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1.  NOMEACAO

O R. Decisao de fls. 543, houve por bem nomear o signatario como avaliador,
mister que este perito judicial honrosamente, ora desempenha.

‘ 2. OBJETO E FINALIDADE DO TRABALHO

O objetivo do trabalho é determinar o VALOR DE MERCADO de dois

imoéveis:

Rua Benedito Aires, n® 120, Apartamento 13, Edificio Rio Jurud, Vila Paulista,
Cubatao.
Rua Estados Unidos, n® 431, Apartamento 22, Edificio Residencial Vila Rica,

Jardim Casqueiro, Cubatéo.

O trabalho foi elaborado por solicitacao do Dr. RODRIGO PINATI DA SILVA.

‘ 3. VALOR FINAL CALCULADO

Para o imdvel localizado a Rua Benedito Aires, n® 120, Apartamento 13,
Edificio Rio Jurua, Vila Paulista, Cubatéo:

R$ 240.000,00
(Duzentos e quarenta mil reais)
Para o imdvel localizado a Rua Estados Unidos, n® 431, Apartamento 22,
Edificio Residencial Vila Rica, Jardim Casqueiro, Cubatao:

R$ 215.000,00
(Duzentos e quinze mil reais)

4. EMBASAMENTO NORMATIVO

Vistoria realizada de acordo com as seguintes normatizagdes:

e NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na construcao civil;
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e NBR 16747:2020 - Versao Corrigida 2020 incorporada errata 1 -
Inspegdo Predial - Diretrizes, Conceitos, Terminologia e
Procedimentos;

e NBR 16280:2015 - Reforma em edificacoes - Sistema de gestao
de reformas - Requisitos;

e Norma de Inspecao Predial do IBAPE Nacional.

Para isto foi adotada a NBR 14.653-1 e 14.653-2, Avaliacdo de Bens, para a
verificagdo do valor de VENDA, segundo a metodologia que melhor se aplica ao
mercado de inser¢do do bem e a partir do tratamento dos dados de mercado,
permitindo-se:

e Arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final
nao varie mais de 1% do valor estimado;

e Indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como
toleravel em relagdo ao valor final, desde que indicada a
probabilidade associada.

=

5. METODOLOGIA ADOTADA

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, por
inferéncia estatistica, que identifica o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra em
acordo com NBR-14.653-1, no seu artigo 8.3.1, esta avaliacdo utilizando o
software SISDEA.

|6.  RESSALVAS E PRINCIPIOS

O presente Laudo de Avaliacao obedeceu aos seguintes principios:

e O laudo apresenta todas as condigbes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as analises, opinides e suas
conclusoes;

e Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e
devida compatibilizacdo e homogeneizagéao;
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O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o

laudo foi elaborado por si € ninguém, a ndo ser o préprio avaliador,

preparou as analises e as respectivas conclusoes;

e O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes do Cédigo de Etica Profissional;

e Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, em qualquer
forma, subordinados as conclusbes deste laudo;

e O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagao a matéria

envolvida neste laudo no presente, nem comtempla para o futuro,

qualquer interesse nos bens objeto dessa avaliacao;

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Apesar do evidente término da crise econémica mundial originada pela
ascensao pandémica do novo coronavirus, alterando a dinamica na aquisi¢ao de
imoveis devido a alteracdo da taxa de juros para financiamento imobiliario,
impulsionando as transacdes realizadas, inclusive alterando a preferéncia e
tipologia do imdvel buscado, esta ainda afeta consideravelmente a economia e,
consequentemente, o0 mercado imobiliario.

Somado a este fator a guerra que ocorre no continente europeu, afetando
o0 mercado global de maneira tao significativa quanto a pandemia, tornando
evidente os efeitos inflacionarios no mercado de commodities, influenciando o
também na economia nacional, insumos utilizados na construcdo civil e,
consequentemente, no valor dos imdveis comercializados.

