fonseca 4000 566279 2 600.000,00 340 764706
Rua Iradna, L Marcelo Lich-  99873-
12 975 Indianépolis tenthal 9620 9922 2.890.000,00 230 12.565,22
Rua Iraina, L Adriano Silva  95030-
13 1073 Indiandpolis Imoveis 9707 ASBABET 2.900.000,00 250 11.196,91
Rua José Can- ' . .
. Jardim Novo  Adriano Silva  95030-
14 gg:l;deSouza, Mundo Imoveis 09207 AS58303 3.350.000,00 413 5.111,35
Rua lradna, N ) 094054- OH44501-
15 1072 Indiangpolis Viva Real 1005  V.12375 3.499.930,00 260 13.461,46
Rua lradna, . Adriano Silva  95030-
16 730 Indianspolis Imoveis 9207 ASEO077 3.500.000,00 310 11.290,32
Hua Irauna
(esq. ¢/ R. o Coelhoda  3882-
17 Ar Indianspolis Fonseca 4000 665456 3.500.000,00 195 17.676,77)
17RM
Rua Maria de L . 4020-
18 Lourdes, 31 Indiangpolis  Quinto Andar 2507 1371335 3.500.000,00 261  13.409,96
Rua Maria Jardim Novo  Adriano Silva  95030-
19 Noschese, 191 Mundo Imoveis 0207 AS51555 3.800.000,00 263  14.443 67)
Alamedas dos
20 Guanunbis, ©AAOPAyiapea 00N SGI005 3.08000000 433 910169
1299 1sta
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Anexo 2.1 — Elementos Pesquisados: Imagens (site) e Links de

Acesso
Casaavenda com129m?, ’ % 9
2quartos e 2vagas ;
https://
www.quintoandar.com.br/
1 R$1100.000 imovel/893708588/

Percelaan partir deRS 2555

comprar/casa-2-quartos-
indianopolis-sao-paulo

Casa a venda com 160m?,
3 quartos e 2 vagas

R%1.450.000

2 Barcaiar s particcle 8512853

i S

RE1450.000

https://
www.quintoandar.com.br/
imovel, 2
comprar/casa-3-quartos-
indianopolis-sao-paulo

Casa avendacom
350m? 3 quartose5
vagas

3 RS 1.750.000

Parcelas a partlr de R 15142

RS1LTEO000

[ ————

https://

| www.quintoandar.com.br/
| | imovel/893678646/

comprar/casa-3-quartos-
jardim-novo-mundo-sao-
paulo

https://
www.imoveispro.com.br/
imovel/IP15921
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ComrRan

CET

Sobrado com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 220 m? por R$ 1.900.000

IV Wi

mEsE

FINAMEIAMENTT

https://www.vivareal.com.br/
imovel/sobrado-2-quartos-
indianopolis-zona-sul-sao-paulo-
com-garagem-220m2-venda-
RS1900000-id-2633895364/?
ab=exp-aa-test-viva%3AB
%2Cexp-aa-test-viva%3ABhttps://
www.vivareal.com.br/imovel/
sobrado-2-quartos-indianopolis-
zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
220m2-venda-RS1900000-id-
2633895364/? _ab=exp-aa-test-viva
%3AB%2Cexp-aa-test-viva%3AB

wenda RS 2000000

Bt Moanin SEo Paule

Framm s comats com SLaic @ Reuts
Fmees & i Bt s BT 53 i

https://
www.imovelweb.com.br/
propriedades/casa-moema-
residencial-prox-estacao-

ibirapuera-metro-
2978502550.html

https://
www.louvreimoveis.com.br

/imovel/casa-de-168-m-
com-3-quartos-moema-sao-

paulo/CA0068-LOUS5?
from=sale

Sobrado a venda, 280 md por RS 2.188.000,00 - Mozma Indios - 580

EI'I‘I:_irJ

S

\enira £

SO0BZLIDM

https://www.imobiliaria-
mariodalmaso.com.br/

imovel/detalhes/SO0943-
MDM
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nE 200000

https://

br/306764

www.coelhodafonseca.com.

10

Fimowelweb: fonm . Sugw - Tamema

AN A e T Uik Entre m cantata com LOBES PRIME faea
Venda i§ 2360000 [rebvel o Wowina, S50 Finso

B Adarsiots do Arapans A3, Aoerma Sha Faic

https://
www.imovelweb.com.br/
propriedades/sobrado-
aconchegante-em-moema-
passaros-3-suites-
2984339654.html

11

https://

br/566279

www.coelhodafonseca.com.

