Processo n? 1084691-96.2015.8.26.0100

EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 272 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo n? 1084691-96.2015.8.26.0100

Requerente: Condominio Edificio Mico Le&o Dourado.

Requerido:  Vicente Lentini Filho e outro.

José Henrique Tavares de Araujo Elias, Engenheiro Civil, CREA
0601218130, CPF 079.528.888-38, RG 7.544.985-7 SSP-SP, perito
judicial, atendendo determinacdo de V. Exa a fls. 860,

fls. 860
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
e — COMARCA de SAO_PAUT_O .
S - - P FORO CENTRAL CIVEL - 27* VARA CIVEL
- * Pra¢a Jodo Mendes s/n®. 10° andar - Centro - CEP: 01501-900 - Sio Paulo - SP - Telefone:
i S 11 2171-6208 - E-mail: sp29cv(@tjsp.Jus.br
| DECISAO
Processo n°: 1084691-96.2015.8.26.0100
Classe - Assunto Procedimento Sumirio - Condominio em Edificio
Requerente: Condomimo Edificto Mico Lefio Dourado
Requerido: Vicente Lentini Filho e outro

MM. Juiz de Direito:Dr (a) DANIELA DEJUSTE DE PAULA
Vistos.

Considerando a comprovagiio a posteriori de que sua propriedade contaria
com duas vagas indeterminadas de garagem. nos termos do documento de fls. 855/858. fato
que ndo foi analisado pelo 1. Perito. ja que até entdo ndo havia indicacdo da existéncia de
vagas de garagem vinculadas a unidade auténoma a ser avaliada. necessaria a
complementacio do Laudo Pericial.

Intime-se. pois. o I Perito Nomeado. para complementacdo do Laudo
Pericial. observado o direito do proprietario a duas vagas indeterminadas de garagem.

Int.

Sao Paulo. 08 de janeiro de 2019.
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, retifica parcialmente o laudo técnico pericial apresentado a fls.
691/795, considerando que o imdvel avaliado possui o direito a

duas vagas indeterminadas de garagem:

1) O Valor, em Outubro/2018, acerca do imovel penhorado nestes
“autos”, considerando que o imével avaliado possui o direito a duas
vagas indeterminadas de garagem, é de R$ 1.682.000,00 (Um
Milhdo, Seiscentos e Oitenta e Dois Mil Reais)

2) Meméria de calculo acerca do valor exarado no item 1) desta

peticao:
Amostra
N2 Am. | Area Util | «Indice Fiscal» | Idade Aparente | Vagas Garagem | Padrdo Construcao
1 401,00 3.307,00 30,00 5,00 Médio
2 500,00 3.039,00 30,00 0,01 Alto
3 248,00 2.943,00 50,00 8,00 Médio
4 314,00 3.039,00 40,00 0,01 Médio
5 180,00 3.027,00 40,00 1,00 Baixo
6 180,00 3.027,00 30,00 2,00 Médio
7 503,00 2.520,00 18,00 0,01 Alto
8 412,00 3.090,00 25,00 5,00 Médio
9 320,00 3.090,00 30,00 9,00 Médio
10 200,00 2.018,00 50,00 0,01 Baixo
11 175,00 2.030,00 40,00 15,00 Baixo
12 380,00 2.279,00 45,00 0,01 Médio
13 120,00 2.030,00 30,00 1,00 Baixo
14 342,00 2.644,00 30,00 4,00 Médio
15 300,00 2.807,00 40,00 4,00 Médio
16 520,00 2.807,00 30,00 3,00 Alto
17 710,00 1.877,00 10,00 0,01 Médio
18 194,00 1.821,00 20,00 0,01 Baixo
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Estado
o

N2 Am. Conservagéo «Data» | Valor Venal
1 Original Out/2018 | 2.610.000,00
2 Original Out/2018 | 5.400.000,00
3 Original Out/2018 | 4.950.000,00
4 Original Out/2018 | 1.980.000,00

5 Original Out/2018 720.000,00

6 Reformado Qut/2018 855.000,00
7 Reformado Out/2018 | 4.527.000,00
8 Original QOut/2018 | 2.160.000,00
9 Ruim QOut/2018 | 2.520.000,00
10 Ruim Qut/2018 | 1.080.000,00
11 Original Out/2018 | 1.620.000,00
12 Ruim Out/2018 | 1.350.000,00

