V6

) CARL,
Engenheira Civil - CREA ozoﬁ;izfélzﬂMARINO DE PAIVA ?

a Henrique Franco, n° 152 — Ribe; o004 ~ E-mail: carl ino@gmail.com
Ru ibeirdo Preto - Sp _ cpp .4025.250'31?.‘3"3322& g?éatzujmsmzmﬂﬁ

LAUDO PERICIAL

JUSTICA ESTADUAL

COMARCA DE RIBEIRAO PRETO-SP
CARTORIO DO 4° OFiCIO CiVEL
AGAO DE EXIGIR CONTAS
PROCESSO: 1002659-05.2000.8.26.0506 - N° 0474/00

OBJETO PERICIADO: IMOVEL 1: RUA VICTOR REBOUGAS, 232, JARDIM
MACEDO, RIBEIRAO PRETO-SP / IMOVEL 2: RUA AMERICO BRASILIENSE,
900, CENTRO, RIBEIRAO PRETO-SP

REQUERENTE: AZILA DE ARANTES PIRES
REQUERIDO: RICARDO ALEXANDRE CIONE

Setembro de 2018



CARLA
Engenheira Civil - CREA mmzl\’SSEI) MARINO DE PAIVA CP

3 0 i 66.6&-4 = E-mail- " 5

INDICE

1. INTRODUGAO
11.  OBJETIVO/CONSIDERA
12.  METODOLOGIA GOES INICIAIS

2. AVALIAGOES DOS IMOVEIS PENHORADOS 1 E 2

2.1. AVALIAGAO DO IMOVEL 1
2.1.1.LOCALIZACAO DO IMOVEL 1

9 1.2.DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO 1
2.1.3. VALOR DO IMOVEL 1

2.2. AVALIAGAO DO IMOVEL 2

5 2.1 LOCALIZACAO DO IMOVEL 2

9 2.2 DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO 2
223, VALOR DO IMOVEL 2

3. CONCLUSAO
4. ENCERRAMENTO
ANEXOS

ANEXO 01 — ANALISES ESTATISTICAS / PESQUISA DE MERCADO

ANEXO 02 - DOCUMENTOS
ANEXO 03 — ART (ANOTAGAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA)



CARLA Ass
Engenheira Civil - CREA M“-lfvﬁil:oh_?

Henrique Franco, n° 152 — Ribeirdo Pret

|NTRODUGAO

RINO DE PAIVA
- E-mail; car

laassedmarino@gmail.com
0-SP_CEp et marino@g

Rua -280 - tel.: 16-36201344/36230138/992279063

y. OBJETIVO/CONSIDERAGOES INic) 5

objetivo do presente Laudo Pericial ¢ gegcreyer e arbitrar os valores de
;nda de mercado atuais dos iméveis

calizados na Rua Victor Reboyga
eto/SP e na Rua Américo Brasiliens

Penhorados, de usos atuais comerciais,
S, 232, Jardim Macedo, em Ribeirdo
€, 900, Centro, em Ribeirdo Preto/SP.
 vistorias dos imoveis foram agendadq
sdicial infra-assinada no dia 17/08/201g
equerente € do Requerido.

S previamente e realizadas pela Perita
Né&o compareceram representantes da

esquisou-s€ 0 mercado imobiliario de R;
aseados nas Normas Brasileiras Regula
jbanos da ABNT (Associagio Brasileira
rarte 1. Procedimentos gerais e 14 .653.2
rbanos e critérios e recomendagses dos
Instituto Brasileiro de Avaliagées e Perigia
nembro titular.

beirdo Preto e levantamentos técnicos,
mentadoras para Avaliagio de Iméveis
de Normas Técnicas) - NBR 14653-1 —
— Avaliagéo de bens — Parte 2: Iméveis
Estudos / Orientagées do IBAPE — SP
s de Engenharia), do qual a signataria é

sara fins desta avaliagdo, os iméveis avaliandos serao considerados livres de

nipotecas, ar.restos, usufruto, penhores oy quaisquer impedimentos ao seu uso e /
ou comercializagao.

No transcorrer do Laudo serao abordados os fatos considerados de maior relevancia
para as conclusdes finais do trabalho pericial.