O patamar atual da taxa Selic fomenta um processo de discussao na
sociedade, sendo essa em processo de constantes diminuicées. A taxa Selic
regula o volume de negdcios realizados no mercado e, da maneira atual, tende
cada vez mais a diminuir o volume de negdcios realizados.

Logo, somando-se ao legado econémico da pandemia, guerra no
continente europeu, oriente médio e condi¢des internas da economia brasileira,

entende-se que ha um horizonte de incertezas prazo para o0 mercado imobiliario.
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[8. CARACTERIZAGAO

8.1 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Ambos os avaliandos estdo no zoneamento ZQU (Zona de Qualificacao
Urbana)!, sendo servido dos principais melhoramentos urbanos e possui
infraestrutura tais como:

e Guias e sarjetas;

e Pavimentacao;

e Rede de agua tratada;

e Rede de esgoto;

e Rede de aguas pluviais;

e Rede telefénica e de internet;
e Rede de energia elétrica;

e lluminacao publica;

e Coleta de lixo;

e Transporte publico;

e Entrega postal.
Sao também caracteristicas da regiao:

e Condicoes econémicas:
o Mista (comercial e residencial);
e Condicoes de relevo/topografia:
o Plano;
e Condicoes de ocupacao:
o Regular;
e Usos recomendaveis da regiao:

o Residencial.

' https://www.cubatao.sp.gov.br/wp-content/uploads/2022/11/Anexo-I-%E2%80%93-Mapa-de-
Zoneamento-2.pdf
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Ambos os avaliandos estdo localizados em via local, e proximo a
infraestrutura de servigos preponderante da regiao.
A sequir estao listados os principais estabelecimentos da regiao na qual
o avaliando sito a Rua Benedito Aires esta, além da distancia em metros.

Distancia dos principais estabelecimentos a partir do avaliando a Rua Benedito Aires.

Estabelecimento Tipologia Distancia (m)
Camara Municipal de Cubatao Servigo publico 250
Bradesco Servigo bancario 450
Droga Raia Comércio 450
ETEC Cubatao Educacéao 450
Poliesportivo Roberto Dick Lazer 450
Poupatempo Cubatéo Servico publico 500
Prefeitura Municipal de Cubatao Servigo publico 500
SENAI Educacéo 550
Biblioteca Municipal de Cubatéo Cultura 600
Magazine Luiza Comércio 600
Paréquia Nossa Senhora da Lapa Servico religioso 650

A sequir estao listados os principais estabelecimentos da regido na qual

o avaliando sito a Rua Estados Unidos esta, além da distancia em metros.

Distancia dos principais estabelecimentos a partir do avaliando a Rua Estados Unidos.

Estabelecimento Tipologia Distancia (m)
Farma Conde Comércio 260
Mercado Extra Comércio 350
Par6quia Sdo Judas Tadeu Servigo religioso 350
Posto Petrobras Comércio 350
UME Nossa Senhora de Fatima Educacéao 350
Cruzeiro Carnes Comércio 400
Esporte Clube Jardim Casqueiro Lazer 450
AGF Casqueiro Servigo publico 450
Biblioteca Municipal Padre Anténio Livieri Cultura 550
2° Distrito Policial Servigo publico 900
Santa Clara Diagnésticos Médicos Saulde 900

8.2 CARACTERIZACAO DO CONDOMINIO SITO A RUA BENEDITO AIRES ‘

O avaliando vistoriado na Rua Benedito Aires n? 120, esta localizado no
Edificio Rio Jurua, no bairro Vila Paulista, CEP 11.510-1202, coordenadas
23°53'08.9"S 46°25'25.5"W.

2 http://www.buscacep.correios.com.br/
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Vista aérea indicando a localizagao do edificio no qual se situa o avaliando.
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Fachada do condominio.

6 de set. de 2023 09:18:17
-23°53'8,46042"'S -46°25'26,72898"W

contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br

8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO CAMARGO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2024 as 22:17 , sob o nimero WCBT24700242167

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009348-76.2011.8.26.0157 e codigo G8z5DEzn.



