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EXMA. SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 7.° VARA CiVEL DA COMARCA DE
SANTOS.

PROCESSO N. 1019743-54.2014.8.26.0562

Execucgdo de Titulo Exirajudicial - Cheque

- MARCOS ALVES.

- ABEL CASTRO FILHO LIMPADORA EIRELI - ME e outro.

Z ULEI KA M A1l A

Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos

autos da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fi-
zeram necessdArios, vem apresentar a V. Ex.® as conclusdes a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:

L A U D ®)

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 — CEP 11045-200
Boqueirdo - Santos/SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019743-54.2014.8.26.0562 e codigo 252ECA7.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA PATRICIA ANDRADE DIAS, protocolado em 01/08/2018 as 11:33 .



r ‘nleik ARQUITETA
P diiu

fls. 488

INDICE
1° PARTE: - PRESSUPOSTOS.
1 - Requerente.
2 - Requerido.

3 - Objetivo do trabalho.
4 - Objeto da avaliacdo.
4.1 - Individualizacdo.
4.2 - Informacdes complementares.
5 - Metodologia.
5.1 - Prescricdes normativas.
5.2 - Nivel de rigor.
2° PARTE: - LEVANTAMENTO DE DADOS. VISTORIA.

1 - Caracterizacdo da regido.
1.1 - Aspectos fisicos.
1.2 - Aspectos ligados a infra-estrutura urbana.
1.3 - Equipamentos comunitarios.

2 - Caracterizacdo do terreno imoével avaliando.
2.1 - Aspectos fisicos.
2.2 - Infra-estrutura urbana.
2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis.
2.4 - Classificacdo do imovel.
2.5 - Utillizacdo atual, legal e econémica.

3 - Caracterizacdo das edificacdes e benfeitorias.
3.1 - Aspectos funcionais.
3.2 - Aspectos Ambientais.

4 - Vistoria.

3° PARTE : AVALIACAO.

1 - Valor do Imodvel.
2 — Conclusdo
TERMO DE ENCERRAMENTO.

APENDICE. Documentos de comprovacdo anexados ao laudo.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
Boqueirdo - Santos/SP

Este documento é céu'pi_a do original, assinado digitalmente por CLAUDIA PATRICIA ANDRADE DIAS, protocolado em 01/08/2018 as 11:33 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019743-54.2014.8.26.0562 e codigo 252ECA7.



>
<
(7))
é.
0
'.‘.
H
Y
3
o]
o
0
o
w
o &
'ﬂ N
5o
B
o
H
° 0
I
—
B -
[ "0
ot
oY >
@ )
PR —
Yo m
~ e
| 1
g
W O
o
= A
| m
(I:;:I) w
Gy w
[ c
'—l
o 0
Y
o
3 @)
o w
o -
w e
_-;:-.'\__\

Este documento & cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDIA PATRICIA ANDRADE DIAS, protocolado em 01/08/2018 as 11:33 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019743-54.2014.8.26.0562 e codigo 252ECATY.

687 'Sl



fls. 490

r ‘nleik ARQUITETA
P diiu

1 - Requerente:- MARCOS ALVES.

2 - Requerido:- ABEL CASTRO FILHO LIMPADORA EIRELI - ME e outro.

3 - Objetivo do Trabalho: Elaborar laudo de avaliacdo para determinar o valor de

mercado de um imodvel urbano, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria tedrica e mais
provdavel de um bem, a uma data de re-
feréncia, numa situagdo em que as par-
tes, conscientemente conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envol-
vidas em sua transagao, nao estejam
compelidas a negociagdo, no mercado

vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avdliacdo:

4.1 - Individualizacdo.

Trata-se de avaliar o conjunto sob n°55 do Edificio Liberal Trade Cen-
ter, situado a Rua JUlio Conceicdo, n°?4 esquina com a Rua Professor Leonardo
Roitman, n°27/27-A e 27-B, bairro Encruzilhada, Municipio de Santos/SP.

