fls. 142

’ ‘uleik ARQUITETA
¥ Al

EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2.° VARA CiVEL DA COMARCA DE
SANTOS.

PROCESSO N. 00234462-56.2017.8.26.0562
CLASSE — ASSUNTO: Cumprimento de Sentenc¢a - Inadimplemento
- Nelson Estefan Junior

- Alexandre Natal de Oliveira e outro

Z ULEI1KA 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 necessarios, vem apresentar a V. Ex.% as conclusdes a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:
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1 - Requerente:- Nelson Estefan Junior.

2 - Requerido:- Alexandre Natal de Oliveira e outro.

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

mercado de um imdvel urbano, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria tedérica e mais
provdvel de um bem, a uma data de re-
feréncia, numa situagcdo em que as par-
tes, conscientemente conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envol-
vidas em sua transagdo, ndo estejam
compelidas a negociag¢do, no mercado

vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avaliacdo:

4.1 - Individualizacdo.

Trata-se de avaliar o apartamento sob n°15 do Edificio Alvamar situ-
ado a Avenida Presidente Wilson, n°2.077, bairro José Menino, Municipio de San-
tos/SP.

O imovel esta registrado no 3° Oficial de Registro de Imdveis de San-
tos, Matricula sobre o n°3.546. A localizagcdo do imdvel encontra-se assinalada na

figura 01 adiante.
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4.2 - Informacdes complementares.

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

ceiros o foram de boa fé e porisso sdo confidveis.

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

amente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - N@o foram efetuados investigacdes especificas relativas, a defeitos, inva-
sdes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se integrarem com o objetivo desta

avaliacdo.

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricdes hormativas.

O presente trabalho atende as seguintes normas:

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

sociacdo Brasileira de Normas Técnicas.

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

cdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - "Normas para Avaliacdo de Imdveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avali-

acdes e Pericias de Engenharia.

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

de Avaliagcdo.

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdo: A presente avaliacdo em razdo do nuU-
mero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneiza-
cdo, enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacdo e precisdo
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois safisfaz 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 iluminagdo e distribuicdo de
energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos puUblicos os servi-

cos de pavimentacdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitdrios.

E servida por linhas de transporte coletivo, escola, posto de sadde,

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 : meio de quadra

Matricula n°3.546 do 3° C.R.| de Santos, o imdével possui uma fracdo ideal equiva-
lente a 0,7216% no terreno que se acha descrito na respectiva especificacdo

condominial.
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2.2 - Infra-estrutura urbana

O imoével é dotado de toda infraestrutura urbana da regido.

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

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

2.4 - Utilizacdo atual, legal e econdbmica

Atualmente o imoével estd sendo utilizado para fins residenciais, de
acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°1005 de 17 de Julho de
2018 que disciplina e ordena O Uso e Ocupacdo do Solo, o imdvel estd localizado

na “ZO - Zona da Orla”.
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Figura 02:- Copia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupagdo do Solo.

2.5 - Classificacdo do imdvel

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

3.1 - Aspectos fisicos

O apartamento n.°15 estd localizado
no 1° andar-tipo ou 2° pavimento do Edificio Alvo-
mar, com a seguinte divisdo interna: sala, 2 (dois)
dormitdrios, banheiro social, cozinha e drea de ser-

Vigo.

No interior do apartamento possui piso

carpete de madeira na sala e dormitérios, nas

dreas Umidas em piso cer@mico com paredes azu-
lejadas até o teto. Esquadrias sGo de aluminio. Revestimento da fachada em pas-

tilha. Area de recuo em piso cer@mico.

Conforme consta na Matricula n°3.546 do 3° Oficial de Registro de
Imd&veis de Santos, o imovel possui uma area Util de 56,60 m? e drea construida de

70,165m?, a qual adotar-se-& para fins de avaliacdo.

O padrdo construtivo e arquitetébnico do imdvel classificado, segun-
do o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo
“Apartamento Padr&o Superior com elevador” devido a sua localizagcdo privilegi-
ada. Adotar-se-a para a unidade avalianda, uma idade aparente de 30 (trinta)

anos e o estado de conservacgdo “Intermedidrio - Entre regular e reparos simples”.

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 daregido.

3.4 VISTORIA

Na ocasido da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-

se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualizac&o geral do

imével em questdo.

FOTO 01: Vista da fachada do imdvel.
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Nesta 3¢ PARTE, serd desenvolvida a avaliacdo do justo valor de mercado
do imével objeto da demanda para o més de OUTUBRO/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
imével por comparacdo direta com o de outro imével 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 avaliagdao e da disponibi-
lidade, qualidade e quantidade de infor-

macaoes colhidas no mercado...”