Mauricio Camargo Ferreira
www.peritomauricio.com.br
Engenheiro Civil — Engenheiro Avaliador de Iméveis
contato@peritomauricio.com.br

Identificacdo na via de acesso.

6 de set. de 202309:19:04
-23°53'8,52967"S -46°25'26,37473"W

S&o caracteristicas basicas do condominio conforme vistoria:
e Padrao:
o Simples sem elevador?;
o Estado de conservacgao:
o Regular (requer pequenos reparos simples)?;
e Idade aparente:
o Aproximadamente 30 (trinta) anos;
e Formato do terreno:
o lIrregular (esquina);
e Divisao dos pavimentos:

o 2 blocos;

3 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo/SP.
http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP_0410__baixa.pdf
4 |dem nota 3
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o 19 pavimento (térreo) — &rea comum, garagem e
apartamentos;
o 2°%e 3° pavimentos — apartamentos;
e Garagem:
o Na&o descrita na matricula, fls. 105, porém presente in loco;
o Tipologia das unidades tipo:
o 2 dormitérios;
¢ [tens de seguranca:
o Nao constatado;
e Infraestrutura do condominio:

o Nao constatado;

Constatou-se na vistoria que o edificio ndo apresenta avarias e
manifestacdes patolégicas aparentes, sendo que os elementos estruturais do
edificio (lajes, vigas e pilares) se encontram aparentemente em boas condicdes

de habitabilidade bem como dos imdveis no entorno do edificio.

‘ 8.2.1 CARACTERIZAGCAO DA UNIDADE AVALIANDO

Conforme indicado a seguir a matricula do avaliando, fls. 105/106, esta
identificado sob n? 473, Livro 2, Oficial de Registro de Iméveis de Cubatao/SP.

Matricula.
B = . f J v
LIVRO N° 2 [ REGISTRO GERAL CARTO/Ri\O DE REGISTRO DE IMOVE
b 5 s \ E ANEXOS DE CUBATAO

L TN, Y ‘ ~
—— Matricula g \ /\ .~ -
{ a3/ 7 o : \ S

A\ 77 T / Cibatio,_25 de, __marge | de 197_7s

G Ao i ) . ) e -y T
CAPRRTAMENTO ne 13, ’:‘L\atj:alizgdu ho 12 andar ou: 29 pavimen ‘t:o
o Edificioc Ale Jurbid, Bloce 2, sito a rua Bensdito Aires, n2 120, .nof -
arimetro Urbano: deate munic{pio_e comarea de Cubatag; confrontando-pal:
If' tla Frente’¢om o hall da circulagao do pavimento dnde tem sua entrada 8| -
apartamapto n? 12, nos fundq/cam o’'espago da arsa gde recuo posterior,
da um lado com 0 espago da area de recuo/ que divide com o Edif{cio/Rio
Japura, ou seja, o remanescente do lote '11,'e do,outro com o @spago da
area de recuo lateral ekquarda do predib; o ap rﬂamqhtu tem umg area
construfda bruta de 79,98m2, 'sando 75,46m2 de area util e 4,52m2 ds a-|-
) rea comum, cabendo~lhe tanto no terreno 'como nas demais coisas de uso
e' prapriedade ‘comum’ uma’ fragao ideal equivalente a 10,5333% do todo; o
|estal construfdo. em um terreno formade poriparte do lote 1l a da totalil
fdb'i"dﬂ lote 12 da guadra E, da Vila Couto,'medindo 14,50m da frente =f .
P t"a“é;;rq’a---ﬂshs'ditb‘ﬂi;es, por 40m de lados, da forma retangular, enceq -
rando a_area da 580m2, confrontando de um lado com o remapescente do - :
citado lote 11, do outro com terrepos de Claudino Vicentel e sua mulher|
ou sucessores, pela linha divisdrig da Vila Couto, e nos fundos cem os
lotes 16" @ 17.- PROPRIETARIO: - JDSE‘ RUIVO, comerciario, e sub mulher =-