O imovel estd registrado no 1° Oficial de Registro de Imodveis de San-
tos, Matricula sobre o0 n°49.608. A localizacdo do imdvel encontra-se assinalada na

figura 01 adiante.
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4.2 - Informacoes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliacdo, admite-se que as informacdes fornecidas por ter-

ceiros o foram de boa fé e por isso sdo confidveis.

4.2.2 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de enge-
nharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcoes, precipu-

amente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuados investigacodes especificas relativas, a defeitos, inva-
soes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se intfegrarem com o objetivo desta

avaliacdo.

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricoes normativas.

O presente trabalho atende as seguintes normas:

5.1.1 - *Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR — 14653-1, da As-

sociacdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2 - "Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos” NBR — 14653-2, da Associa-

cdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - “Normas para Avaliacdo de Imodveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avali-

acoes e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Imodveis - IVS230", do IVSC - Conselho Internacional de Normas

de Avaliacdo.

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdo: A presente avaliacdo em razdo do nu-
mero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizo-
cdo, enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacdo e precisdo
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigén-

cias.
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1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo - plano.

Solo, subsolo - ndo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana

A regido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais co-
mo: rede de dgua potdvel, rede de esgoto, rede de iluminacdo e distribuicdo de
energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os servi-

cos de pavimentacdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitdrios.

E servida por linhas de fransporte coletivo, escola, posto de salde,

posto policial, comércio, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.
Solo, subsolo : ndo foi dado a conhecer.
Localizacdo :esquina

Matricula n°49.608 do 1° C.R.I de Santos, o imdvel possui uma fracdo ideal de
2,272% do todo do terreno; as suas dimensdes e confrontacdes descritas e carac-

terizadas na respectiva especificacdo e convencdo condominial.
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2.2 - Infra-estrutura urbana

O imoével € dotado de toda infraestrutura urbana da regido.

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imovel é servido por todos os equipamentos comunitdrios da regi-

2.4 - Utillizacdo atual, legal e econdmica

Atualmente o imdével estd sendo utilizado para fins comerciais, de
acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°730 de 11 de Julho de

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupacdo do Solo, o imdvel estd localizado

na “ZCIll - Zona Central II".
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Figura 02:- Copia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo.

2.5 - Classificacdo do imovel

O imodvel destina-se a fins comerciais.
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3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

3.1 - Aspectos fisicos

O conjunto n.°55 estd localizado
no 5° andar ou é° pavimento do Edificio Libe-
ral Trade Center, com a seguinte divisdo in-
terna: sala com divisérias, copa/cozinha e

banheiro.

Cabe ressaltar que por diversas
vezes esta perita tentou realizar a vistoria interna, sendo que em todas ds vezes
ninguém atendeu o imovel; portanto entrou em um imovel similar, a unidade n°45
que é de mesma prumada e dimensdes do imdvel avaliando. Assim, para evitar
delonga processual, a presente vistoria foi efetuada externamente, verificando o
estado de conservacdo do edificio, as caracteristicas construtivas e ainda tirando
fotografias, verificar que as esquadrias séo de aluminio, o revestimento da facha-

da em pastilha cer@mica.

Conforme consta na Matricula n°49.608 do 1° Oficial de Registro de
Imdveis de Santos, o imdvel possui uma drea Util de 46,843m?2, drea comum de

24,420m? e drea total de 71,263m?, a qual adotar-se-& para fins de avaliacdo.

O padrdo construtivo e arquiteténico do imoével classificado, segun-
do o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Es-
critério Comercial Padrdo Médio com Elevador”. Adotar-se-& para a unidade ava-
lionda, uma idade aparente de 15 (quinze) anos e o estado de conservacdo

HBom”.

3.2 - Aspectos funcionais

A edificacdo é adequada ao uso e ocupacdo para as quais foi des-
tinada.

10
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3.3 - Aspectos ambientais

A edificacdo é adequada as posturas legais e tendéncias de mer-

cado da regido.

3.4 VISTORIA

Na ocasido da vistoria, ndo foi possivel adentrar no imdvel avaliando
n°55, sendo possivel somente entfrar no prédio e no conjunto de mesma prumada
n°45. E obtiveram-se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visua-

lizacdo geral externa do prédio onde estd localizado o imovel.