0s dados numeéricos referentes as dimensdes e areas dos imdveis avaliandos
considerados nos calculos e aceitos como corretos foram obtidos a partir das

matriculas dos imoveis de nimeros 15.220 e 74.244 - 2° CRI/RP e Certiddes de
Valores Venais dos Imoveis (vide Anexo 02 — Documentos).

As informagdes colhidas em cada pesquisa de mercado, verificadas as idoneidades
das fontes consultadas, serao admitidas como verdadeiras e de boa fé.

1.2. METODOLOGIA

De acordo com as normas técnicas, as presentes avaliagbes podem ser definidas
ctomo de “precisd@o normal”, respeitando-se os requisitos de atualidade, fonte de
informagao, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento dos elementos que
contribuem para formar a convicgao do valor.

Pode-se definir “valor de mercado” como sendo 0 prego mais provavel, que uma
Plopriedade alcangaria num mercado competitivo e aberto, sob todas as condiges
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i it
né EG:::;:; p:eafgu"i:e C:‘r:pra Uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor
proced TR prudente, com todos os conhecimentos indispensaveis €
assumindo Qe © PIego Nao seria afetado por estimulos indevidos.

Foi adotado o “Método Comparatiye”
avaliagao e amplamente recomendado na’|
valor de um bem através da Comparaga
assemelhados quanto as suas Caracteristic

que consiste num método direto de
Engenharia de Avaliagoes, definindo o
0 do mesmo com dados do mercado,
as intrinsecas e extrinsecas.

Os atributos € caracteristicas dog elemento
formagéo dos precos e valores dos bens se
de metodologia descritiva, respeitados o nj
tendo como condigdo para o sucesso
avaliando e os elementos comparativos.

S pesquisados que exercem influéncia na
rao ponderados estatisticamente, através
vel de rigor estabelecido anteriormente, e
do método, a semelhanga entre o bem

2. AVALIACOES DOS IMOVEIS PENHORADOS 1 E 2

21. AVALIACAO DO IMOVEL 1
'1.1. LOCALIZACAO DO IMOVEL 1

imével avaliando 1 se localiza na Rua Victor Rebougcas, 232, Jardim Macedo,
ibeirdo Preto/SP. A regido avalianda é ocupada por iméveis residenciais e
merciais (uso misto).

Jairro Jardim Macedo se localiza na regido “Leste” de Ribeirio Preto, vizinho dos
rros Jardim Paulista e Jardim Palma Travassos.

airro onde se localiza o imével avaliando possui todas as principais benfeitorias
quipamentos publicos: &gua, esgoto, energia, telefone, vias pavimentadas,
las, satde, transporte coletivo e coleta de lixo.
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24.2. DESCRIGAO DO IMGOVEL AVALIANDO 1

Terreno:
gnderego: Rua Victor Rebougas, 232, esquina com a Rua Girene

Loteamento: Jardim Macedo, Ribeirao Preto/sp — regiéo leste da cidade
jrea total do terreno: 300,00 m?
Suas dimensoes sao as seguintes:

Frente: 12,00 metros e Fundo: 25 00 metrog

Matricula: 15.220 - 2° CRI de Ribeirao Preto — Documento 01 do Anexo 02.

Cadastro Municipal: 32.474 — vide Certidao de Valor Venal — Documento 02 do
Anexo 02.

Topografia: plana, com solo seco e firme.

Ocupagdo atual: imovel locado para escritério comercial de servigos de automagao
industrial, segundo informagées do inquilino, h4 cerca de 6 anos.

De acordo com a certiddo de valor venal (Documentos 02 do Anexo 02), o imoével
avaliando possui 321,12 m? de construgdo (Construgdo Principal = 269,52 m? e
Construgdo Complementar = 51,60 m?). Na copia da matricula 15.220/ 2° CRI do
imével, constante nos autos, ndo consta averbagao da construgao.

Divisdo interna:

Térreo: garagem coberta para 2 automéveis, sala/escritério com 2 ambientes,
lavabo, cozinha, 03 dormitérios (sendo 01 suite), 02 banheiros (social e da suite),
area de servigos.