12

https://
www.lichtenthalimoveis.co

m.br/imovel/casa-3-
quartos-moema-sao-paulo-
2-vagas-230m2-code-9922
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13

https://
www.adrianosilvaimoveis.c
om.br/imovel/AS54887?
codcorretor=AS0204

14

https://
www.adrianosilvaimoveis.c

om.br/imovel/AS58903?
codcorretor=AS0204

15

B VivaReal  COMMAR  ALUGAR  IMOVIGNCVOS  DRSCOBRIR  ENANCIAMIENTD

Casa com 3 Quartos e 5 banheiros a Venda,
260 m? por R$ 3.499.970

[

R$ 3.493.970

https://
www.vivareal.com.br/
imovel/casa-3-quartos-
moema-zona-sul-sao-paulo-

com-garagem-260m2-
venda-RS3499980-id-

2653420372/?
itl_id=1000184&itl_name=
vivareal -
recommendations-
container_similarity to_viv
areal pagina-produto

16

https://
www.adrianosilvaimoveis.c

om.br/imovel/AS59077?
codcorretor=AS0204
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17

Moema - Cana com 1 salte, 4 sormitoroinh o 6 wagals) de garsgem . @ars wencs

WS 3 S00.006

https://
www.coelhodafonseca.com.

br/moema/casa-4-
dormitorios-1-suites-6-
vagas-198-metros-cf665456

3 quartos e 3 vagas

RS 3.500.000
Pascmine & partle Se RS 30184

15| —

https://www.quintoandar.com.br/
imovel/894071335/comprar/casa-3-
quartos-jardim-novo-mundo-sao-
paulo? from_route=

%22search results%22&search id=
%2264aec7c6-9379-4317-aed6-
2a9%a7b8b0658%22&search rank=
%7B%22s0rtMode%22%3A
%22relevance%22%2C
%22searchMode%22%3A %22list
%22%2C%22resultsOrigin%22%3A
%22search%22%2C%?22rank

%22%3A4%2C%22personalization
%22%3Atrue%7D

@nd.inms_.im GE GNGR EE  WNESGORRINW. AL e

19

https://
www.adrianosilvaimoveis.c

om.br/imovel/AS51555?
codcorretor=AS0204

oM MU WOVESANOS | OGCOIME  AMAACLAENTD ANV ST
Vivaraal ok .

3 casamEcinema
o Planalto Paulista

20

S R$ 3.980.000
Sobrade com 3 Quartos e 3 banheiros a s

Venda, 433 m? por R$ 3,980.000

https://
www.vivareal.com.br/
imovel/sobrado-3-quartos-
planalto-paulista-zona-sul-
sao-paulo-com-garagem-
433m2-venda-RS3980000-
1d-2620671564/
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ANEXO 3 - Relatoério Estatistico — programa INFER-32

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.

Data: 26/Set/2023
Nome do Arquivo: C:\Infer32\adam_2409.IW3

Amostra

N° Am. | «Cod_Imovel» | «Valor R$» | Valor R$/M? | Area_Construida | Dormitorio | «Suite»
2 1008588 1.100.000,00 8.527,13 129,00 2 0
3 555035 1.450.000,00 9.062,50 160,00 3 1
4 978646 1.750.000,00 5.000,00 350,00 3 1
5 IP15921 1.750.000,00 10.937,50 160,00 3 1
6 CML104 1.900.000,00 8.636,36 220,00 2 0
7 18 2.000.000,00 12.738,85 157,00 3 0
8 CA0068 2.120.000,00 12.619,05 168,00 3 1
9 S00943 2.188.000,00 7.814,29 280,00 3 0
10 306764 2.300.000,00 11.917,10 193,00 3 1
1 REO805154 2.360.000,00 10.727,27 220,00 3 3
12 566279 2.600.000,00 7.647,06 340,00 3 1
13 9922 2.890.000,00 12.565,22 230,00 3 1
14 AS54887 2.900.000,00 11.196,91 259,00 4 4
«15» Nao Disp. 3.200.000,00 14.545,45 220,00 3 1
16 AS58903 3.350.000,00 8.111,38 413,00 4 1
17 OH44501V1232 3.499.980,00 13.461,46 260,00 3 3
18 AS59077 3.500.000,00 11.290,32 310,00 4 4
19 665456 3.500.000,00 17.676,77 198,00 4 1
20 1371335 3.500.000,00 13.409,96 261,00 3 3
21 AS51555 3.800.000,00 14.448,67 263,00 3 3
22 SGI005 3.980.000,00 9.191,69 433,00 3 3
«23» CA0256-LOUS 7.000.000,00 10.937,50 640,00 3 1
«24» RE0281218 8.000.000,00 13.513,51 592,00 6 2