- [IMOVEL
el da Ldi

HELENA CUNHA RUIVE, dp lar, ambos brasileirds, CIC. n® 160.207./828, te " :\_
sidentes e domiciliadgs nesta cidadp, a Avenida 9 de Abril, n9/2.431.- ~ g
TETULC AQUISITIVO:~ Tednscritd sob A2 26.635, ma 18 Circunscricae Imo-

bilisrial da Egmarca/qla‘. Santos, cujd-certidac(f
torio.-" Cubataoy '25/[137’27._.7.:- 0 Oficial maior,_
|Antanio Igndkie da Silua}.- T
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Conforme espelho de IPTU da Prefeitura Municipal Cubatao/SP, o imével
possui inscricao cadastral n? 01-06-0024-0294-018.

Ficha de langamento do imével.

= fis—5d1
1
. PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO LPT L, D,;Fpgg
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO E"Ezﬂuf::‘ ¢ ﬁ
11510-039 - PRAGA DOS EMANCIPADORES,  §/N CENTRO CUBATAO SP Fone (13) 3362-6363 [erisio 19 Via
= Inscrigdo 01-06-0024-0294.018 N° Lancamento 745600 IdFisico 6642 UNICA 25/01/2018 7 25/07/2019
01/2010 8  25/08/2019
Proprietario ADELICA CUQUI PEREIRA L
3 25/03/2019 10 25/10/2019
4 25/04/2019 11 25M1/2018
Local do Imével 11510-120 - RUA BENEDITO AIRES, 120 APTO 13 BL 2 5 2505/2019 12 251212018
Loteamento VILA COUTO Utilizac2o Residencial 6 25/06/2019
Quadra Lotes QUADRAE LOTE 10 -
Enderego de 11520-020 - RUA SETE DE SETEMBRO, 103 Eventos Valor
Entrega IMPOSTO PREDIAL URBANO 305,79
VILA NOVA CUBATAQ - CUBATAO - SP
alor Venal Terreno 62.734,02 Valor Venal Prédic  82.757,97 Valer Venal Imével 145.491,99
Area do Terreno 1,503,89m2 |  Area da Construgéo 101,16 m2 Data de Langamento Total Langado 305,79
Valor M2 Terreno 834,29 Valor M2 Conslfw;é? 1.134,66 Tipo de Imposto PREDIAL |Exercicio : 2019 Desconlo : 15,29
Frago Ideal 0,050 F“‘g' C°"SCE”- ':’é;° }‘32 Aliquota 0,25 | Parcela: 2551 Total : 305,79
Fator Corregéo 1,000 0fRoa Lonwrugla e ' x .
Area da Edicula 0.000m2 | Fator Correcéo Prédio 1:00 Sﬁuﬂi“ﬂﬂ do Imvel Qtd. parc.. 12 Unica : 290,50
' Fator Obsolecancia 0,70 Total Area Edifcada 2.020,09 | ViIrSem lsencao: 305,79
Ane Construgdo 1980 Quantidade Edificagbes 1 Desconto Isencao : 0,00
Obs.:

[8.2.2 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Tipologia:
o Apartamento (residencial);

e Padrao construtivo:

o Simples sem elevador®;
o Posicao referente ao logradouro:

o Area posterior do bloco;
e Zoneamento:
o ZQU (Zona de Qualificagdo Urbana)®

e Endereco e entrada/saida principal de pessoas:

o Rua Benedito Aires, n® 120, Apartamento 13, Edificio Rio
Jurua, Vila Paulista, Cubatao;

5 Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo/SP.
http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP_0410__baixa.pdf

6 https://www.cubatao.sp.gov.br/wp-content/uploads/2022/11/Anexo-1-%E2%80%93-Mapa-de-
Zoneamento-2.pdf
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e Entrada/saida de veiculos:

o Rua Benedito Aires, n® 120, Apartamento 13, Edificio Rio
Jurud, Vila Paulista, Cubatao;
o Estacionamento:
o Nao averbada, demarcada, desbloqueada, coberta;
o Area Privativa:
o 75,46 m?;
o Area comum:
o 4,52 mz?
e Area Total:
o 79,98 m?;
e Fracao ideal no terreno:
o 10,5333% do todo;
o Distribuicao interna do imével avaliando:

= 2 Dormitério;

1 Banheiro social;

1 Hall de circulacao interna;

1 Sala de estar e jantar;

1 Cozinha;
= 1 Area de servico;
e Estado de conservacao:
o Regular (requer pequenos reparos simples)’;
e Comodos com armarios embutidos:

o Nao constatado durante a diligéncia.