Pavimento inferior: sala/escritério, 03 salas/dormitérios, 01 banheiro, cozinha, 2
despensas, area de servicos.

Detalhes construtivos: Muro de divisa frontal com portéo de ferro; cobertura com
telhas ceramicas; forro com laje; esquadrias de ferro, pisos com tacos de madeira e
ceramica e carpete na escada; portas de entrada e internas de madeira; itens de
Seguranca como cerca elétrica, cerca tipo concertina e cameras de seguranga;
instalag:ﬁes elétricas e hidraulicas de padrdo normal; pinturas intemas e externas
%M padrao normall; instalagGes de ar condicionados tipo Split.

ldade aparente: 40 anos.

Estado de conservagéo: bom (reparos simples).

@k
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sequir as fotos 01 @ 20 ilustram a vistoria realizada:

&

Foto 03: Vista imével localizado na esquina da Rua Victor Rebougas com Rua Cirene
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Foto 04: Vista do imével a partir da Ryg Cirene

F X
% 06: Garagem coberta para 2 automéveis
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Rua Henrid

Foto ng- ,
009: Sala/escritério do andar térreo
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Foto 12: Area de servigos do pavimento inferior
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FO;J 13: Cozinha do p

avimento inferior

Foto 15- Dormitério 1 do térreo

38/992279063
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Foto 18- Banheiro social do térreo

38/992279063
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Foto 19: Corredor interno do térreo

Foto 20: Corredor lateral descoberto externo

2.1.3. VALOR DO IMOVEL 1

Para o célculo do valor do imével avaliando serio utilizados o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado e o Tratamento Cientifico dos Dados,
objetivando atender as recomendagdes contidas na ABNT NBR 14.653-1 e NBR
14.653-2,

Para a aplicagao da inferéncia estatistica foi obtida uma amostra significativa
%edados. Neste trabalho de avaliagao foram selecionados 30 elementos de pesquisa
% dados de “Iméveis” a venda em Ribeirdo Preto, na regido leste de Ribeirdo

Preto/SP, nas proximidades do imével avaliando.

12
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e dft:ta a:nos"a foram determinadas as variaveis relevantes para
ratar 0 comportamento do mercado e assim encontrar a tendéncia de formagao

regos de venda de “Iméveis” na regizo leste de Ribei — bairro Jardim
;igd Sgrs setembro de 2018, e Ribeirdo Preto

Foi (_:onsiderada a variavel dependente “Valor Unitério de Venda” e as
Jariaveis !ndepgndente’:s: “Area construgao”, “Area Terreno”, “Padrdo
construgdo”; € Vagas”. A seguir a descrigdo das variaveis:

» Valor Unitario de Venda - Variavel explicada (dependente), correspondente
ao valor dos iméveis por metro quadrado, expressopem R$in:5 (reais por metro
quadrado);

» Area constru¢ao: Variavel independente quantitativa, continua, medida em
metros quadrados - m?, indicativa da area total de construgao do imovel;

o Area Terreno: Varié:gl independente quantitativa, continua, medida em
metros quadrados - m?, indicativa da 4rea total de terreno do imével:

. Padl"ﬁo Constr_ugéo: Variavel independente tipo codigo alocado, discreta,
medida nas unidades 1, 2, 3 ou 4, indicativa do padrdo da construgdo do
imovel, com valorizagao em ordem crescente.

o Vagas: Variév?l independente quantitativa, discreta, medida em unidades,
indicativa do numero de vagas de garagem cobertas existentes no imével;

E com base nos principios acima e nos elementos caracterizadores dos dados
amostrais relacionados, foi investigado, com a ajuda do programa estatistico
“SISDEA”, 0 “Modelo Matematico” (Equagdo de Regressao) que representa os
valores de venda de mercado de “imdveis” na regido leste de Ribeirdao Preto
(proximidades do Jardim Macedo), em setembro de 2018. A determinagido do
‘Modelo Matematico” pressupde a representagao simplificada das propriedades e do

comportamento do mercado.