13 Reformado Out/2018 787.500,00
14 Original Out/2018 | 2.475.000,00
15 Reformado Out/2018 | 2.070.000,00
16 Original Out/2018 | 3.420.000,00
17 Original Out/2018 | 2.520.000,00

18 Original Out/2018 801.000,00

Varidaveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :

* Valor Venal

Variaveis Independentes :

« Area Uil

« indice Fiscal (varidvel nao utilizada no modelo)

* Idade Aparente

* Vagas Garagem

« Padrdo Construcao

Classificacdo :
Muito baixo = 1; Baixo = 2; Médio = 3; Alto = 4; Muito alto = 5; Luxo = 6; Extremo
luxo =7;

 Estado Conservacéo

Classificacao :
Novo = 1; Reformado = 2; Original = 3; Ruim = 4; Péssimo = 5;

* Data (varidvel ndo utilizada no modelo)
Numero de meses contados a partir de Out/2018
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Processo n® 1084691-96.2015.8.26.0100
Estatisticas Basicas
N de elementos da amostra 118
N¢ de variaveis independentes :5
N® de graus de liberdade 212
Desvio padrao da regressao :9,6188x10°
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
Valor Venal 2324750,00 1,4390x10° 61,90%
Area Util 333,28 155,3072 46,60%
Idade Aparente 32,67 10,7539 32,92%
Vagas Garagem 3,17 4,1020 129,38%
Padrao Construcéo 2,89 0,6763 23,41%
SR 2,94 0,6391 21,71%
Conservacao
Nuamero minimo de amostragens para 5 varidveis independentes : 18.
Distribuicdo das Variaveis
Coeficientes de Variaciio
Ertado Conge negEo
Padrdo Conz trigo
5 wagar Gaagem -
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“ariagdo (%)
Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel Médio Padrao Minimo Maximo total de variacao
Valor Venal 2324750,00 1,4390x10° | 720000,00 | 5400000,00 | 4680000,00 61,9026
Area Util 333,28 155,3072 120,00 710,00 590,00 46,5999
Idade Aparente 32,67 10,7539 10,00 50,00 40,00 32,9202
Vagas Garagem 3,17 4,1020 0,01 15,00 14,99 129,3798
Padrao Construcao 2,8888 0,6763 2,0000 4,0000 2,0000 23,4138
e 2,9444 0,6391 2,0000 4,0000 2,0000 21,7065
Conservacao
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Venal.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado Diferenca | Variacdo %
1 2.610.000,00 2.704.040,00 94.040,00 3,6031 %
2 5.400.000,00 4.003.184,67 | -1.396.815,33 -25,8670 %
3 4.950.000,00 3.115.699,23 | -1.834.300,77 -37,0566 %
4 1.980.000,00 2.371.468,24 391.468,24 19,7711 %
5 720.000,00 680.704,01 -39.295,99 -5,4578 %
6 855.000,00 2.142.570,19 1.287.570,19 150,5930 %
7 4.527.000,00 3.853.688,38 -673.311,62 -14,8732 %
8 2.160.000,00 2.603.695,46 443.695,46 20,5415 %
9 2.520.000,00 2.712.198,51 192.198,51 7,6269 %
10 1.080.000,00 750.268,69 -329.731,31 -30,5307 %
11 1.620.000,00 1.784.179,97 164.179,97 10,1346 %
12 1.350.000,00 2.492.807,80 1.142.807,80 84,6524 %
13 787.500,00 448.541,78 -338.958,22 -43,0423 %
14 2.475.000,00 2.500.829,84 25.829,84 1,0436 %
15 2.070.000,00 2.799.974,65 729.974,65 35,2645 %
16 3.420.000,00 4.283.005,98 863.005,98 25,2341 %
17 2.520.000,00 2.460.958,02 -59.041,98 -2,3429 %
18 801.000,00 137.684,57 -663.315,43 -82,8109 %

A variacdo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor

observado.

As variagoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao

devendo ser usadas como elemento de comparacgao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

Valor Venal
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Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

[Valor Venal] = -3319589 + 2095,6 x [Area Util] + 24679 x [ldade Aparente] + 79568 x [Vagas

Garagem] + 1488723 x [Padrao Construgao] - 140368 x [Estado Conservacao]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Venal] = -3319589 + 2095,6 x [Area Util] + 24679 x [Idade Aparente] + 79568 x [Vagas

Garagem] + 1488723 x [Padrao Construgao] - 140368 x [Estado Conservacao]

Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area Util b1 = 2095,6273 3195,1713 -2237,7197 6428,9743
Idade Aparente b2 = 24679,2877 32573,8544 -19497,9418 68856,5173
Vagas Garagem b3 = 79568,1496 59486,1334 -1107,9821 1,6024x10°
Padrdo Construcdo | b4 =1,4887x10° 5,9444x10° 6,8252x10° 2,2949x10°
Estado _ 5 5 5 5
Conservagio b5 = -1,4036x10 4,7044x10 7,7839x10 4,9765x10
7
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Coeficiente de correlagéo (r)

Correlacao do Modelo

10,8274

Valor t calculado ......eeeeeeeeneciiiiiiiiiinnn, 15,104

Valor t tabelado (t critico)

: 1,782 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Coeficiente de determinagéo (r?) ...: 0,6846

Coeficiente r2 ajustado

10,5532

Tabela de Somatorios

1 Valor Venal Area Util Idade Aparente | Vagas Garagem
Valor Venal 4,1845x10’ 1,3248x10"" 1,6150x10"° 1,3365x10° 1,4226x10°
Area Util 5999,0000 1,6150x10"™° 2,4093x10° 1,8008x10° 16370,0100
Idade Aparente 588,0000 1,3365x10° 1,8008x10° 21174,0000 2047,1300
Vagas Garagem 57,0700 1,4226x10° 16370,0100 2047,1300 467,0007
Padrao Construcio 52,0000 1,3387x10° 18651,0000 1662,0000 157,2100
Estado 8
Conservacio 53,0000 1,2224x10 17794,0000 1771,0000 173,2200
~ = Estado
Padrao Construcao Conservacio
Valor Venal 1,3387x10° 1,2224x10°
Area Util 18651,0000 17794,0000
Idade Aparente 1662,0000 1771,0000
Vagas Garagem 157,2100 173,2200
Padrao Construcao 158,0000 152,0000
e 152,0000 163,0000
Conservacao
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressio 2,4103x10" 5 4,8206x10' 5,210
Residual 1,1102x10"° 12 9,2522x10"
Total 3,5206x10™ 17 2,0709x10"
F Calculado :5,210
F Tabelado : 3,106 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,9%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).

Correlacoes Parciais
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Valor Venal | Area Util | Idade Aparente | Vagas Garagem | Padrdo Construcéo
Valor Venal 1,0000 0,5801 -0,1154 0,0956 0,7849
Area Util 0,5801 1,0000 -0,5594 -0,2447 0,7395
Idade Aparente -0,1154 -0,5594 1,0000 0,2438 -0,2965
Vagas Garagem 0,0956 -0,2447 0,2438 1,0000 -0,1624
Padrao Construcao 0,7849 0,7395 -0,2965 -0,1624 1,0000
Estado
Conservacio -0,0617 0,0772 0,3395 0,1162 -0,1512
Estado
Conservacao
Valor Venal -0,0617
Area Util 0,0772
Idade Aparente 0,3395
Vagas Garagem 0,1162
Padrao Construcéao -0,1512
Estado ) 1.0000
Conservacao

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Venal Area Util Idade Aparente | Vagas Garagem | Padrédo Construcéo
Valor Venal ] 2,467 -0,403 0,333 4,388
Area Util 2,467 0 -2,338 -0,874 3,805
Idade Aparente -0,403 -2,338 0 0,871 -1,076
Vagas Garagem 0,333 -0,874 0,871 0 -0,570
Padrdo Construcao 4,388 3,805 -1,076 -0,570 0
Estado
Conservacio -0,2141 0,2682 1,250 0,405 -0,530
Estado
Conservacao

Valor Venal -0,2141

Area Util 0,2682

Idade Aparente 1,250

Vagas Garagem 0,405

Padrao Construcao -0,530

Estado

~ 0
Conservacao

Valor t tabelado (t critico) : 1,782 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
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Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0832
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Util b1 1,395 19% | Sim
Idade Aparente b2 1,138 28% | Sim
Vagas Garagem b3 1,399 19% | Sim
Padrao Construcao b4 4,316 0,10% | Sim
Estado o =
Conservagéo b5 -0,385 71% Nao
Significancia dos Reqgressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5386
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Util b1 0,656 26%
Idade Aparente b2 0,758 23%
Vagas Garagem b3 1,338 10%
Padrao Construcao b4 2,504 1,4%
Estado b5 -0,298 39%
Conservacao
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente [Valor Venal].