N° Am. | «Closet» | «Lavabo» «ESC:’)ItOI'IO «Lavanderia» | «Banheiro» | Vaga

2 [ INao [ INao [ INao [x]Sim 2 2

3 [ INao [ INao [ INao [x]Sim 3 2

4 [ INao [ INao [ INao [ INao 3 6

5 [ INao [ INao [ INao [X]Sim 2 3

6 [ INao [ INao [ INao [ INao 2 5

7 [ INao [X]Sim [ INao [ INao 3 4

8 [ INao [X]Sim [ INao [X]Sim 3 3

9 [ INao [ INao [ INao [ INao 3 6

10 [ INao [ INao [X]Sim [ INao 2 3

1 [x]Sim [X]Sim [ INao [ INao 4 2

12 [ INao [X]Sim [ INao [ INao 2 4

13 [ INao [ INao [ INao [ INao 4 2

J. A. Balogh - Economista / Perito Avaliador Imobilidrio P&gina 51

Avenida Guilherme Cotching, 1131

Tel.:+55 (11) 98161-7221

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE AFONSO BALOGH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/09/2023 as 14:20 , sob o nimero WJIMJ23420066813

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0131917-22.2012.8.26.0100 e codigo Cr9rnDDr.



’.* JAB_C 0108/23

Laudo - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica

fls. 1161

14 [x]Sim [X]Sim [X]Sim [X]Sim 7 2
«15» [ INao [ INao [ INao [ INao 2 3
16 [ INao [X]Sim [X]Sim [ INao 6 10
17 [ INao [X]Sim [x]Sim [x]Sim 5 4
18 [ INao [X]Sim [ INao [ INao 6 4
19 [ INao [ INao [ INao [ INao 2 6
20 [ INao [ INao [x]Sim [x]Sim 4 3
21 [ INao [ INao [ INao [ INao 6 6
22 [x]Sim [x]Sim [ INao [x]Sim 3 6
«23» [ INao [ INao [ INao [ INao 5 10
«24» [x]Sim [x]Sim [x]Sim [x]Sim 6 6
N° Am. | «Area_Lazer» «Estado_C)?nservacao Padrao_Acabamento
2 Simples Regular Regular
3 Simples Bom Alto
4 Simples Regular Regular
5 Simples Regular Regular
6 Simples Regular Regular
7 Simples Regular Alto
8 Simples Regular Regular
9 Simples Regular Regular
10 Bem Equipada Otimo Muito Alto
11 Bem Equipada Otimo Muito Alto
12 Equipada Bom Regular
13 Simples Bom Alto
14 Bem Equipada Otimo Muito Alto
«15» Simples Regular Regular
16 Equipada Bom Alto
17 Bem Equipada Otimo Muito Alto
18 Bem Equipada Otimo Muito Alto
19 Simples Otimo Muito Alto
20 Equipada Otimo Muito Alto
21 Bem Equipada Otimo Muito Alto
22 Bem Equipada Otimo Muito Alto
«23» Simples Bom Alto
«24» Bem Equipada Otimo Muito Alto
Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos
Modelos Pesquisados
N° Modelo Correlacao r? ajustado F Calculado Regressores N° de "Outliers"
1 0,8711 0,6946 11,8034 4em4d 0
2 0,8701 0,6924 11,6896 4em4d 0
3 0,8681 0,6880 11,4736 4em4d 0
4 0,8654 0,6819 11,1811 4emid 0
5 0,8646 0,6801 11,0989 4em4d 0
6 0,8629 0,6765 10,9349 4emid 0
7 0,8615 0,6734 10,7924 4emid 0
8 0,8609 0,6722 10,7387 4emid 1
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9 0,8601 0,6705 10,6640 4em4d 0
10 0,8595 0,6690 10,6008 4em4 0
11 0,8588 0,6675 10,5338 4em4 0
12 0,8575 0,6647 10,4153 4em4 0
13 0,8569 0,6634 10,3623 4em4 0
14 0,8567 0,6631 10,3484 4em4 0
15 0,8558 0,6611 10,2671 3em4 0
16 0,8546 0,6585 10,1577 4em4 0
17 0,8540 0,6570 10,0995 4em4 0
18 0,8532 0,6770 14,2768 3em3 0
19 0,8531 0,6551 10,0213 4em4 0
20 0,8525 0,6538 9,9706 4em4d 0
21 0,8519 0,6526 9,9223 4em4 0
22 0,8517 0,6522 9,9070 4em4 0
23 0,8505 0,6714 13,9429 3em3 0
24 0,8502 0,6488 9,7763 4em4 0
25 0,8499 0,6483 9,7563 3em4 0
26 0,8494 0,6693 13,8174 3em3 0
27 0,8487 0,6678 13,7342 3em3 0
28 0,8484 0,6450 9,6312 4em4 0
29 0,8479 0,6440 9,5943 3em4 0
30 0,8478 0,6437 9,5812 4em4 0
31 0,8478 0,6437 9,5803 4em4d 0
32 0,8470 0,6421 9,5214 3em4 0
33 0,8466 0,6413 9,4915 4em4d 0