FOTO 01: Vista da fachada do imdvel.
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Nesta 3 PARTE, serd desenvolvida a avaliacdo do justo valor de mercado

do imoével objeto da demanda para o més de JULHO/2018.

No presente foi utilizado a metodologias do Método Comparativo Direto.

1 - VALOR DO IMOVEL
- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento Cientifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um
imovel por comparacdo direta com o de oufro imdvel semelhante. Deve-se ter
sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avaliacdo
de Bens — Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliacdo de Bens — Imdveis Ur-

banos”, a propdsito deste Método:

"A metodologia aplicavel é fungdo, basi-
camente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibi-
lidade, qualidade e quantidade de infor-

macoes colhidas no mercado...”

“No caso de comparacado direto de dados
de mercado, identificar o valor de merca-
do do bem por meio de tratamento técni-
co dos atributos dos elementos compard-

veis, constituintes da amostra.”

“... A composicao da amostra representa-
tiva de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, se-
melhante as do avaliando, usando-se toda

a evidencia disponivel.”
19
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na obtencdo desses
elementos compardveis, afim de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na
pesquisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como € grande o
numero de varidveis que intfervém na formacdo do valor de mercado do imdvel,

na generalidade dos casos hd necessidade de se homogeneizar quanto:

- 0o tempo, pois 0s elementos normalmente sdo de épocas distintas;

- a situacdo, pois 0 Maximo que se pode esperar € que os elementos sejam proxi-

MaOos;

- s dimensdes, compreendendo as dreas, conformacdo, etfc.

Para superar as diversidades ainda remanescentes empregou-se a
metodologia conhecida como Inferéncia Estatistica assim definida na NBR-14653-
1.

"3.32 modelo de regressdo:

Modelo utilizado para representar determi-
nado fenébmeno, com base numa amostra,
considerando as diversas caracteristicas

influenciantes".

Para se alcancar a convicgdo do valor de mercado dos imoveis, es-
tabeleceu-se uma funcdo de regressdo da Inferéncia Estatistica, mediante apli-
cacdo do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipote-

ses cujos resultados atenderam as exigéncias do nivel de rigor desejado.
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O comportamento do valor de mercado do imoével foi estudado em

relacdo as seguintes varidveis:

X1) Area Total: varidvel independente quantitativa, que informa a drea total co-

berta de cada elemento.

X2) indice Fiscal (IF): Valores extraidos da Ultima edicdo da Planta de Valores Ge-
néricos de Terrenos para fins de tributacdo, indicando o posicionamento das
amostras nas zonas geoecondmicas da Prefeitura Municipal de Santos, expresso

em R$/m>2

X3) ANO: Variavel temporal que indica o ano de ocorréncia do evento das amos-
fras no mercado imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequencialmente,
da seguinte forma: 1=2013, 2=2014/2015, 3=2016/2017 e 4=2018.

X4) PADRAO: Varidvel que indica o padrdo construtivo da seguinte forma:

| —Econdémico, 2 - Simples, 3 — Médio, 4 — Superior

X5) ESTADO DE CONSERVACAO: Varidvel independente que indica o estado de
conservacdo do imdével da seguinte forma:

I —Ruim, 2 - Regular, 3-Bom, 4 —Seminovo e 5 — Novo

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor
total das amostras em oferta, um desdgio de 10% para compensar a elasticidade

natural das mesmas, j& os elementos de fransacdes ndo foram aplicados o desad-

gio.
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1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obfi-

veram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.02.

1.2 - Andlise Estatistica

1° Etapa - Para facilidade de cdlculos, organizou-se um Arquivo Resumo (Vide

ANEXO 01.01/01.02), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa:- Para a determinacdo da Regressdo Mdultipla que melhor explica a vari-
acdo do valor de mercado do imével em funcdo da Area Total, IF, Data, Padrdo
Construtivo e Estado de Conservagao, utilizou-se o Método dos Minimos Quadra-

dos da Estatistica Diferencial.

Pesquisados diversos modelos matemdaticos, estes foram submetidos
a testes estafisticos convenientes, que permitiram a obfencdo de um modelo ndo

tendencioso. Encontrou-se uma funcdo de regressdo do tipo:
Valor Total = eA( +9,452499679+0,8197866101 * In (Area Total)-1,283844587 / ANO?