“No caso de comparacgado direto de dados
de mercado, identificar o valor de merca-
do do bem por meio de tratamento técni-
co dos afributos dos elementos compara-

veis, constituintes da amostra.”

“... A composicao da amostra representa-
tiva de dados de mercado de imdéveis 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 comparaveis, 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 intervém na formacdo do valor de mercado do imdvel,

na generalidade dos casos hd necessidade de se homogeneizar quanto:

- Ao tempo, pois os elementos normalmente sdo de épocas distintas;

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

mMaos;

- as dimensdes, compreendendo as dreas, conformacdo, etc.

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

"3.32 modelo de regressao:

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

influenciantes".

Para se alcancar a conviccdo 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 festes de hipote-

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

relacdo as seguintes varidveis:

X1) AREA TOTAL: Area total edificada medida em metros quadrado.

X2) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padr@o construtivo depreciado, obtida
pelo produto enfre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imével (corrige distor-
coées relativas ao padrdo e de materiais de acabamentos) e a Depreciacdo do
imével (em funcdo da idade, obsolefismo e do estado de conservacdo) das

amostras utilizadas.

X3) ELEVADOR: Varidvel dicotémica que indica se as amostras contam com aces-
so vertical facilitando por elevadores, da seguinte forma:
0 - Amostra ndo conta com Elevador;

I - Amostra conta com Elevador;

X4) ANO: Variavel que indica o ano de ocorréncia do evento das amostras no
mercado imobilidrio. A escala numérica esta definida, sequencialmente da
seguinte forma:

1=2014, 2=2015, 3=2016 e 4=2017/2018.

X5) indice de Fiscal (IF): Valores extraidos da ultima edicdo da Planta de Valores
Genéricos de Terrenos para fins de ftributacdo, indicando o posicionamento das
amostras nas zonas geoecondmicas da Prefeitura Municipal de Sanfos, expresso

em R$/m?=

Convém esclarecer, primeiramente, que foi aplicado em cada valor
total das amosfras em oferta, um desdagio de 10% para compensar a elasticidade
natural das mesmas, ja os elementos de transacdes ndo foram aplicados o desa-
gio.
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1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obti-
veram-se os elementos objeto do ANEXO 01.01/01.03.

1.2 - Andlise Estatistica

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

ANEXO 01.01/01.03), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa:- Para a determinacdo da Regressdo MUltipla que melhor explica a vari-
acdo do valor de mercado do imével em funcdo da Area Total, Padrdo Depreci-
ado, Elevador, Ano e indice Fiscal, utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados

da Estatistica Diferencial.

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

tendencioso. Encontrou-se uma fungdo de regressdo do tipo:
Valor Total = 1/(+0,001647320057 +0,009573571645 / Area Total'z -0,0001232534473
* Padrdo Dp -0,0001284375518 * Elevador -6,996496303E-006 * ANO? -1,028849791E-
005 *IF 2017>)?
3° Etapa:- O coeficiente de Determinacdo.

Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determi-

nacdo € igual a 0,9428887 isto €, 94,28% da variagdo do valor de mercado em re-

lacdo aos atributos considerados séo 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 significancia atingida para o regressor “Area To-
tal” foi de 0,01%, para o regressor “Padrdo depreciado - Pdp” foi de 0,01%, para o
regressor “Elevador” foi de 0,01%, para o regressor “Ano” foi de 0,65% e para o re-
gressor “indice fiscal” foi de 0,01%, demonstrando que ocorre claramente uma in-

fluéncia desses aftributos sobre a formacdo do valor de mercado.
59 Etapa:- Andlise da Varidncia.

Para verificar se existe uma relacdo entfre as 6 (seis) varidveis estuda-
das, procedeu-se ao teste da variGnecia. Como o nivel de significncia atingido foi
de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de relo-
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 €, observa-se uma aleatoriedade na distribuicdo dos residuos,

conferindo confiabilidade co 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 matemdatico encontrado 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 equacdo

de regressdo:

e Areatotal : 70,16m?

e Padrao Depreciado (Pdp) : 1,59
Varidvel Pdp foi obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imével e a
Depreciacdo do imével. O padrédo construtivo e arquiteténico do imével serd classificado, segundo o
estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo “Apartamento Padréo Superior
com elevador; Coef. = 2,41". Adotar-se-d para a unidade avalianda, uma idade aparente de 30 (trinta)

anos e o estado de conservacéo “Intermedidrio - Entre regular e reparos simples” e Foc = 0,65%6.

e Elevador : 1(Sim)
e Ano :4(2018)
e IF : R$3.637,00/m?