Assim, o valor unitario de venda de mercado do imével avaliando pode ser
obtido pelo seguinte “Modelo Matematico” (equagao de regresséo), de acordo com
calculos procedidos (Vide Anexo 01):

Valor Unitario Venda = +1223,022281+2830877,469 / A'rga
(Onstrugzo2-0,001512913966 * Area Terreno®+474,8039222 * Padréo

'_Construgio -562,2716923 / Vagas

13
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Rus

ot nitario do Imével Avaliando 1 — Vuia 1
[l ="

Apa

dtir do modelo encontrado, calculamos o valor do prego unitario de mercado de
do imovel avaliando 1:

.. 4 = valor unitario de venda do imével avaliando a partir do “Modelo Matematico”
wlzaq 50 de regl‘&SSéO) —R$/m?
(ed

yuca1=RS 1.782,78/m?2
u

il de confianca ao nivel de 80%, conforme exigido pelas normas da NBR
I& 5532 compreendido entre os seguintes limites:

yalor Unitario (Minimo) 1: R$ 1.722,71/ m2
yalor Unitario (Maximo) 1: R$ 1.842,86/ m?

yalor Total da ImGvel Avaliando 1 - VTIA 1
Sendo:

jrea Construgao = 321,12 m?

jrea do Terreno = 300,00 m?

Vagas = 2

padrio Construgéo = 2

Assim, a partir do modelo de regressao investigado, o valor atual total de venda de
mercado do imével avaliando, em setembro/2018, é:

VTIA1 = R$ 572.487,86 — valor arredondado = R$ 570.000,00

Intervalo de confianga ao nivel de 80%, conforme exigido pelas normas da NBR
14653-2 compreendido entre os seguintes limites:

Valor Total (Minimo) 1: R$ 553.195,26 - valor arredondado = R$ 553.000,00
Valor Total (Maximo) 1: R$ 591.780,45 — valor arredondado = R$ 592.000,00

14
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Extrapolagéo

regressor

1 | Caracterizaga@o do imével avaliando |x

2 |Quantidade minima de dados de| X

mercado, efetivamente utilizados

3 |ldentificacao dos dados de mercado

5 |Nivel de significAncia maximo para a|x
rejeicdo da hipétese nula de cada

Grau de

’fTentaqao
] ]

(3 pontos) | (2 pontos) |(1 ponto)

|
JX
|

|
|
I |
|

'6 |Nivel de significAncia maximo admitido X
para a rejeicao da hipotese nula do
modelo atraves do teste F de Snedecor

Total pontuagéo atingida

Grau de Fundamentagio do Laudo } I

Descrigao

Grau de precisédo

e

Amplitude do intervalo de
conﬁaﬁga de 80% em
tomo do valor central da
estimativa
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Jalor de venda de Mercado do Im¢ye| Avaliando 1;

im o valor de venda de mercagq ¢, im

r Reboucas, 232, Jardim Macedo, Ribeirao Preto/SP, em setembro de

victo i
2018, € RS 570.000,00 (Quinhentos e setent, mil reais — valor arredondado).

22 AvAL[AG;\O DO IMOVEL 2

) 21.LOCALIZACAO DO IMOVEL 2

- imé:le I ava"?Sn;oAZ Se_- |0caliz.a Na Rua Américo Brasiliense, 900, Centro,
Ribeirao Preto/SP. A regido avalianda ¢ OCupada por iméveis predominantemente

Aregido ogntml d_e Ribeirao Preto, qnde se localiza 0 imével avaliando, possui todos
os principais equipamentos e benfeitorias publicas: agua, esgoto, energia, telefone,
vias pawmentadas, escolas, salide, transporte coletivo e coleta de lixo.

2.2.2. DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO 2

Terreno:

Endere¢o: Rua Américo Brasiliense, 900.

Loteamento: Centro, Ribeirdo Preto/SP

Area total do terreno: 50,00 m?

Suas dimensdes sao as seguintes:

Frente: 2,50 metros e Fundo: 20,00 metros

Matricula: 74.244 — 2° CRI de Ribeirdo Preto — Documento 03 do Anexo 02.

Cadastro Municipal: 1626 — vide Certiddo de Valor Venal - Documento 04 do Anexo
02.

Topografia: plana, com solo seco e firme.