-0,4735526769 / PADRAO>+ 0,02032723343 * Estado Conservacdo?- 62,5352507 / IF
2017)

3¢ Etapa:- O coeficiente de Determinacdo.
Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determi-

nacdo € igual a 0,9401660 isto €, 94,01% da variacdo do valor de mercado em re-

lacdo aos atributos considerados sdo explicada pela regressdo.
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4° Etapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a
formacdo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste
em admiti-los, por hipdtese, iguais a zero, isto €, que os atributos considerados ndo

exercem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a signific@ncia atingida para o regressor “Area To-
tal” foi de 0,01%, para o regressor “Ano” foi de 0,01%, para o regressor “Padrdo” foi
de 0,01%, para o regressor “Estado de Conservacdo” foi de 0,03% e para o regres-
sor “Indice fiscal” foi de 0,01%, demonstrando que ocorre claramente uma in-

fluéncia desses atributos sobre a formacdo do valor de mercado.
5° Etapa:- Andlise da Varidncia.

Para verificar se existe uma relacdo entre as 6 (seis) varidveis estuda-
das, procedeu-se ao teste da varincia. Como o nivel de significGncia atingido foi
de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de rela-
cdo entre as varidveis, ao nivel de confianca de 99,99%.
6° Etapa:- Residuos.

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os resi-
duos sdo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuicdo dos residuos,

conferindo confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdlculo sdo objetos do ANEXO 02.01/02.05.

Considerando os testes estatisticos realizados e as observacdes dos
residuos, conclui-se que o modelo matemdtico enconfrado retrata uma situacdo
fidedigna para o valor de mercado do imével avaliando.
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1.3 - Cdlculo do Valor do imével

Para determinacdo do valor de mercado, e com base nas caracte-
risticas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para entrada na equacgdo

de regressdo:

e Area total : 71,26m?
o indice Fiscal : 1.260,00
e Data : 4 (2018)
e Padrdo Construtivo : 3 (Médio)
e Estado de Conservacao : 3 (Bom)

Substituindo-se os valores expostos anteriormente na equacdo de re-

gressdo tem-se estimado o valor de mercado do imdvel, é de:

R$ 230.096,31. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 03.

Ou arredondando-se ao limite de + 1% segundo a Norma, teremos:

VI ~ R$230.000,00.
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1.4 - Especificacdo da avaliacdo

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau Il (Vide ANEXO 03).

GRAU DE FUNDAMENTACAO
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 17 pontos,
conforme critério definido na norma (Vide ANEXO 04). Engquadramento do

laudo segundo seu grau de fundamentacdo: Grau lil.

2 - CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor do Conjunto n°55
objeto de Avaliacdo sem encargos, situado a Rua Julio Conceicdo, n°94 esquina
com a Rua Professor Leonardo Roitman, n°27/27-A e 27-B, bairro Encruziihada, Mu-

nicipio de Santos, € de:

R$230.000,00 (Duzentos e Trinta Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA: - JULHO/2018
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TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada por V. Ex.°
e nada mais havendo a esclarecer, encerra esta perita o presente laudo de 26
(Vinte e seis) folhas de papel digitalizadas, todas rubricadas, com excecdo desta

que segue assinada para todos os fins de direito.

Santos, 31 de julho de 2018.
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ZULEIKA MAIA
ARQUITETA
CAU--SP N.°16.796-7

APENDICE
RELACAO DE ANEXOS

01 - Elementos de pesquisa e Arquivo Resumo.

02 - Funcdo de Regressdo.
03 - Avaliacdo. Comprovante de Cdlculo.