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

gress@o tem-se estimado o valor de mercado do imdvel, € de:

R$ 332.796,69. O comprovante de cdlculo é objeto do ANEXO 03.

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

VI ~ R$333.000,00.
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1.4 - Especificacdo da avaliacdo

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

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 18 pontos,
conforme critério definido na norma (Vide ANEXO 04). Enguadramento do

laudo segundo seu grau de fundamentacdo: Grau lll.

2 - CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor do Apartamento
n°15 objeto de Avaliacdo sem encargos, situado a Avenida Presidente Wilson,

n°2.077, bairro José Menino, Municipio de Santos, € de:

R$333.000,00 (Trezentos e Trinta e Trés Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA: - OUTUBRO/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 impressas somente no anverso, todas rubricadas,

com excecdo desta que segue assinada para todos os fins de direito.

APENDICE
RELACAO DE ANEXOS

Santos, 08 de outubro de 2018.

'{ ‘_.'!. i i _." l.,-?.- ¢ .I

ZULEIKA MAIA
ARQUITETA
CAU--SP N.°16.796-7

01 - Elementos de pesquisa e Arquivo Resumo.

02 - Funcdo de Regressdo.

03 - Avaliacdo. Comprovante de Cdlculo.

04 - Grau de Fundamentagdo.
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ANEXO 02.01
SisReN Windows 1.98 - Reg Linear e Redes Neurais

fls. 171

Informacées Complementares:

NuUmero de variaveis: 7

NUmero de variaveis consideradas: 6
Numero de dados: 86

Numero de dados considerados: 82

Resultados Estatisticos:

¢ Coeficiente de Correlagdo: 0,9710246 / 0,9260993
o Coeficiente Determinacdo: 0,9428887

¢ Fisher-Snedecor: 250,95

¢ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 70% dos residuos situados entre-1e+1s
e 92% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 95% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 4

Variaveis Equacao t-Observado
e Area Total 1/xYs 17,38
e Padrao Dp X -5,19
e Elevador X -4,05
¢ ANO X2 -2,80
e |F 2017 xVa -12,67

Equacao de Regressao - Direta:

Valor Total = 1/(+0,001647320057 +0,009573571645 / Area Total; -0,0001232534473 * Padr&o Dp -
0,0001284375518 * Elevador -6,996496303E-006 * ANO? -1,028849791E-005 * IF 20177

Correlacoes entre variaveis Isoladas
o Area Total

Padrao Dp -0,42

Elevador -0,49

ANO -0,27

IF 2017 -0,25

Valor Total 0,84
e Padrdo Dp

Elevador 0,54

ANO 0,27

IF 2017 0,22

Valor Total -0,60
e FElevador

ANO 0,12

IF 2017 0,11

Valor Total -0,57
¢ ANO

IF 2017 0,37

Valor Total -0,45
e |F 2017

Valor Total -0,61

Influéncia

0,40
0,23
0,21
0,70
0,89

0,12
0,02
0,38
0,51

0,20
0,37
0,42

0,09
0,31

0,82

Sig.

0,01
0,01
0,01
0,65
0,01
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Dado | Preco Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Relativo | Residuo/DP | Distancia de Cook
1 0,00194257 0,00186524| 0,00007732 3,98 071 0,0144