34 0,8460 0,6399 9,4405 4em4 0
35 0,8455 0,6389 9,4057 3em4 0
36 0,8444 0,6592 13,2479 3em3 0
37 0,8441 0,6358 9,2921 3em4 0
38 0,8433 0,6341 9,2330 4em4d 0
39 0,8431 0,6336 9,2156 4em4 0
40 0,8420 0,6315 9,1383 4em4 0
41 0,8419 0,6543 12,9849 3em3 0
42 0,8419 0,6311 9,1246 4em4 0
43 0,8417 0,6307 9,1134 4em4d 0
44 0,8404 0,6280 9,0194 4em4 0
45 0,8404 0,6511 12,8194 3em3 0
46 0,8403 0,6511 12,8165 3em3 0
47 0,8398 0,6266 8,9714 4em4 0
48 0,8393 0,6257 8,9392 4em4 0
49 0,8385 0,6238 8,8776 3em4 0
50 0,8378 0,6225 8,8312 4em4 0
N° Modelo | Normalidade | Autocorrelagdao | Valor Avaliado | Minimo Maximo | Precisdo
1 Sim Nao ha 11.151,22 | 10.244,51 12.057,93 16,26 %
2 Sim Nao ha 11.253,34 | 10.238,75 | 12.267,92 18,03 %
3 Sim Nao ha 11.290,62 | 10.184,59 | 12.396,66 19,59 %
4 Sim Nao ha 11.543,30 | 10.665,83 | 12.420,78 15,20 %
5 Sim Nao ha 11.639,94 | 10.655,03 | 12.624,84 16,92 %
6 Sim Nao ha 11.679,31 | 10.602,93 | 12.755,69 18,43 %
7 Sim N&o ha 10.871,15 9.929,55 | 11.812,76 17,32 %
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8 Sim N&o ha 10.527,53 9.601,51 11.542,86 18,36 %
9 Sim N&o ha 10.607,89 9.570,46 | 11.757,77 20,51 %
10 Sim Nao ha 10.946,05 9.885,24 | 12.006,85 19,38 %
11 Sim Nao ha 10.634,04 9.508,15 | 11.893,26 22,28 %
12 Sim N&o ha 10.943,97 | 10.019,10 | 11.954,21 17,61 %
13 Sim Nao ha 11.019,76 9.980,90 | 12.166,76 19,73 %
14 Sim Nao ha 10.952,40 9.789,79 | 12.115,01 21,23 %
15 Sim Nao ha 11.047,74 9.916,96 | 12.307,46 21,51 %
16 Sim Nao ha 11.920,23 | 11.045,32 | 12.795,13 14,67 %
17 Sim Nao ha 12.019,21 | 11.037,99 | 13.000,43 16,32 %
18 Sim N&o ha 10.383,78 9.850,12 | 10.917,44 10,27 %
19 Sim Nao ha 10.318,11 9.384,56 | 11.344,53 18,91 %
20 Sim N&o ha 12.065,24 | 10.991,69 | 13.138,79 17,79 %
21 Sim Nao ha 11.271,80 | 10.354,27 | 12.189,32 16,28 %
22 Sim Nao ha 10.378,08 9.328,91 11.545,24 21,23 %
23 Sim Nao ha 10.899,96 | 10.361,82 | 11.438,09 9,87 %
24 Sim Nao ha 11.345,20 | 10.308,04 | 12.382,36 18,28 %
25 Sim Nao ha 10.381,98 9.241,03 | 11.663,79 23,17 %
26 Sim Nao ha 9.913,97 9.402,89 | 10.452,83 10,57 %
27 Sim Nao ha 10.427,97 9.889,37 | 10.995,90 10,59 %
28 Sim Nao ha 11.366,19 | 10.414,76 | 12.404,54 17,43 %
29 Sim N&o ha 11.44591 | 10.377,70 | 12.624,08 19,53 %
30 Sim N&o ha 11.356,38 | 10.216,70 | 12.496,06 20,07 %
31 Sim N&o ha 10.826,56 9.854,93 | 11.798,19 17,94 %
32 Sim N&o ha 11.480,85 | 10.316,00 | 12.777,23 21,31 %
33 Sim N&o ha 10.729,70 9.792,71 11.756,35 18,22 %
34 Sim Nao ha 10.917,38 9.829,41 12.005,35 19,93 %
35 Sim Nao ha 10.787,68 9.731,14 | 11.958,93 20,54 %
36 Sim N&o ha 10.115,15 9.575,11 10.655,19 10,67 %
37 Sim Nao ha 10.794,64 9.641,91 12.085,19 22,49 %
38 Sim Nao ha 10.939,64 9.752,42 | 12.126,86 21,70 %
39 Sim Nao ha 10.215,69 9.275,40 | 11.251,30 19,25 %
40 Sim Nao ha 10.152,56 9.162,68 | 11.249,37 20,44 %
41 Sim N&o ha 9.721,48 9.216,83 | 10.253,77 10,65 %
42 Sim N&o ha 10.632,52 9.585,26 | 11.679,78 19,69 %
43 Sim Nao ha 10.283,64 9.231,07 | 11.456,22 21,51 %
44 Sim N&o ha 10.205,09 9.087,60 | 11.460,00 23,09 %
45 Sim Nao ha 10.899,88 | 10.298,44 | 11.536,45 11,33 %
46 Sim Nao ha 11.349,05 | 10.769,88 | 11.928,22 10,20 %
47 Sim Nao ha 10.294,68 9.152,97 | 11.578,82 23,40 %
48 Sim Nao ha 10.695,18 9.508,14 | 11.882,22 22,19 %
49 Sim Nao ha 10.199,54 8.978,04 | 11.587,24 25,37 %
50 Sim Nao ha 11.246,63 | 10.299,85 | 12.193,41 16,83 %