04 - Grau de Fundamentacdo.
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Regressao Linear e Redes Neurais
‘ Dado | Endereco Complemento Informante AreaTotal | ANO | PADRAO | Estado Co... | IF 2017 | Valor Total
1 |Rua Amador Bueno, 38 Cj13 Centro Albertina: 32392357 62,33 1 1 1 2.060 43.200,00
2 | Rua Frei Gaspar, 51 (j54 Centro Quirino: 32161508 93,70 1 2 3| 2031} 108.000,00
3 | Rua Gal Camara, 5 Cj907 Centro Cicero: 97411006 32,57 1 1 1 3137 27.000,00
4 | Rua Gal Camara, 5 Cj908 Centro Cicero: 97411006 32,57 1 1 1 3.137 27.000,00
5 |Rua Gal Camara, 5 Cj504 Centro Cicero: 97411006 59,64 1 1 2 3.137 45.000,00
6 |Rua Gal Camara, 5 Cj1004 Centro Cicero: 97411006 59,64 1 1 2| 3137 49.500,00
7 | Rua XV de Novembro, 43 Cj 31,3233 Centro Julio: 32731817 58,97 1 2 3] 1520 76.500,00
8 |Rua Gal Camara, 5 (j1404 Centro Inf. No local 59,64 1 2 2 3.137 70.000,00
9 |Rua Gal Camara, 5 Cj1405 Centro Inf. No local 59,64 1 1 1 3.137 58.500,00
10 |Av. Ana Costa, 160 Cj 21 Vila Belmiro Manoel: 32348371 57,85 1 2 3 2.390 60.000,00
*| 11 |Av. Ana Costa, 160 Cj 34 Vila Belmiro Manoel: 32348371 59,14 1 1 2| 2390 58.500,00
12 |Rua S3oJosé, 36 Cj 414 embaré Keila: 32715247 61,30 1 2 2| 1991 72.000,00
13 | Av. Dr. Pedro Lessa, 2706 2° andar embaré Inf. No local 32272777 45,54 1 2 4 2218 61.200,00
14 | Av. Afonso Pena, 167 Cj 1 andar estuario Edison: 97833314 58,00 1 2 2| 2136 54.000,00
15 |Av. Afonso Pena, 167 Cj 2 andar estudrio Edison: 97833314 48,00 1 2 3] 2136 58.500,00
16 |Av. Afonso Pena, 167 Gj 2 andar estuario Edison: 97833314 58,00 1 3 2| 2136 58.500,00
17 |Av. Afonso Pena, 167 Cj 8 andar estuario Edison: 97833314 85,00 1 2 2| 2136 85.500,00
*| 18 |Av. Ana Costa, 254 Cj 41 campo grande Inf. No local Ségio 94,35 1 2 3| 3.024] 126.000,00
19 |Av. Ana Costa, 254 Cj 61 campo grande PEAL:30620108 94,35 1 2 2| 3.024] 150.000,00
20 |Av. Dr. Pedro Lessa, 2721 CJ 14 embaré PEAL:30620108 45,54 1 3 3| 2218 68.000,00
21 |Av. Dr. Pedro Lessa, 2721 CJ 21 embaré Inf. No local Jodo 58,00 1 2 3| 2218 63.000,00
22 | Av. Ana Costa, 466 Cj 105 gonzaga Inf. No local 33,54 1 1 3| 5580 54.000,00
23 | Av. Ana Costa, 466 Cj 205 gonzaga Oswaldo: 97720906 33,54 1 3 3| 5.580 58.500,00
24 | Av. Afonso Pena, 312 CJ 81 embaré Inf. No local Mara 73,58 1 3 2| 1903 80.000,00
25 |RuaJosé Ricardo, 51 CJ 13 centro Anibal: 9784-3410 282,31 1 2 1 716  120.000,00
26 | Av. Alm. Cochrane, 190 Cj. 81 aparecida Proprietario 11 8434-4455 108,80 1 2 3] 2419] 162.000,00
*| 27 |Av. Dr.C.de Mendonca, 587 CJ 94/96 vila belmiro Achei imdveis:3288-3780 398,80 1 2 3| 1644 522.000,00
28 | Av. Afonso Pena, 167 CJ 83 estuario No local 96,05 1 2 2| 2136 140.000,00
29 |Rua Riachuela, 121 Sala 92 e 94 centro Patricia: 32196214 197,17 2 2 4| 2.060|  675.000,00