Ocupagio atual: imével locado para salao de cabelereiro — Evandros Cabelereiros,
%eundo informagdes da inquilina, ha cerca de 18 anos.

16
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goo‘;dO com & gg’:ga;fz valor venal (Documento 04 do Anexo 02), 0 imovel
gvalian °Op COmplen;entar _ se Construgso (Construggo Principal = 64,20 m? e
construgd B i utos- 22 M2). Na cépia da matricula 74.244/ 2° CRI do
imovel, cons » N30 consta a 4req de construgsio averbada.
Térreo: 02 salas; hall intemo, cozinha; banheiro, 4rea de servios;

pavimento superior: sala/despens; e sacada.

conservagao regular.

|dade aparente: 50 anos.
Estado de conservacgao: regular.

A seguir as fotos 01 a 20 ilustram a vistoria realizada:

Foto 01: Frente do imével — cor azul
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Foto 02: Vista do imével — ¢or azul
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Foto 03: Vista da rua onde se localiza o iméve| —

Rua Américo Brasiliense

Foto 04: Vista da rua onde se localiza o imovel avaliando
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Foto 16: Cozinha no térreo
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Foto 20: Fachada do imével para Rua Américo Brasiliense — cor azul

2.2.3. VALOR DO IMOVEL 2

Para o calculo do valor do imével avaliando serdo utilizados o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado e o Tratamento Cientifico dos Dados,
objetivando atender as recomendagdes contidas na ABNT NBR 14.653-1 e NBR
14.653-2.

Para a aplicagao da inferéncia estatistica foi obtida uma amostra significativa
de dados. Neste trabalho de avaliaggo foram selecionados 30 elementos de pesquisa
Ge dados de “Iméveis” a venda em Ribeirdo Preto, na regido central de Ribeirao

Preto/SP.

Através desta amostra foram determinadas as variaveis relevantes para
"dtratar o comportamento do mercado e assim encontrar a tendéncia de formagéo
24
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Rus Henrique Franco, n° 152 _ Ribeirg, Pre

ail: carlaassedmarino@gmail.com
t0-SP_cgp 14025-280  tel.: 16-36201344/36230138/992279063

Jos Pregos de venda de “Imgyegig» "
de 2018.

Fol 'oonsiderada : v‘a flével dependente “Valor Unitsrio de Venda” e as
Jariaveis mgep‘e‘endentﬁs: “Area construcio”, “Area do terreno”, “Padrio
construgdo” e “Local”. A seqyir 5 descricso das variaveis:

Valor Unitério de Venda Varidvel expi dente

i ; cada (d dente), corresponden
ao v:locr’ d;)s Iméveis por metro quad radxg, eXpregsip:; Swﬁ,): (reais por metro
quadrado);

4 Tegido central de Ribeirao Preto, em setembro

« Area construgio: Varigye| inde

Pendente itati inua, medida em
metros quadrados - mZ, in dicatiy Quantitativa, continua

a da drea total de construgdo do imével;

o Area terreno: Vaﬁé\;ﬂ! independente quantitativa, continua, medida em
metros quadrados - m2, indicativa da area total de terreno do imovel;

o Padrdo Construggo: Variave| independente tipo cédigo alocado, discreta,

medida nas unidades 1, 2, 3 e 4, indicativa do padrao da construgo do imovel,
com valorizagao em ordem crescente.

» Local: Variavel independente tipo binaria, discreta, medida nas unidades 1
(Centro) e 2 (Vila Seixas), indicativa do local onde se localiza o imével.

E com base nos principios acima e nos elementos caracterizadores dos dados
amostrais relacionados, foi investigado, com a ajuda do programa estatistico
“SISDEA”, 0 “Modelo Matematico” (Equagso de Regressao) que representa os
valores de venda de mercado de “iméveis” na regizo central de Ribeiréo Preto em
setembro de 2018. A determinagdio do “Modelo Matemético” pressupbe a
representacdo simplificada das propriedades e do comportamento do mercado.