MODELOS

(1) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] + b4*[Padrao_Acabamento]

(2) : [Valor_ R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +

b4*[Padrao_Acabamento]

(3) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] + b4*[Padrao_Acabamento]

(4) : [Valor R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +

b4*Ln([Padrao_Acabamento])
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(5) : [Valor R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])

(6) : [Valor_ R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])

(7) . [Valor R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) +
b4*[Padrao_Acabamento]

(8) : Ln([Valor R$/M?) = b0 + Db1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(9) : Ln([Valor R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(10) : [Valor_R$/M?] = b0 + Db1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*Ln([Vaga]) +
b4*[Padrao_Acabamento]

(11) : Ln(Valor_R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(12) : Ln([Valor R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])

(13) : Ln([Valor R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +

b4*Ln([Padrao_Acabamento])
(14) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) + b4*[Padrao_Acabamento]

(15) . Ln([valor R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])
(16) . [valor R$/M?3] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*1/[Padrao_Acabamento]
17) : [Valor R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +

b4*1/[Padrao_Acabamento]

(18) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Vaga] + b3*[Padrao_Acabamento]

(19) : Ln([Valor R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) +
b4*[Padrao_Acabamento]

(20) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] + b4*1/[Padrao_Acabamento]

(21) : [Valor R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])
(22) : Ln([Valor R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*Ln([Vaga]) +

b4*[Padrao_Acabamento]
(23) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Vaga] + b3*Ln([Padrao_Acabamento])

(24) : [Valor_R$/M?] = b0 + Db1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*Ln([Vaga]) +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])

(25) . Ln([Valor R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) +
b4*[Padrao_Acabamento]

(26) : Ln([Valor_R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Vaga] + b3*[Padrao_Acabamento]

(27) : Ln([Valor_R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Vaga] + b3*Ln([Padrao_Acabamento])

(28) : Ln([Valor R$/M?) = b0 + Db1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*1/[Padrao_Acabamento]

(29) : Ln([Valor_R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +
b4*1/[Padrao_Acabamento]

(30) . [valor R$/M?3] = b0 + Db1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])

(31) : [Valor R$/M?] = b0 + b1*Ln([Area_Construida]) + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(32) : Ln(Valor R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*1/[Padrao_Acabamento]

(33) : Ln([Valor R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])