=
o
o

‘ 8.2.3 CARACTERIZACAO DO PADRAO DE ACABAMENTO

e Pisos:
o Sala, corredor e dormitérios:
=  Ceramica comercial;

o Cozinha, area de servigo, banheiro de social:

7 Idem nota 5
contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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= Ceramica comercial;
o Parede (sala):
o Massa corrida e pintura na cor bege;
e Paredes (dormitorios):
o Massa corrida e pintura na cor bege;
e Paredes (Banheiro, cozinha, area de servico):
o Azulejo ceramico, padrdo comercial, com cobrimento até o
teto.
e Teto:
o Cobrimento por laje;
o Acabamento em massa corrida e tinta em todo o imével na
cor branca;
o Moldura de gesso em todos os cémodos;
e Janelas e Esquadrias:
o Aluminio com 4 (quatro) folhas nos dormitérios, area de
servico e sala;
o Basculante no banheiro social;
e Portas e Batentes:
o Madeira em todos os cémodos do imbvel exceto area de
Servico;
e Instalacoes Elétricas:
o Embutidas.
e Instalacées Hidraulicas:
o Embutidas.
e Equipamentos presentes:
o Ralos;
o Torneiras;
o Louga sanitaria;
o Interruptores de luz;
o Pia de banheiros;
o Piada cozinha;

contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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‘ 8.3 CARACTERIZACAO DO CONDOMINIO SITO A RUA ESTADOS UNIDOS ‘

O avaliando vistoriado na Rua Estados Unidos n? 431, esta localizado no
Edificio Residencial Vila Rica, no bairro Jardim Casqueiro, CEP 11.533-0408,
coordenadas 23°55'37.3"S 46°24'19.2"W.

Vista aérea indicando a localizacao do edificio no qual se situa o avaliando.

_§ qadin g_%\“ -—e. = s ‘hf\ \ § : ’

6 de set.de-2023 1077151
-23°55'37.95614"S -46°24'19,84491"W

8 http://www.buscacep.correios.com.br/
contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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Identificacdo na via de acesso.

6 de set. de 2023 10
-23°55'87.68849"S -46°24'19,634]

Sao caracteristicas basicas do condominio conforme vistoria:
e Padrao:

o Simples sem elevador?;

Estado de conservacao:

o Regular (requer pequenos reparos simples)'©;

Idade aparente:
o Aproximadamente 10 (dez) anos;

Formato do terreno:

o Regular (meio de quadra);

Divisao dos pavimentos:

o 1° pavimento (térreo) — area comum, churrasqueira,

garagem e apartamentos;

9 Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo/SP.
http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP_0410__baixa.pdf
10 |dem nota 9
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o 2°%e 3% pavimentos — apartamentos;
e Garagem:
o Na&o descrita na matricula, fls. 105, porém presente in loco;
e Tipologia das unidades tipo:
o 2 dormitérios;
e ltens de seguranca:
o Circuito de seguranca;
e Infraestrutura do condominio:

o Nao constatado;

Constatou-se na vistoria que o edificio ndo apresenta avarias e
manifestagbes patoldgicas aparentes, sendo que os elementos estruturais do
edificio (lajes, vigas e pilares) se encontram aparentemente em boas condi¢oes
de habitabilidade bem como dos iméveis no entorno do edificio.

‘ 8.3.1 CARACTERIZAGCAO DA UNIDADE AVALIANDO

Conforme indicado a seguir a matricula do avaliando, fls. 91/92, esta
identificado sob n® 3200, Livro 2, Oficial de Registro de Imoveis de Cubatao/SP.