Assim, o valor unitério de venda de mercado do imével avaliando pode ser
obtido pelo seguinte “Modelo Matematico” (equagsio de regress&o), de acordo com
calculos procedidos (Vide Anexo 01):

Valor Unitario Venda = +934,9335385+5526,759862 / Arga
[;strugéo‘/z+0,4561186159 * Area Terreno+542,7742741 * Padrio

Construgao-149,416623 * Local

‘-’-‘-‘-"-’J_Jnitéjg@ Imével Avaliando 2 - Vuia 2
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c A
Engenheira Civi] — MARINO ' m
"'~ CREA 060,166, DE PAIVA QP

Rus Henrique Franco, n° 152 - Ribeirgo Preto—Sp _ C;?'F::::g%f;;:)"md'?;ﬁfﬂ.&:mﬁ;ﬁx i

ir do modelo encontrado, Calcula

enda do imovel avaliando 2. MOS 0 valor do prego unitério de mercado de

.. 2 = valor unitario d .
ja2~=va € venda do imév : ) . elo
Matemético” (6qUagao de regresszo) _ gy ¢l avaliando 2 a partir do “Mod

Juca 2= RS 1.471,65/m?

de confian¢a ao nive| 4
intervalo . e 80%, conforme exiqi da NBR
14.653-2 compreendido entre og Seguintes limites: exigido pelas normas da

valor Unitario (Minimo) 2: R§ 1.374 9g/ 2
yalor Unitario (Maximo) 2: Rg 1.568,34/ m2

valor Total da Imével Avaliando 2 - yT}a 2
Valor Total ¢a ‘movel Avaliando 2 - vTjA 2

Sendo:
Area Construgdo = 69,42 m?
Area do Terreno = 50,00 m?

Padrdo Construcao = 0 (Padrao baixo)
Local = 1 (Centro)

Assim, a partir do modelo de regressao investigado, o valor atual total de venda de
mercado do imével avaliando, em setembro/2018, é:

VTIA 2 = R$ 102.162,00 — valor arredondado = R$ 102.000,00

Intervalo de confianga ao nivel de 80%, conforme exigido pelas normas da NBR
14.653-2 compreendido entre os seguintes limites:

Valor Total (Minimo) 2: R$ 95.449,66 — valor arredondado = R$ 95.000,00
Valor Total (Maximo) 2: R$ 108.874,34 — valor arredondado = R$ 109.000,00
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o CAR
Engenbeira Civil_ CREAlﬁ:oA,ﬁED MARINO pg PAIVA
- enrique Franco, n® 152 _ Ribeirgg p

-

re;ﬂ ~SP_Cg
Fundamentagio e 4

au de _ € Prec

ge mercado do imdvel avaliandg: 4::0
; recis0 M.

spguir, 05 calculos:

val

A

K/—\

Item
Grau de

I

(3 pontos)

1 |Caracterizagio do iméve]| avaliando [
T"Quanu‘dade minima de dados de

[ r

mail: carlnassedmarino@ i
@gmail.com
P 14025280 _ gy, 16-36201344/36230138/992279063

ffferent,a.s 20 célculo do valor de venda
'8¢30 atingiu graus de fundamentagao e

Fundamentagio

(2 pontos)

(1 ponto)

: X
mercado, efetivamente utilizados

3 |ldentificagdo dos dados de mercadg
_________'_—————-________

4 |Extrapolagéo

5 |Nivel de significancia maximo para a| X

rejeicao da hipdtese nula de cada
regressor

6 [Nivel de significancia maximo admitido |X

para a rejeicdo da hipotese nula do
modelo atraves do teste F de Snedecor

Total pontuagéo atingida 17

Grau de Fundamentagdo do Laudo ]}

Descrigdao

Grau de precisdo

[ [ I

!Amplitude do intervalo de

confianga de 80% em

tomo do valor central da
estimativa
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a . 6604 — E-mail.
: ,n° 152 - i mail: carlags H
qus Henrique Franco, Ribeirgo Preto-Sp_ cpp 025 —t:ll‘iﬂlllrlngggm:d.;oml -

alor de Venda de Mercado Tota) o jmgye, Avaliando 2:

ino valor':':: n:eent;: :e mercado.do imével avaliando 2, localizado na Rua
grico Brasi B ce"‘tl‘o. Ribeirio Preto/SP, em setembro de 2018, é
st 02.000,00 (Cento e dois mil reajs _ yq,, arredondado)

CONCLUSAO

» O valor de venda de mercado do imé
CRI/RP), localizado na Rug Amé
Preto/SP, em setembro de 2018, &
valor arredondado).

vel avaliando 2 (matricula 74.244 — 2°
rico Brasiliense, 900, Centro, Ribeirdo
R$ 102.000,00 (Cento e dois mil reais —

4 ENCERRAMENTO

0 presente laudo possui 28 folhas impressas de um s6 lado, todas rubricadas e a
(lima datada e assinada.