(34) . [Vvalor R$/M?] = b0 + b1*Ln([Area_Construida]) + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(35) : Ln([valor_R$/M?3) = b0 + b1*Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*Ln([Vaga]) +

b4*Ln([Padrao_Acabamento])
(36) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Vaga]) + b3*[Padrao_Acabamento]

(37) : Ln([Valor R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*Ln([Vaga]) +
b4*Ln([Padrao_Acabamento])

(38) . [Valor R$/M?] = b0 + b1*Ln([Area_Construida]) + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]
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(39) : Ln([Valor R$/M?3) = b0 + b1*Ln([Area_Construida]) + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(40) : Ln([Valor_ R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*[Vaga] +

b4*[Padrao_Acabamento]
(41) : Ln([Valor_R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Vaga]) + b3*[Padrao_Acabamento]

(42) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Dormitorio] + b3*[Vaga] + b4*[Padrao_Acabamento]
(43) : Ln([Valor_R$/M?3)) = b0 + b1*Ln([Area_Construida]) + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(44) : Ln([Valor R$/M?) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(45) : Ln([Valor_R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Vaga] + b3*1/[Padrao_Acabamento]

(46) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*1/[Vaga] + b3*1/[Padrao_Acabamento]

(47) . Ln([Valor_ R$/M?]) = b0 + Db1*Ln([Area_Construida]) + b2*[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +
b4*[Padrao_Acabamento]

(48) : [Valor_R$/M?] = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*Ln([Dormitorio]) + b3*[Vaga] + b4*[Padrao_Acabamento]
(49) : Ln([Valor_R$/M?]) = b0 + b1*[Area_Construida] + b2*[Dormitorio] + b3*[Vaga] + b4*[Padrao_Acabamento]
(50) : [Valor R$/M?] = b0 + b1*Ln([Area_Construida]) + b2*1/[Dormitorio] + b3*1/[Vaga] +

b4*Ln([Padrao_Acabamento])
Observagoées:
(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 30,00%
(b) Critério de identificagdo de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%

(d) Teste de autocorrelagdo de Durbin-Watson, a um nivel de significadncia de 5,0%
(e) Intervalos de confianca de 80,0% para os valores estimados.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

* Valor_R$/M?: Valor Unitario de Oferta, em metros quadrados, do Imével Referencial

( Prego de Oferta / Area Construida ). Equagéo:
[Valor_RS$]+[Area_Construida]

Variaveis Independentes:
» Cod_Imovel: Codigo do Imével Referencial na Imobiliaria/Site. (varidvel néo utilizada no modelo)
« Valor_RS$: Valor de Oferta em R$ do Imovel Referencial. (varidvel nao utilizada no modelo)

« Area_Construida: Area Construida do Imével Referencial em Metros.

» Dormitorio: Quantidade de Dormitérios do Imoével Referencial.
+ Suite: Quantidade de Suite do Imovel Referencial. (varidvel nao utilizada no modelo)

* Closet: Variavel Dicotdmica (Sim/Nao) referente a existéncia de Closet no Imével Referencial. (varidvel
ndao utilizada no modelo)
Opgoes: Sim|Nao

« Lavabo: Variavel Dicotdmica (Sim/Nao) referente a existéncia de Lavabo no Imével Referencial.
(variavel ndo utilizada no modelo)
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Opgoes: Sim|Nao

« Escritério: Variavel Dicotdmica (Sim/N&o) referente a existéncia de Escritorio no Imével Referencial.
(variavel ndo utilizada no modelo)
Opgoes: Sim|Nao

+ Lavanderia: Variavel Dicotdmica (Sim/Nao) referente a existéncia de Lavanderia no Imoével

Referencial. (varidvel nao utilizada no modelo)
Opgoes: Sim|Nao

» Banheiro: Quantidade de Banheiros do Imével Referencial. (varidvel nao utilizada no modelo)
* Vaga: Quantidade de Vaga para Veiculo do Imével Referencial.

+ Area_Lazer: Variavel tipo cédigo alocado, referente ao tipo de Area de Lazer constante no Imével
Referencial (de 1 a 3), sendo:1- Simples, 2 - Equipada, 3 Bem Equipada. (varidvel nao utilizada no modelo)
Classificagdo:
Simples = 1; Equipada = 2; Bem Equipada = 3;

» Estado_Conservacao: Variavel tipo cddigo alocado, referente ao Estado de Conservagdo do Imével
Referencial (de 1 a 3), sendo:1- Regular, 2 - Bom, 3 - Otimo. (varidvel nao utilizada no modelo)
Classificagao: i
Regular = 1; Bom = 2; Otimo = 3;

« Padrao_Acabamento: Variavel tipo cddigo alocado, referente ao Padrdo de Acabamento do Imdével
Referencial (de 1 a 3), sendo:1- Regular - 2 - Alto, 3- Muito Alto.