Matricula. .
I ¢

— . |

CARTORIO DE REGISTRO DE IMO; /
E ANEXOS DE CUBATAO

XY i ‘
.. Matricula Flo, 'I‘ % i 5\
3 200‘%& [—

Cubatfio, 14 dc i

LIVRO N2 2 -~ RFFISTBP GERAL

rj.at.ru ‘urbano deste mur,aic:.pzu & comarca de yEmito
rios, sala, cozinhg, banheiro, darea de ser ibo e hall 1rculaceu/ in .
terno, com a area yutil de 48,6200m area comum de 19, tl 75m2, ancer~ ) \
 rando a area total conaékru{da de E.B 0475m2, norraspundendu -lhe uma fra
;ao ideal de 13 2077% no terrenc e demaia cu.lsas comuns do cundaminic,
confrontando dacﬁuam do hall da circula;au do pavimento ollha pa:'a u/rnaé :
mo, ‘na_frente codr o rafserido hall, essadagfas e apt? de finalPL do res
pectivo ander; do lado direito com o retuc, lateral lgifeit sdirleit):
e apte\ds fin do respectivo andar, 'do lade lsqua:do gouo la|- :
< t&ral esquerdo :‘g_ iﬁf’.{m.o nos fundos com o recud ds di adif.t il
oyeonstruido Jardim =| oo
Casqueiro, com a area da 300m2, medindo 10m de frente pa:na ‘s citade rua
‘Egtados Unidos, por 30m da frente aps Ffundos, da\ambos og lados, a 10m ,
de largura nos fundos, conProhtando de ambos os lados e Fundos com Ma- g
rio da Cunha Machado @ outros, ou sucessores.- PROPRIETARIO:~ A.Z. CO-
MERCIAL E CONSTRUTORALTDA. (CGC. 46. 057.378/0001—525, caom sede em San )
tos, a ,Tua ﬂqdra Donizatti, n? 83.- T 0 AUIEITI\! Registrado, em
maior area, sob n? S, na matr{edla . '!'4' wq o.- Cubatao,14
de/abril de 1,982.~ 0 cial maiur, “\ }._ L O .Pauln Anto-
nioc Igracio da %ilvn)‘ : N At Al
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Conforme espelho de IPTU da Prefeitura Municipal Cubatao/SP, o imével
possui inscricao cadastral n? 02-01-0004-0509-007.

Ficha de langamento do imével.

; {
_ fl |
I PREFEITURA MUNICIPAL DE CUBATAO "P‘T'iu‘
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO Esz';:‘gc":’
11510-039 - PRACA DOS EMANCIPADORES,  S/N CENTRO CUBATAO SP Fone (13) 3362-6363 e R
" Inscrigao 02-01-0004-0508-007 N° Langamento 2155907 1dFisico 11060 UNICA 25/01/2019 7 25/07/2018
Proprietério ADELICA CUQUI PEREIRA 5 SouEs 8 zhoaanls
3 2503/2019 10 25(10/2018
. . 4 25042019 11 25(1/2019
Lodal do Imével 11633-040 - RUA ESTADOS UNIDOS, 431  APTO 22 5 fAcania e seromein
Loteamento JARDIM CASQUEIRO Utilizagéo Residencial 6 25/06/2019
Quadra Lotes QUADRA 37 LOTE 4
Enderego de 11520-020 - RUA SETE DE SETEMBRO, 103 Eventos Valor
ENtrega v A NOVA CUBATAO - CUBATAO - SP [MPOSTORREDIAL LREAND L
alor Venal Terreno 28.918,50 Valor Venal Prédio 68.034,58 Valor Venal Imovel 96.953,08
Area do Terreno 300,00m2 Area da Construgio 66,92 m2 Data de Langamento Total Langado 211,21
Valor M2 Terreno 741,50 Valor M2 Construgdo 1.134,66 Tipo de Imposte PREDIAL [Exercicio : 2019 Desconto : 10,56
Fragsio ldesl 0,130 Fater Conserv. Prédio 1,00 Aliquota 0,25 Parcela : 17,61 Total : 211,21
Fator Corregdc 1,000 Pontos Construgéo 1,28 § ! o E |
Ares da Edicula 0,000m2 | Fator Correcao Prédio 1,00 Situagao doimovel Qtd. parc.: 12 Unica: 200,65 !
Fator Obsclecencia 0,70 Total Area Edifcada 515,20 | \ir Sem Isencao : 211,21 ]
Ano Consirugio 1982 | Quanticade Edificagdes 1 | DescontoIsencao: 0,00 |
Obs.: |
|
1