Ribeirdo Preto, 17 de setembro de 2018.
cﬁ?ﬁ.gm ﬁ;r‘f:o :;;;a B
Perita Judicial
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ANEXO 01 - ANALISES ESTATISTICAS /PESQUISAS DE MERCADO
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Home- Modelagem de Dados
A

tdrio Estat
istico - Regressso Linear
Madglﬂ:
Jardim Macedo - Ribeirdo Preto - 5p
pata de referéncia:

- ta-feira, 12 de setembro de 2018

mfnl'ﬂ"a‘f'aes Complementares:

W"“ B

ariaveis: 10
ddex das no modelo: e
peis =

idveis utiliza

¢ dados: :
. duti!izados no modelo: % ]

punlzados 100 T

gstatisticas:

— 3 do modelo

Valor

ficiente de correlagdo:
Fente de determinagdo:
ner- snedecor:
Jficancia do modelo (%):
e ———————

0,9608209 / 0,9608209
0,9231768

75,11

0,01

Normalidade dos residuos:

sibuigéo dos residuos ¥ __ICurva Normal _ [Modelo

iduos situados entre -16 e + 1o 68% 73%
iduos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 90%
iduos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

Outliers do modelo de regressao:

itidade de outliers: 0
feoutliers: 0,00%




_Modelagem de Dados
e 3
Eﬁiz::ise da verifincla:

w

pde

1304

P

%

cquasho de regress3o / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

¥ip

: = +1223,022281 +2830877,469
; Unit:"ﬂ‘:u 0 -562,2716923 / Vagas
(0

/ Area construgio?

-0,001512913966 * Area Terreno® +474,8039222 *

M

Testes de Hipdteses:
*-_-_'_*-__
rugio — W 1,52 14,22
Tarrend x 2,47 2,08
S Construg30 — X 10,53 0,01
= Lx 3,15 0,42
o Venda_ Y 6,72 0,01
e
correlagbes Pardiais:

Jaghes parciais para Area construcsio Isoladas Influéncia
| Terren0 .0'61 0.29
ra0 Construgdo 0,63 0,08
A 0,05 0,04
TUnitério Venda 0,72 0,29
saghes parciais para Area Terreno Isoladas Influéncia
30 Construcdo -0,50 0,33
s -0,41 0,59
s Unitdrio Venda 0,58 0,44
dahes parciais para Padrdo Construgdo Isoladas Influéncia
B 0,09 0,47
[nitério Venda 0,93 0,30
“"'-_.______.

parciais para Vagas Isoladas Influéncia
Wikdrio Venda 0,04 0,53




Home~ Madelagas

de Dados

Tabela de Fundamentagao "

. —_— ] [ I
,m o i"o';""“" uantoa | Completa quanto as Adogao de situagdo "
1 avaliando :;a: vadnéveis varidvels utilizadas no paradigma

alisadas
- T e modelo
& m’";de n?i:::j';:de kéo 4(k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo i
1| dados det':ﬁ‘;;?za d’os 5 - d":n"i:\;ﬂs mim;ro de varidveis | ndmero de varidveis
etivamen | Independentes independentes
by Wos dados Apresenta;ao de ADresentan;io de Apresentagdo de Il
i de mercado informacges relativag informagdes relativas informagdes relativas
a todos os dadose | 2 todos os dagos e aos dados e varidvels
varidveis analisados na Varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
€ Caracteristicag
conferidas pelo autor
do laudo
f%hﬁo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: mn
' uma variavel, desde |  a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
Caracteristicas do imovel avaliando ndo
imével avaliando n3o sejam superiores a 100
sejam superioresa | %do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, | inferiores  metade do
nem inferiores 3 limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida varigvel persie
simultaneamente, e
em médulo
§ | Nivel de significancia 10% 20% 30% il
(somatdrio do valor das
duas caudas) méximo
para a rejei¢dio da
hipétese nula de cada
egressor (teste bicaudal)
i'| Nivel de significancia 1% 2% 5% I
mdximo admitido paraa
Tejeicdo da hip6tese nula
do modelo através do
~1_leste F de Snedecor