30 |Pcada Republica, 62 Cj. 148 centro Leonardo:30142651 41,32 2 2 5/ 1408  225.000,00
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‘ Dado | Endereco Complemento Informante AreaTotal | ANO | PADRAO | Estado Co... | IF 2017 | Valor Total
31 |Av. Cons. Nébias, 756 Cj. 914 boqueirao Catalunia: 32022900 83,86 2 3 5/ 4.744] 306.000,00
32 | Av. Cons. Nébias, 756 Gj. 611 boqueirao Catalunia: 32022900 83,86 2 3 5| 4.744] 315.000,00
33 |Av. Cons. Nébias, 756 Cj. 18° andar boqueirao Catalunia: 32022900 83,86 2 3 5/ 4.744] 280.000,00
34 | Av. Dr. Pedro Lessa, 2721 CJ 3°andar embaré Snshine: 33219521 50,00 2 2 4| 2218 250.000,00
35 | Comeco da Av. Ana Costa - Vila Mathias Vila Mathias Nelson: 3278-0150 52,00 2 2 4 1.940|  225.000,00
36 |Av. Conselheiro Nébias - Ao Id. da Unimed, N° 748 | Boqueirdo Priscila: 3062-7057 56,82 2 3 4| 4.744|  330.000,00
37 |Av. Conselheiro Nébias, N° 754 Boqueirdo Omero - 3301-6600 56,00 2 3 5 4744 340.000,00
38 | Av. Ana Costa, 259 - Sala 12 Campo Grande Dilma: 3028-7033 194,00 2 1 4/ 3.024)  585.000,00
39 |Av. Conselheiro Nébias, 756 - Sala 815 Boqueirdo Dilma: 3028-7033 49,00 2 4 5| 4744 390.000,00
40 |Av. Ana Costa, 160 - 6° Andar Campo Grande Nilton: 3222-2288 57,00 2 2 3| 2.390| 280.000,00
41 | Av. Pedro Lessa, 1920 - 9° Andar Embaré Marta : 8158-6520 116,00 2 4 5 2.140|  600.000,00
42 | Av. Ana Costa, 121 - 6° Andar Vila Mathias Cida: 13 3289-9300 71,95 2 2 3| 2108| 241.000,00
43 | Av. Ana Costa, perto da R. Tolentino Filgueira Gonzaga Cida: 13 3289-9300 54,00 2 3 4| 4.744| 372.000,00
44 | Av Senador Pinheiro Machado, 22 - un 51 Vila Mathias Proc 063727-52.2007 106,51 3 4 3 1.502| 324.661,24
45 | Av Senador Pinheiro Machado, 22 Vila Mathias Proc 1024072-12.2014 158,99 3 4 3| 1502| 483.46814
46 | Av Senador Pinheiro Machado, 22 - un 21 Vila Mathias Antonio - 98206-2661 132,49 3 4 2 1.502|  270.000,00
47 | Av Afonso Pena, 314 sala 61 Embaré Paulo - 99712-6302 73,58 3 3 2| 1903| 243.000,00
48 | Av Afonso Pena, 314 sala 54 Embaré Jorge - 13 97406-5833 73,58 3 3 2 1.903| 243.000,00
49 | R Martim Afonso, 101 Centro Alemoa - 3219-5611 38,00 4 2 2| 1544) 135.000,00
50 | Av Ana Costa, 466 Gonzaga Barbosa - 99144-4798 25,00 4 2 2| 5580 175.500,00
51 | Av Ana Costa, Patio Iporanga Gonzaga Novah Imoveis - 3345-67... 36,00 4 4 4/ 5580 288.000,00
52 | R Vereador Henrique Soler, 287 Ponta da Praia Vida Nova - 3495-1081 32,00 4 4 5/ 1.645| 180.000,00
53 | Rua do Comercio esq R 15 de Novembro esq Jodo P...| Centro Mocarpe Imoveis - 7820-... 39,79 4 1 2| 1955 76.500,00
54 | Rua Professor Leonardo Roitman, 55 - ¢j 15 Encruzilhada Marques- 3233-2211 71,26 4 3 3 1260| 234.000,00
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Informacoes Complementares:

e Numero de variaveis: 6

e Numero de variaveis consideradas: 6
e Numero de dados: 54

e Numero de dados considerados: 51

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagcao: 0,9696216 /0,9287107
e Coeficiente Determinacdo: 0,9401660

e Fisher-Snedecor: 141,42

e Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 66% dos residuos situados entre-1e +1s
e 92% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 98% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 1

Variaveis Equacdo t-Observado
e Area Total In(x) 11,58
e ANO 1/x2 -14,49
e PADRAO 1/x2 -4,24
e Estado Conservagéo X2 3,88
e |F 2017 1/x -4,16

Equacao de Regressao - Direta:

Valor Total = e”\(

Correlacdes entre variaveis Isoladas

e Area Total

ANO -0,05

PADRAO -0,18

Estado Conservacao 0,01

IF 2017 0,45

Valor Total 0,46
e ANO

PADRAO 0,35

Estado Conservacéao -0,51

IF 2017 -0,01

Valor Total -0,81
e PADRAO

Estado Conservacao -0,41

IF 2017 -0,17

Valor Total -0,53
e Estado Conservagao

IF 2017 -0,27

Valor Total 0,63
e |F 2017

Valor Total 0,02

Influéncia

0,79
0,44
0,38
0,65
0,87

0,43
0,30
0,52
0,91

0,01
0,45
0,53

0,03
0,50

0,53

Sig.

0,01
0,01
0,01
0,03
0,01

+9,452499679 +0,8197866101 * In (Area Total) -1,283844587 / ANO? -0,4735526769 /
PADRAO? +0,02032723343 * Estado Conservagéo? -762,5352507 / IF 2017)
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Rearessao Linear e Redes Neurais
‘ Dado | Preco Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Relativo | Residuo/DP | Distancia de Cook
1 10,67359577 10,73298822| -0,05939244 -0,55 -0,26 0,0017
2 11,58988650 11,57967554| 0,01021095 0,08 0,04 0,0000
3 10,20359214 10,32798959| -0,12439745 -1,21 -0,56 0,0092
4 10,20359214 10,32798959| -0,12439745 -1,21 -0,56 0,0092
5 10,71441776 10,88488880| -0,17047103 -1,59 -0,77 0,0141
6 10,8097279%4 10,88488880| -0,07516085 -0,69 -0,34 0,0027
7 11,24504602 11,07383774| 0,17120827 1,52 0,77 0,0104
8 11,15625052 11,24005331| -0,08380278 -0,75 -0,38 0,0020
9 10,97678203 10,82390710| 0,15287493 1,39 0,69 0,0118
10 11,00209984 11,24073354| -0,23863370 -2,16 -1,08 0,0106
12 11,18442139 11,12264597| 0,06177542 0,55 0,28 0,0007
13 11,02190246 11,16213840| -0,14023593 -1,27 -0,63 0,0089
14 10,89673932 11,10328050| -0,20654118 -1,89 -0,93 0,0089
15 10,97678203 11,04977861| -0,07299658 -0,66 -0,33 0,0012
16 10,97678203 11,16905171| -0,19226968 -1,75 -0,87 0,0110
17 11,35627165 11,41660971| -0,06033805 -0,53 -0,27 0,0008
19 11,91839057 11,60699368| 0,31139688 2,61 141 0,0403
20 11,12726298 11,08561897| 0,04164400 0,37 018 0,0005
21 11,05089000 11,21811476| -0,16722475 -151 -0,75 0,0053
22 10,89673932 10,62108865| 0,27565067 2,52 124 0,0510
23 10,97678203 11,04202436| -0,06524233 -0,59 -0,29 0,0023
24 11,28978191 11,32039424| -0,03061232 -0,27 -0,13 0,0002
25 11,69524702 11,63166135| 0,06358567 0,54 0,28 0,0264
26 11,99535161 11,76238315| 0,23296846 1,94 1,05 0,0171
28 11,84939770 11,51680209| 0,33259561 2,80 1,50 0,0303
29 13,42246797 13,30003015| 0,12243781 0,91 0,55 0,0103
30 12,32385568 12,03046801| 0,29338766 2,38 133 0,1512
31 12,63134038 13,05732246| -0,42598208 -3,37 -1,93 0,0905
32 12,66032791 13,05732246| -0,39699454 -3,13 -1,80 0,0786
33 12,54254488 13,05732246| -0,51477758 -4,10 -2,33 0,1322
34 12,42921619 12,20161610| 0,22760009 1,83 1,03 0,0091
35 12,32385568 12,18450338| 0,13935229 113 0,63 0,0040
36 12,70684793 12,55526692| 0,15158100 1,19 0,68 0,0058
37 12,73670089 12,72629504| 0,01040584 0,08 0,04 0,0000
38 13,27936712 13,04958004| 0,22978708 1,73 1,04 0,1489
39 12,87390201 12,63984772| 0,23405429 181 1,06 0,0236
40 12,54254488 12,19148235| 0,35106253 2,79 1,59 0,0206
41 13,30468493 13,15072703| 0,15395790 1,15 0,69 0,0124
42 12,39255221 12,33974560| 0,05280661 0,42 0,23 0,0004
43 12,82664913 12,51353624| 0,31311289 2,44 141 0,0248
44 12,69053757 12,78247813| -0,09194055 -0,72 -041 0,0029
45 13,08874069 13,11088664 | -0,02214594 -0,16 -0,10 0,0002
46 12,50617723 12,85977539| -0,35359815 -2,82 -1,60 0,0819
47 12,40081672 12,46158943| -0,06077270 -0,49 -0,27 0,0017
48 12,40081672 12,46158943| -0,06077270 -0,49 -0,27 0,0017
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Rearessao Linear e Redes Neurais