‘ 8.3.2 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

e Tipologia:
o Apartamento (residencial);
e Padrao construtivo:
o Simples sem elevador'';
o Posicao referente ao logradouro:
o Area posterior do edificio;
e Zoneamento:
o ZQU (Zona de Qualificagado Urbana)'?
e Endereco e entrada/saida principal de pessoas:
o Rua Estados Unidos, n® 431, Apartamento 22, Edificio
Residencial Vila Rica, Jardim Casqueiro, Cubatao.

" Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo/SP.
http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP_0410__baixa.pdf

12 https://www.cubatao.sp.gov.br/wp-content/uploads/2022/11/Anexo-1-%E2%80%93-Mapa-de-
Zoneamento-2.pdf

contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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o Entrada/saida de veiculos:
o Rua Estados Unidos, n® 431, Apartamento 22, Edificio
Residencial Vila Rica, Jardim Casqueiro, Cubatéo.
o Estacionamento:
o Na&o averbada, bloqueada, insuficiente;
e Area Privativa:
o 48,62 m?;
o Area comum:
o 19,4275 m3;
o Area Total:
o 68,0475 m2;
e Fracao ideal no terreno:
o 13,2077% do todo;
o Distribuicao interna do imével avaliando:

= 2 Dormitoério;

1 Banheiro social;

1 Hall de circulacéo interna;

1 Sala de estar e jantar;

1 Cozinha;
= 1 Area de servico;
o Estado de conservacao:
o Regular (requer pequenos reparos simples)*s;
e Comodos com armarios embutidos:

o Nao constatado durante a diligéncia.

=
o
N

‘ 8.3.3 CARACTERIZAGCAO DO PADRAO DE ACABAMENTO

e Pisos:
o Sala, corredor e dormitérios:
=  Ceramica comercial;

o Cozinha, area de servigo, banheiro de social:

13 |dem nota 11
contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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= Ceramica comercial;
o Parede (sala):
o Massa corrida e pintura na cor bege;
e Paredes (dormitorios):
o Massa corrida e pintura na cor bege;
e Paredes (Banheiro, cozinha, area de servico):
o Azulejo ceramico, padrdo comercial, com cobrimento até o
teto.
e Teto:
o Cobrimento por laje;
o Acabamento em massa corrida e tinta em todo o imével na
cor branca;
o Moldura de gesso em todos os cémodos;
e Janelas e Esquadrias:
o Aluminio com 4 (quatro) folhas nos dormitérios, area de
servico e sala;
o Basculante no banheiro social;
e Portas e Batentes:
o Madeira em todos os cémodos do imbvel exceto area de
Servico;
e Instalacoes Elétricas:
o Embutidas.
e Instalacées Hidraulicas:
o Embutidas.
e Equipamentos presentes:
o Ralos;
o Torneiras;
o Louga sanitaria;
o Interruptores de luz;
o Pia de banheiros;
o Piada cozinha;

contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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9.  VISTORIA

Trata-se de uma importante fase do processo avaliatério que visa
proporcionar ao engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imével
que sera avaliado, bem como a regido na qual ele se encontra.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse
honroso “munus”, este perito executou diligéncia nos imdveis avaliando para
realizagdo de vistoria e inicio trabalhos, dia 06/09/2023, conforme exposto
abaixo, ressalta-se que nao compareceram representantes em nenhuma das

vistorias.