2 0,00121626 0,00124934| -0,00003308 -2,71 -0,30 0,0013
3 0,00241121 0,00229574| 0,00011546 4,78 1,07 0,0283
4 0,00161374 0,00176841| -0,00015467 -9,58 -143 0,0244
5 0,00153937 0,00166085| -0,00012148 -7,89 -1,12 0,0141
6 0,00164399 0,00165284| -0,00000885 -0,53 -0,08 0,0000
7 0,00182574 0,00178883| 0,00003690 2,02 0,34 0,0022
8 0,00188982 0,00173427| 0,00015554 823 1,44 0,0336
10 0,00198029 0,00201253| -0,00003223 -1,62 -0,29 0,0043
11 0,00129315 0,00130581| -0,00001265 -0,97 -011 0,0001
12 0,00272165 0,00270888| 0,00001276 0,46 011 0,0002
13 0,00245071 0,00250869| -0,00005797 -2,36 -0,53 0,0674
14 0,00223606 0,00199163| 0,00024443 10,93 2,26 0,0531
15 0,00140358 0,00143596| -0,00003238 -2,30 -0,30 0,0008
16 0,00144790 0,00148528| -0,00003737 -2,58 -0,34 0,0010
17 0,00218217 0,00214797| 0,00003420 1,56 031 0,0015
18 0,00223606 0,00214797| 0,00008309 3,93 0,81 0,0102
19 0,00208514 0,00210917| -0,00002403 -1,15 -0,22 0,0008
20 0,00218739 0,00226100| -0,00007360 -3,36 -0,68 0,0088
21 0,00218217 0,00214797| 0,00003420 1,56 031 0,0015
22 0,00158710 0,00146398| 0,00012311 7,75 114 0,0187
23 0,00151445 0,00161139| -0,00009693 -6,40 -0,89 0,0058
24 0,00202860 0,00208368| -0,00005507 -2,71 -0,51 0,0017
25 0,00204124 0,00212311| -0,00008187 -4,01 -0,76 0,0041
26 0,00206724 0,00207821| -0,00001096 -0,53 -0,10 0,0001
27 0,00194257 0,00211742| -0,00017485 -9,00 -1,62 0,0177
28 0,00127000 0,00127604| -0,00000604 -0,47 -0,05 0,0000
29 0,00177331 0,00186903| -0,00009571 -5,39 -0,88 0,0106
30 0,00208514 0,00219274| -0,00010760 -5,16 -0,99 0,0071
31 0,00229415 0,00215035| 0,00014379 6,26 133 0,0117
32 0,00162221 0,00151329| 0,00010892 6,71 1,01 0,0059
33 0,00165388 0,00173709| -0,00008320 -5,03 -0,77 0,0053
34 0,00194257 0,00200563| -0,00006306 -3,24 -0,58 0,0033
35 0,00156173 0,00164896| -0,00008722 -5,58 -0,80 0,0030
36 0,00196116 0,00206795| -0,00010679 -5,44 -0,99 0,0131
37 0,00174077 0,00179275| -0,00005197 -2,98 -048 0,0022
38 0,00258198 0,00270589| -0,00012390 -4,79 -1,15 0,0215
39 0,00182574 0,00185498| -0,00002924 -1,60 -0,27 0,0008
40 0,00141847 0,00157084| -0,00015237 -10,74 -141 0,0178
42 0,00229415 0,00211645| 0,00017770 7,74 164 0,0262
43 0,00119522 0,00131644| -0,00012121 -10,14 -112 0,0178
44 0,00192450 0,00184429| 0,00008020 4,16 0,74 0,0033
46 0,00196116 0,00174210| 0,00021906 11,16 2,03 0,0279
47 0,00277350 0,00267385| 0,00009964 3,59 0,92 0,0123
48 0,00229415 0,00206711| 0,00022704 9,89 2,10 0,0649
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Dado | Preco Observado | Valor Estimado | Residuo Residuo Relativo | Residuo/DP | Distancia de Cook
49 0,00129099 0,00140753| -0,00011653 -9,02 -1,08 0,0088
50 0,00213200 0,00221193| -0,00007993 -3,74 -0,74 0,0035
51 0,00170005 0,00174214| -0,00004209 -2,47 -0,39 0,0008
52 0,00204124 0,00202626| 0,00001497 0,73 0,13 0,0003
53 0,00215665 0,00228034| -0,00012368 -5,73 -114 0,0321
54 0,00169030 0,00164225| 0,00004805 2,84 0,44 0,0016
55 0,00195740 0,00213203| -0,00017463 -8,92 -162 0,0254
56 0,00136845 0,00144252| -0,00007407 -5,41 -0,68 0,0024
57 0,00140028 0,00135410| 0,00004617 3,29 0,42 0,0018
58 0,00223606 0,00202856| 0,00020750 9,28 192 0,0300
59 0,00213200 0,00209174| 0,00004026 1,88 0,37 0,0018
60 0,00218217 0,00210041| 0,00008176 374 0,75 0,0110
61 0,00134840 0,00139050| -0,00004210 -312 -0,39 0,0020
62 0,00200000 0,00213680| -0,00013680 -6,84 -1,27 0,0127
63 0,00156173 0,00128743| 0,00027430 17,56 2,54 0,0806
64 0,00188982 0,00196350| -0,00007367 -3,89 -0,68 0,0039
65 0,00200000 0,00191883| 0,00008116 4,05 0,75 0,0060
66 0,00176776 0,00171337| 0,00005439 3,07 0,50 0,0014
67 0,00124034 0,00124283| -0,00000248 -0,20 -0,02 0,0000
68 0,00170251 0,00159606| 0,00010644 6,25 0,98 0,0049
69 0,00185695 0,00189351| -0,00003655 -1,96 -0,33 0,0009
70 0,00117851 0,00107336| 0,00010514 8,92 0,97 0,0196
71 0,00105409 0,00121342| -0,00015933 -15,11 -1,47 0,0302
72 0,00215665 0,00208704| 0,00006960 322 0,64 0,0090
73 0,00138675 0,00122792| 0,00015883 11,45 147 0,0368
74 0,00144631 0,00135666| 0,00008965 6,19 0,83 0,0073
76 0,00190692 0,00190686,  0,00000005 0,00 0,00 0,0000
77 0,00210818 0,00216447| -0,00005628 -2,66 -0,52 0,0065
78 0,00138013 0,00140212| -0,00002199 -1,59 -0,20 0,0004
79 0,00105409 0,00102082| 0,00003326 3,15 0,30 0,0024
80 0,00057166 0,00072174| -0,00015008 -26,25 -1,39 0,0458
81 0,00104642 0,00101803| 0,00002839 2,71 0,26 0,0040
82 0,00086066 0,00088277| -0,00002211 -2,56 -0,20 0,0008
83 0,00112508 0,00116791| -0,00004282 -3,80 -0,39 0,0018
84 0,00140234 0,00139919| 0,00000315 0,22 0,02 0,0000
85 0,00130744 0,00136447| -0,00005703 -4,36 -0,52 0,0032
86 0,00145401 0,00142695| 0,00002705 1,86 0,25 0,0008
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Modelo :