Classificagao:
Regular = 1; Alto = 2; Muito Alto = 3;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra : 20

N° de variaveis independentes 14

N° de graus de liberdade ;15

Desvio padrao da regressao :1611,0812

Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variagao

Valor_R$/M? 10849 2915,3063 26,87%
Area_Construida 250 85,0681 34,00%
1/Dormitorio 0,3333 0,0662 19,87%
1/Vaga 0,2983 0,1363 45,71%
Padrao_Acabamento 2 0,9119 43,42%

Graficos da Regressio (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

» Area_Construida = 250,2000
* Dormitorio = 3,0000
* Vaga = 3,3519

* Padrao_Acabamento = 2,1000
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Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0735

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area_Construida b1 -6,457 1,1x10°% Sim
Dormitorio b2 -1,714 11% Sim
Vaga b3 -3,200 0,6% | Sim
Padrao_Acabamento b4 5,138 1,2x102% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagcao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 1,2254x10° 4 3,0636x10’ 11,80
Residual 3,8933x107 15 2,5955x10°
Total 1,6148x10° 19 8,4990x10°
F Calculado 111,80
F Tabelado : 3,056 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,6x102%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
Distribuicao dos Residuos Normalizados
Distribuicao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 75,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 95,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area_Construida 10.960,14 | 11.342,30 382,16 3,43 %
Dormitorio 10.379,82 | 11.922,62 1.542,80 13,84 %
Vaga 10.932,08 | 11.370,36 438,29 3,93 %
Padrao_Acabamento | 11.086,94 | 11.215,50 128,56 1,15 %
E(Valor_R$/M?) 8.808,79 | 13.493,65 4.684,86 42,01 %
Valor estimado 10.244,51 | 12.057,93 1.813,42 16,26 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Avaliacao da Extrapolacao

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, as extrapolagbes podem ser admitidas com algumas
limitagdes.

» Extrapolacéo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagéo:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagdo podem
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restricoes:

* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
* Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Caracteristica Limite Limite Variagéo da caracteristica
. Valor no ponto : ~
do objeto amostral | amostral S do objeto em relagéo
. . . . de avaliacéo T .
sob avaliagéo inferior superior aos limites amostrais
Area Construida 129,00 433,00 275,37 | Dentro dos limites amostrais
Dormitorio 2 4 4 | Dentro dos limites amostrais
Vaga 2 10 4 | Dentro dos limites amostrais
zadrao_Acabament Regular | Muito Alto Alto | Dentro dos limites amostrais
Caracteristica Aorovad
do objeto P a
sob avaliagéo
Area_Construida Aprgvad
Dormitorio Apr:vad
Vaga Aprgvad
Padrao_Acabament | Aprovad
0 a
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Os parametros de extrapolagéo das caracteristicas do objeto sob avaliagao foram atendidos.

Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro dos limites amostrais.

» Extrapolagéo do valor estimado em relagao aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolagéo para o valor
estimado:

* Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 21.212,12
« Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 4.998,80

. Limite Limite Variagéo do
Variavel ; valor estimado em Aprovad
dependente amostral amostral | Valor estimado relaco o
P inferior superior _ relag .
aos limites amostrais
Valor R$Y/M? | 5.000,00 | 17.676,77 11.151,22 Dentro dos limites Apr‘;"ad

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, € admitida uma variagcao do valor estimado de até
20,0% acima do limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite amostral superior e € maior que o limite inferior da amostra,
portanto dentro dos limites de extrapolagao permitidos.

» Extrapolagéo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variaveis independentes:

Sao admitidas extrapolagbes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagao.

* Valor estimado no ponto de avaliagao: 11.151,22
+ Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 22.302,44
+ Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00

Valor estimado Valor estimado Maior variacio
Variavel no limite no limite em rela éogao Aprovad
independente amostral amostral ¢ liaca a
inferior superior ponto de avaliagao
Area_Construida 15.257,51 6.729,04 | 39,6% abaixo do lim. inferior Aprg"ad
Dormitorio 8.759,21 11.151,22 | 21,4% abaixo do lim. inferior Aprg"ad
Vaga 8.982,55 12.452,42 | 19,4% abaixo do lim. inferior Aprg"ad
S - -
Padrao_Acabament 9.068,77 13.233,67 18,6% acima do I|_m. Aprovad
o) superior a