‘ Dado | Prego Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Relativo | Residuo/DP | Distancia de Cook
49 11,81303005 11,82335460| -0,01032454 -0,08 -0,04 0,0000
50 12,07539432 11,83731639| 0,23807792 1,97 1,07 0,0721
51 12,57071575 12,46896386| 0,10175189 0,80 0,46 0,0047
52 12,10071213 12,22845980| -0,12774767 -1,05 -0,57 0,0229
53 11,24504602 11,60975080| -0,36470478 -3,24 -1,65 0,1853
54 12,36307639 12,39488526| -0,03180886 -0,25 -0,14 0,0005
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Regressao Linear e Redes Neurais

Analise dos Residuos

Modelo :

Residuo Padronizado x Valor Estimado
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ANEXO 02.05

Regressao Linear e Redes Neurais
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Regressao Linear e Redes Neurais

Estimativas

Modelo

Endereco
Enderego: Rua Prof Leonardo Roitman, 27

Complemento: conj 55
Bairro: Encruzilhada
Municipio: Santos

UF: SP

Variaveis

Area Total = 71,26
ANO =4

PADRAO =3

Estado Conservacao = 3
IF 2017 = 1.260

Valor Unitario
Maximo IC: 3.562,08
Médio: 3.228,96
Minimo IC: 2.927,00

Valor Total

Maximo IC (10,32%): 253.834,49
Médio: 230.096,31

Minimo IC (9,35%): 208.578,09

Parametros
Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda
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Ronracean I inoar o Padac Nariraic
‘ Item Descricao Grau Grau Grau Pontos obtidos
il I I
1 Caracterizacdo do Completa quanto a Completa quanto as Adocao de situagdo 3
imével avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1), ondek éo 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 2
de mercado informacdes relativas a | informacdes relativas a | informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor ...
4 Extrapolacao N&o admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nédo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite amostral | superior, nem inferiores
superior, nem inferiores |  a metade do limite
a metade do limite amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o valor estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor|  valor calculado no
calculado no limite da limite da fronteira
fronteira amostral, para amostral, para as
a referida variavel referidas variaveis, de ...
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicau...
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para
arejeicao da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Graus I I I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 17
Itens obrigatérios| 2,4, 5e6nograullle |2 4, 5e6nominimono| Todos, no minimo no
os demais no minimo | grau Il e os demais no grau I
no grau II minimo no grau I
Grau de I
Fundamentagao
do Laudo
Verificar: micronumerosidade extrapolagao
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