N2 Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado Quadratico
1 2,6100x10° 2,7040x10° -94040,0023 -0,0977 -0,1025 8,8435x10°
2 5,4000x10° 4,0031x10° 1,3968x10° 1,4521 1,6776 1,9510x10'2
3 4,9500x10° 3,1156x10° 1,8343x10° 1,9069 2,2790 3,3646x10'°
4 1,9800x10° 2,3714x10° -3,9146x10° -0,4069 -0,4397 1,5324x10"
5 7,2000x10° 6,8070x10° 39295,9855 0,0408 0,0459 1,5441x10°
6 8,5500x10° 2,1425x10° -1,2875x10° -1,3385 -1,6346 1,6578x10'°
7 4,5270x10° 3,8536x10° 6,7331x10° 0,6999 0,8580 4,5334x10""
8 2,1600x10° 2,6036x10° -4,4369x10° -0,4612 -0,4908 1,9686x10"
9 2,5200x10° 2,7121x10° -1,9219x10° -0,1998 -0,2986 3,6940x10'°

10 1,0800x10° 7,5026x10° 3,2973x10° 0,3427 0,4564 1,0872x10"
11 1,6200x10° 1,7841x10° -1,6417x10° -0,1706 -0,2776 2,6955x10'°
12 1,3500x10° 2,4928x10° -1,1428x10° -1,1880 -1,4544 1,3060x10'
13 7,8750x10° 4,4854x10° 3,3895x10° 0,3523 0,4390 1,1489x10"
14 2,4750x10° 2,5008x10° -25829,8404 -0,0268 -0,0279 6,6718x10°
15 2,0700x10° 2,7999x10° -7,2997x10° -0,7588 -0,9442 5,3286x10""
16 3,4200x10° 4,2830x10° -8,6300x10° -0,8972 -1,0185 7,4477x10"
17 2,5200x10° 2,4609x10° 59041,9763 0,0613 0,1353 3,4859x10°
18 8,0100x10° 1,3768x10° 6,6331x10° 0,6895 0,9554 4,3998x10""
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Este gréfico deve ser usado para verificagao de homocedasticidade do modelo.
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente [Valor Venal].

12

N2 Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
1 -1,0338x10° 1,0084x10'"? -0,0936 -0,0981
2 1,8643x10° 7,7260x10"" 1,56891 1,8359
3 2,6198x10° 5,7246x10"" 2,4243 2,8973
4 -4,5701x10° 9,9307x10"" -0,3928 -0,4244
5 49683,5059 1,0091x10™ 0,0391 0,0439
6 -1,9201x10° 7,8458x10"" -1,4536 -1,7751
7 1,0116x10° 9,4741x10"" 0,6917 0,8479
8 -5,0248x10° 9,8907x10"" -0,4461 -0,4747
9 -4,2939x10° 1,0018x10" -0,1920 -0,2870

10 5,8460x10° 9,9181x10"" 0,3310 0,4408
11 -4,3434x10° 1,0028x10"? -0,1639 -0,2666
12 -1,7127x10° 8,3140x10"" -1,2533 -1,5343
13 5,2606x10° 9,9312x10"" 0,3401 0,4237
14 -27925,3099 1,0092x10' -0,0257 -0,0267
15 -1,1301x10° 9,3434x10" -0,7551 -0,9396
16 -1,1123x10° 9,2207x10"" -0,8987 -1,0203
17 2,8718x10° 1,0077x10" 0,0588 0,1297
18 1,2734x10° 9,3254x10"" 0,6868 0,9517
Residuo x Residuo Deletado
Residuo x Residuo Deletado
T
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 118

Graus de liberdade ................... 117

Valor MEIO ceuveveeeeecereeeeereseenn :1,9263x10™"
VaMANCIA cvvrveveeeeeereeeeereeeeeene :6,1681x10"
Desvio Padrao .......coeeeereeeeeenen. : 7,8537x10°
Desvio MEIO w....oveeereeeeeeeennn : 5,9275x10°
Variancia (ndo tendenciosa) ...... :9,2522x10""
Desvio padrdo (ndo tend.) ......... :9,6188x10°
Valor minimo .......eeeveeveeveveennnns o-1 ,2875x105
Valor maximo .....cccceeeeeeeeeeeennnn. : 1,8343x106
AMPlitude ......oveeeeeeeeeeee. :3,1218x10°
Numero de classes .................. )

Intervalo de classes ............... © 6,2437x10°

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 1,9263x10*®

Momento central de 22 ordem :6,1681x10"

Momento central de 32 ordem : 2,6392x10"’

Momento central de 42 ordem : 1,4662x10'®
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,5448 0 0
Curtose -2,9999 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.