Analise dos Residuos

Residuo Padronizado x Valor Estimado
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Modelo :

3.000.000

2.800.000

2.600.000

2.400.000

2.200.000

2.000.000

imado
g
o
3
3

1.600.000

Valor Esti

1.400.000

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

Testes de Aderéncia

500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000
Prego Observado

Distribuigao Freqiiéncias

0,38
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Modelo

Endereco
Enderego: Av Presidente Wilson, 2077

Complemento: apto 15
Bairro: José Menino
Municipio: Santos

UF: SP

Variaveis

Area Total = 70,16
Padrdo Dp = 1,59
Elevador = 1

ANO =4

IF 2017 = 3.637

Valor Unitario
Maximo IC: 5.010,93
Médio: 4.743,39
Minimo IC: 4.496,72

Valor Total

Maximo IC (5,64%): 351.566,98
Médio: 332.796,69

Minimo IC (5,20%): 315.490,46

Parametros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

Estimativas
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Item Descricdo Grau Grau Grau Pontos obtidos
il I I
1 Caracterizagdo do Completa quanto a Completa quanto as Adogéo de situagao 3
imével avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1), ondek éo 3
dados de mercado, ndmero de variaveis numero de variaveis ndmero de variaveis

efetivamente utilizados independentes independentes independentes S
[m)
3 Identificagdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 3 E
de mercado informacgdes relativas a | informagdes relativas a | informacbes relativas %
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis c;
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados _g’
modelagem, com foto e modelagem no modelo 8
caracteristicas o
conferidas pelo autor ... ol
4 Extrapolacdo N&o admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: 3 E 8
uma variavel, desde a) as medidas das bR ﬁ
que: a) as medidas das | caracteristicas do imével “© |0
caracteristicas do imoével| avaliando ndo sejam g g
avaliando ndo sejam | superiores a 100 % do q N
superiores a 100% do | limite amostral superior, g %
limite amostral superior, | nem inferiores a metade ol o
nem inferiores a metade|  do limite amostral el
do limite amostral inferior; b) o valor 3 S
inferior, b) o valor estimado nao g %
estimado ndo ultrapasse 20 % do © %
ultrapasse 15% do valor|  valor calculado no e|g
calculado no limite da limite da fronteira ola
fronteira amostral, para amostral, para as g o
a referida variavel referidas variaveis, de.... 2 QE)
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3 =ls
(somatério do valor das é £
duas caudas) maximo w 8
para a rejeicdo da 5 S
hipétese nula de cada O|5
regressor (teste bicaud... % §
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3 = 8
maximo admitido para a ) cDu
rejeicdo da hipdtese <Z( g
nula do modelo através o g
do teste F de Snedecor §' "g
2P
S8
>
o
Graus I 1 I soma 55
Pontos Minimos 16 10 6 18 |2
<3
Itens obrigatérios| 2,4,5e6 nograullle | 2,4,5e6 nominimo | Todos, no minimo no % ‘g
os demais no minimo | no grau I e os demais graul 8 2
no grau Il no minimo no grau I S
Grau de I @ 3
Fundamentacdo (—% %
do Laudo = hach
218
Verificar: micronumerosidade extrapolacéo ® P
°8
© B
% g
S 3
g
© .
0 =
o ©
T o
25
25
- O
JORY
i