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliagao.
Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagbes admitidas.
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Correlacao do Modelo

10,8711
16,871

Coeficiente de correlagéo (r)
Valor t calculado
Valor t tabelado (t critico)
Coeficiente de determinagéao (r?) ...
Coeficiente r? ajustado

- 0,7589
- 0,6946]

Correlacoes Parciais

: 1,753 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Laudo - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica

Valor_ R$/M? | Area_Construida | Dormitorio Vaga
Vanr_R$IM2 1,0000 -0,3927 -0,3169 0,0591
Area_Construida -0,3927 1,0000 -0,3752 | -0,5769
Dormitorio -0,3169 -0,3752 1,0000 0,1862
Vaga 0,0591 -0,5769 0,1862 1,0000
Padrao_Acabamento 0,6027 0,1693 -0,5084 | 0,0508
Padrao_Acabamento
Valor_ R$/M? 0,6027
Area_Construida 0,1693
Dormitorio -0,5084
Vaga 0,0508
Padrao Acabamento 1,0000
Residuos x Valor Estimado
Residuos
%
Valor_RS$/M?
Este grafico deve ser usado para verificagao de homocedasticidade do modelo.
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Efeitos de cada Observaciao na Regressao

F tabelado: 7,567 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) [ Hii(**) [ Aceito
2 8,2159x10* | 0,4397 Sim
3 0,1178 | 0,1832 Sim
4 0,1102 | 0,2330 Sim
5 6,8703x10* | 0,2285 Sim
6 9,4835x10° | 0,4654 Sim
7 0,0215 | 0,2029 Sim
8 0,1142 | 0,2154 Sim
9 0,0234 | 0,1836 Sim
10 0,0727 | 0,1526 Sim
11 0,0342 | 0,2237 Sim

12 0,0440 | 0,2360 Sim
13 0,2428 | 0,2058 Sim
14 5,6624x10° | 0,3185 Sim
16 0,0109 | 0,3015 Sim
17 5,0495x10° | 0,1380 Sim
18 0,0145 | 0,1456 Sim
19 0,1832 | 0,3802 Sim
20 0,0205 | 0,1225 Sim
21 0,0233 | 0,2121 Sim
22 0,0188 | 0,4108 Sim

fls. 1172

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento

da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii séo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Séo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a distancia da

observagéo para o conjunto das demais observagoes.

Presenca de Outliers

Critério de identificacao de outlier:

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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ANEXO 4 — Documentos do Imovel

p Em%m DE Certidéo de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2023
SAD PAULO
FATEMNDA

Cadastro do mdval: 041, 198.0081 -4

Local dn el

B JaCIRs, 05

CEP HETT0E0

Imdwet lacalizado na 1% Subdhislo da Zona Libana

Endarago para antrega da notficacio:

R 1AL, o5

GEP 4537080

Contribusnteis):

CPF H8.661.478-56 CARLOE ALBESTO BALIRAN

Dados cadastrais o Erneno:

Aran noamporads (mi 288 Teslada (m): moa
Area niioincoperada fm*) 1 Fragdo ideal: 10000
Arpa tola (m'y 288

Dados cadastrals da constrsgsa:

Arsa construlda [m) arr Padrdo da corenugio: 10
Area ooupsda pels coneSrUgEs (M 180 Usa: - porrerolal

AN da DOFEMUCED Doeng ko {574

WValores dam” (RE|C

= g torren 3 9E0 00

<da constnadio: 2200

Valores para fins de célculo do IPTU {RSE

- da drea inooeporada: SR 380,06
=da dHed o inochporada: O, 00
- da oorsinagia; 02 324,00
Basa de ciodo do IPTL: 1 284 B34 00

Ressavado o dresto da Facenda POica do Municipéo de 530 Faulo alualizar of dados oorslanies do Cadasho
imabildno Fleonl, aparados ou venhcados @ qualguer lempo. incushe o relagdn a0 exerckeo abvangido par
esta oerticde, a Seorelana Municipal da Fazenda CERTIFFGA que 05 dados cadasirals scima ocam ulizados ro
langamentin do imposto Prodal o Terfonal Lrseno o imdvel do seseoickn de 2023

Certiddo expedida via Inlermel - Portars 5F n® 00812004, de 2B L2004
A autenticdade desta cebddo poderd ser confimada, sbé o dia 171122033, em

Daa o Emissio: BT

Rimero do Documsnto: 2 202302 1 48EETE-S

Soliciante: JOUSE AFONSD 280 OEH (SPE 101 .BAT 588-60)
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