14

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -1,2875x10° -6,6319x10° 4 22,22 -1,0058x10°
2 -6,6319x10° -38821,8067 5 27,78 -2,5711x10°
3 -38821,8067 5,8555x10° 5 27,78 1,4823x10°
4 5,8555x10° 1,2099x10° 2 11,11 6,6831x10°
5 1,2099x10° 1,8343x10° 2 11,11 1,6155x10°
Histograma
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Presenca de Outliers

Critério de identificacdo de outlier :  Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Outliers
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Amaostragem

Efeitos de cada Observacao na Reqgressao

F tabelado : 8,379 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 1,7405x10* | 0,0903 | Sim
2 0,1570 | 0,2507 [ Sim
3 0,3707 | 0,2998 [ Sim
4 5,3962x10° | 0,1434 | Sim
5 9,2965x10° | 0,2090 | Sim
6 0,2187 | 0,3294 [ Sim
7 0,0616 | 0,3344 | Sim
8 5,3211x10° [ 0,1169 [ Sim
9 0,0183 | 05523 | Sim

10 0,0268 | 0,4359 | Sim
11 0,0211 | 0,6220 | Sim
12 0,1758 | 0,3327 | Sim
13 0,0177 | 0,3556 | Sim
14 1,0540x10° | 0,0750 | Sim
15 0,0814 | 0,3540 | Sim
16 0,0499 | 0,2241 | Sim
17 0,0118 | 0,7944 | Sim
18 0,1399 | 0,4791 | Sim
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(*) 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 sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e
medem a distdncia da observacdo para o conjunto das demais observacgoes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
0aa 7 7 7 7 7 (— 7 (— 7
L e B e e
Al SE R e A S s e SRR S NS E S S
e e
e L. R d % FR F B3 i
H (I - o S S, RN . ey S S - - SR S . I
TR L Sl B R e e e
L A T o A ' 5
Qal{g-- g -b--d-mobomdmcfend bt 7
=) ViR h d%.. Be.od 4 08 A .. b =
T oA - T e T 1 i
|:|.I|""1"'r"':"'r"':'"z"':""l"'r"'l""r"
poME U B B RS b
L At EOT DR PEE ERR B S
AT IR
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(Residuo normalizadao)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resuitado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
Intervalo Gaugs Intervalo
-1; +1 68,3 % 77,78 %
-1,64; +1,64 89,9 % 94,44 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov
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Amostr. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
6 -1,2875x10° | 0,0904 | 0,0556 0,0903 0,0347
12 -1 ,1428x108 0,1174 | 0,1111 0,0618 6,2882x10'3
16 -8,6300x10° | 0,1848 | 0,1667 0,0736 0,0181
15 -7,2997x1 0° | 0,2240 | 0,2222 0,0572 1,7345x1 0°
8 -4,4369x1 0° 0,322 | 0,2778 0,1000 0,0445
4 -3,9146x1 0° 0,342 | 0,3333 0,0642 8,6784x1 0°
9 -1,9219x10° 0,421 | 0,3889 0,0874 0,0319
11 -1,6417x1 0° 0,432 | 0,4444 0,0433 0,0122
1 -94040,0023 0,461 | 0,5000 0,0166 0,0389
14 -25829,8404 0,489 | 0,5556 0,0107 0,0662
5 39295,9855 0,516 | 0,6111 0,0392 0,0948
17 59041,9763 0,524 | 0,6667 0,0866 0,1421
10 3,2973x10° 0,634 | 0,7222 0,0325 0,0880
13 3,3895x10° 0,638 | 0,7778 0,0844 0,1400
18 6,6331x10° 0,755 | 0,8333 0,0230 0,0785
7 6,7331x10° 0,758 | 0,8889 0,0753 0,1308
2 1,3968x10° 0,927 | 0,9444 0,0378 0,0176
3 1,8343x10° 0,972 | 1,0000 0,0272 0,0282

Maior diferenca obtida : 0,1421
Valor critico 10,2780 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipotese alternativa

de que ha normalidade. Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012).