o Modelagem de Dados
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Gréfico de Aderéncia - Regressdo Linear
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Modelo:
)

me- Modelagem de Dados

elatério Estatistico - Regressdo Linear

Relatério Estatitico - Regresséio Linear

corne"da' - Centro - Ribeirdo Pretg - sp

pata de referéncia:
)

» gunda‘feim' 12 de setembro de 2018

mfom'a?ﬁes Complementares:

j

gstatisticas:
do modelo Valor o R
= )
e —
ﬁ nr;odelo (%): Eg;i

Normalidade dos residuos:

fbuigéo dos residuos Curva Normal [Modelo

iduos situados entre -1c e + 1o 68% 66%

Jduos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 96%,

iduos situados entre -1,96a e + 1,960 95% 96%
Outliers do modelo de regressdo:

tidade de outliers: 0

‘outliers: 0,00%
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o Modelagem de Dados

ofA 2:;“” da varidncia:

Soma dos
Gaariah® Quadrados *
/__' 10783602,734
~ 287752,053
% 11076354 837

quacho de regressdo / Funcio estimatiya (moda, mediana e média):

Gr_ausde

Quadrado
Médio

af

2697150,696

234,329

25
29

11510,082

_—~—Venda = +934,9335385 4556 75085

*
Unitdrio 19.416623 * Local 2/ Area construgzoy, +0,4561186159 * Area Terreno +542,7742741
J:EDCansif“Fﬁo s

festes de Hipéteses:
ﬁ : Transf. tobs. [sig(%)
m 1x% 3,14 0,43
S0 S S T 1,89 7,11

Construgdo — ) X 29,45 0,01
i — . 3,43 0,21
o Vend2 — Ly 5,03 001

correlagOes Parciais:
aagbes parciais para Area construcio Isoladas Influéncia
1Terreno 0,79 0,81
o Construgdo 0,15 052
d 0,29 0,54
JrUnitério Venda 0,21 0,53
slagdes parciais para Area Terreno __Isoladas Infludncia
0 Construcdo -0,16 0,36
i 0,10 0,36
# Unitdrio Venda -0,18 0,35

Isoladas | Influéncia
0,02 0,55
0,98 0,99

\'-—-____‘______ —
25 ol pra Local soladas | infivénca
% 0,10 0,57
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s /—-_- imével | Complet ! !
o Wt:—ﬂdﬁ " Md:s‘;:::;mﬂ ; Ct::mplfe 12 quanto as Adogo de situagio I
avalia ana!isadasms varidveis utilizadas no paradigma
. e modelo
. W nztkﬂl, :nde k é? 4 (k+1), onde k & P 3 (k+1), onde k é 0 m
dados de merca :‘:os TrO de Varidveis nimero de varigveis ndmero de varidveis
ctivamente utiliza independentes independentes independentes
P W dados _ fAl:ll'ESEntagﬁu d.e Apresentacio de Apresentaciio de I
de mercado "rormacBes relativas informagges relativas informagdes relativas
@ todos os dados e 2todos os dadose | aos dados e variveis
varidveis analisados Na { varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
€ caracteristicag
conferidas pelo autor
do laudo
,%olagﬁo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: i
Uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
Caracteristicas do imével avaliando ndo
imével avaliando n3o sejam superiores a 100
Sejam superiores 3 % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 3 metade do
nem inferiares 3 limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado nio
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor caleulado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida varidve| persie
simultaneamente, e
em médulo
Nivel de significancia 10% 20% 30% th
(somatdrio do valor das
duas caudas) méximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
Jregressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% A o
maximo admitido paraa
ejeico da hipétese nula
do modelo através do
~L_lete de snedecor
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