Observacao: O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacao
cuja distribuicdo é desconhecida, como é o caso das avaliac6es pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

NUmero de elementos positivos .. : 8
Numero de elementos negativos . : 10

Numero de sequéncias .......cc........ 112
Média da distribuicdo de sinais .... : 9
Desvio padrao ......cccccceeeeeeeeeeccccccnnns 12,121

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... :1,2856
Limite superior.  :0,7933
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,4714
Valor z (critico) ....ccceeeuueeen. : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno

da média segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
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Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,8015
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagao positiva (DW <DL) :DL =0,79

Autocorrelagédo negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 3,21

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU =1,99 4-DU = 2,01

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.
A autocorrelagdo (ou auto-regressao) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo

um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo)
nao pode ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacao

Auto-Correlacio
(elementas da amaostra)
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Residuo(i-1)

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de auto-correlago.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade :
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Residuos x Data

(elementos da amostra)

1111 5 S T S TR A SR T
i o s el i b et
it sl loalde i pedoaiiiadunt:
s L BT T S N S
g dloob o baloe G g B 3
b =0 0 075 o [ O Py S P A e o R SR R Q
Dﬂ e T o
Il | M
L e . it S S
R i i A i i i i
otis tAiE Ot s OetENE Otis OetEls Oatdis
Data
Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imovel
Variavel Minimo Maximo | Avaliando
Area Util 120,00 710,00 101,53
Idade Aparente 10,00 50,00 18,00
Vagas Garagem 0,01 15,00 2,00
Padrao Construcéao Baixo Alto Médio
Estado ~ Reformado Ruim Reformado
Conservacao

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area Util ................... =101,53
* [dade Aparente .......... = 18,00
* Vagas Garagem ........ =2,00

» Padrédo Construgéo .... = Médio
« Estado Conservagao .. = Reformado

Qutras variaveis nao usadas no modelo :

=3.479,00
= Out/2018

« indice Fiscal .............
eData ...cccoooeviiieel

Estima-se Valor Venal em Outubro/2018 = R$ 1.681.974,86
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fls. 885

O modelo utilizado foi :

[Valor Venal] = -3319589 + 2095,6 x [Area Util] + 24679 x [Idade Aparente] + 79568 x [Vagas Garagem] +
1488723 x [Padrdao Construcdo] - 140368 x [Estado Conservacao]

Minimo : R$
Maximo : R$

341.203,28
3.022.746,45

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado :

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau |
(IBAPE/SP 2012)

Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacédo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

.. Limite Limite Valor no ponto Variacao em "
TR inferior | superior | de avaliggéo relagéogao limite e )
Area Util 120,00 710,00 101,53 15,3% (ref. min.) Aprovada
Idade Aparente 10,00 50,00 18,00 Dentro do intervalo Aprovada
Vagas Garagem 0,01 15,00 2,00 Dentro do intervalo Aprovada
Padrao Construcao Baixo Alto Médio | Dentro do intervalo Aprovada
Eit:::rvagéo Reformado Ruim Reformado Dentro do intervalo Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau I (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variagdo de 100,0% além do limite
amostral superior e de 50,0% além do limite inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolagcéo para o valor estimado nos limites amostrais

iy Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no . .
CENERTE limite inferior limite superior ponto de avaliacéo e TRTEESE
Area Util 1.720.681,10 2.957.101,22 1.681.974,86 2,2% (ref. min.)
Idade Aparente 1.484.540,56 2.471.712,07 1.681.974,86 | Dentro do intervalo
Vagas Garagem 1.523.634,25 2.716.360,81 1.681.974,86 | Dentro do intervalo
Padrao Construcao 193.252,24 3.170.697,49 1.681.974,86 | Dentro do intervalo
D 1.681.974,86 1.401.238,31 1.681.974,86 | Dentro do intervalo
Conservacao

Variavel Aprovada (**)
Area Util Aprovada
Idade Aparente Aprovada
Vagas Garagem Aprovada

Padrao Construcao Aprovada
Estado

- Aprovada
Conservacao

** Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau | (IBAPE/SP 2012), é admitida uma variacdo de 20,0% além dos
limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma varidavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.
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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 (%)

Area Util 677.731,31 | 2.686.218,42 | 2.008.487,10 119,41
Idade Aparente 1.034.042,16 | 2.329.907,56 | 1.295.865,40 77,04
Vagas Garagem 1.587.538,97 | 1.776.410,76 188.871,79 11,23
Padrao Construcéo 1.592.397,32 | 1.771.552,41 179.155,09 10,65
=HEED 1.079.395,94 | 2.284.553,79 | 1.205.157,85 71,65
Conservacao

E(Valor Venal) -188.710,85 | 3.552.660,58 | 3.741.371,43 222,44
Valor Estimado 341.203,28 | 3.022.746,45 | 2.681.543,18 159,43

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.

O valor esperado possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a 100,0% em torno do valor central

da estimativa.

O E(Valor Venal) possui uma amplitude no intervalo de confianca superior a 100,0% em torno do valor central

da estimativa.

A varigvel Area Util possui a amplitude no intervalo de confianca superior a 100,0% em torno do valor central

da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (Valor Venal) em funcéo das varidveis independentes,
tomada no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
Area Util 2095,6273 0,1265%
Idade Aparente 24679,2877 0,2641%
Vagas Garagem 79568,1496 0,0946%
Padrido Construcédo | 1,4887x10° 2,6553%
Estado 5 o

Conservacio -1,4036x10 -0,1669%

(*) derivada parcial da varidavel dependente em funcéo das independentes.
(**) variagdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagao de 1% na variavel

independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto medio da amostra, para :

« Area Util
* [dade Aparente
* Vagas Garagem

= 333,2777
= 32,6666
=3,1705

* Padrao Construcédo =2,8888

* Estado Conservacéo
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Processo n? 1084691-96.2015.8.26.0100

Valor Venal
15,00
13,50
12,004
13,50
.00 458
[AgE:
£
% 45148 _S'h
E ot 3
0 154 i3
ﬁ am k2
}'U 20,00 169, 17 218 3 267 S0 3 1T 3658341500 S84 17513,33 562 5061 167 60 A3 710,00
Area Util
Valor Venal :
TREL 0T 200,00 250G 10 AWM AS6E,100 40555100
Valor Venal
£
¥ =)
L i
o o
ﬁ A
}'U 1000 13,3 a7 2000 2333 28687 3000 133 EET 4000 4333 SBET 50000
ldade Aparente
Valor Venal :
I,51J€;.'FCIE l.‘3=‘.‘3€;.'FCIE 2.’3&5&;,=1.E|EI 2.&212me 325?_;105 3.&9‘3?_;105
Graficos da Regressao (3D)
Calculados no ponto médio da amostra, para : + Area Util =333,2777
* [dade Aparente = 32,6666 » Vagas Garagem =3,1705

* Padrao Construcédo =2,8888 » Estado Conservacédo =2,9444

Limites dos eixos dos graficos :
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« Valor Venal: [ 7,2000x10° ; 5,4000x10° |
: [ 10,0000 ; 50,0000 ] » Vagas Garagem: [ 0,0100 ; 15,0000 ]
» Padréo Construgéo : [2,0000 ; 4,0000 ]

* [dade Aparente

30

Processo n? 1084691-96.2015.8.26.0100

« Area Util: [120,0000 ; 710,0000 |

+ Estado Conservagéo: [ 2,0000 ; 4,0000 ]

Valor Venal x Area Util X Idade Aparente

Yalor Yenal
, : : ;

oo BBy

f—'ulrea Util

Valor Venal x Area Util X Vagas Garagem

Valor YWenal
. : : ;

oo BBy

ﬂrea Util
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Processo n? 1084691-96.2015.8.26.0100

Valor Venal x Idade Aparente x Vagas

Garagem

o E43u

Valor YWenal
. , ! 2

' Idade Aparénte I

3. Conclusdo: O valor venal, em Outubro/2018, acerca do
imovel avaliado é de R$ 1.682.000,00 (Um Milhao,
Seiscentos e Oitenta e Dois Mil Reais).

Imével avaliado: Imével penhorado a fls. 592/593 e cuja
matricula encontra-se a fls. 589/591 (Matricula numero
104.665 do 16° Cartério de Registro de Imodveis de Sao
Paulo).

Termos em que,
Pede deferimento.

Sao Paulo, 09 de Janeiro de 2.019.

José Henrique Tavares de Araujo Elias
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