e Apartamento n® 13, localizado no 1% andar ou 2° pavimento, Edificio Jurua,
Bloco 2, Rua Benedito Aires, n? 120, Cubatiao/SP. Peticionada e iniciada
as 09:20 horas, sendo atendido pela inquilina, imagens disponiveis no
Anexo |.

e Apartamento n® 22, localizado no 2% andar ou 3° pavimento, Edificio
Residencial Vila Rica, Rua Estados Unidos, n® 431, Cubat&o. Peticionada
e iniciada as 10:10 horas, sendo atendido pela inquilina, imagens

disponiveis no Anexo Il.

|10. AVALIACAO

‘ 10.1 AMOSTRAS COLETADAS

A fim de elaborar o trabalho avaliatério, realizou-se o levantamento de 41
(quarenta e uma) amostras, sendo essas localizadas nos bairros Vila Paulista,
Jardim Casqueiro e Vila Nova, todas devidamente identificadas conforme anexo
1.

A fim de melhor fundamentar este laudo foi realizada visita in loco de 3
(trés) amostras coletadas, inclusive com registro fotografico a fim de atestar as

condi¢des na qual estes imdveis se encontram, anexo |lI.

contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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Marcagbes na cor amarela conforme o ndmero identificador, vermelha indicando o
avaliando sito a Rua Benedito Aires e azul indicando o avaliando sito a Rua Estados
Unidos.

Apos a andlise estatistica por meio de regresséo linear, foi necessario

descartar as amostras 01, 05, 06, 07, 11, 20, 28, 31 e 35 para se poder obedecer
aos padrdes estatisticos exigidos conforme normatizagéo.

[10.2  VARIAVEIS LEVANTADAS EM PESQUISA |

No momento da coleta de amostras foram levantadas as seguintes
informagbes que, posteriormente, foram analisadas e estdo validas para a

valoragdo de mercado a ser realizada:
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Fator de homogeneizacao:

o Aplicou-se um redutor de 5% no valor de mercado de cada amostra
coletada, pois conforme item 9.2.1.3 da NBR 14653-2, ha

necessidade de tratamento prévio dos pregos identificados,

considerando que ocorre negociagao no momento da venda de um

imovel, por isso o valor ofertado nao significa o valor pelo qual este

sera comercializado;

Area Privativa:

Padrao construtivo:

o Andlise do padréo construtivo tendo como referéncia Instituto

Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Séao

Paulo/SP4;

Estado de conservacao:

o O estado de conservacao de cada imovel foi definido por meio da

analise de cada amostra a fim de se diferenciar valores de mercado

para imoveis que estejam reformados ou em melhores condi¢des

de habitabilidade, e posterior aplicagdo do indice de Unidades

Padronizadas elaborado pelo IBAPE-SP5.
IBGE:

o Utilizou-se a renda censitaria obtida por meio de pagina virtual do

IBGE'® para realizar a equalizagdo das amostras obtidas em

bairros distintos, este valor € consultado a partir da coordenada

geografica de cada amostra;

Dormitorios;

4 http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP_0410__baixa.pdf
15 |nstituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo/SP.
http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1571834393-IUP_0410__baixa.pdf

16 http://nuvem.castler.com.br/clr/inServer/contentPages/GetKrigPoint/WebForm1.aspx
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| 10.3 ANALISE ESTATISTICA DAS AMOSTRAS

Apos a aplicacdo do modelo de regresséo linear e exclusdo das amostras

reprovadas, as equagodes geradas pelo software, anexos V (Rua Benedito Aires)

e VI (Rua Estados Unidos), atingiu os parametros normativos que definem o valor

de mercado dos avaliandos, além do grau de fundamentacdo da avaliacéo

apontada no anexo IV.

Para isso, os gréaficos abaixo foram analisados a fim de verificar a

distribuicdo das amostras e se estas n&o estao classificadas como outliers e ndo

prejudicam a qualidade do valor de mercado.

Gréfico de residuos para regresséao linear para o imével da Rua Benedito Aires.
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Grafico de residuos para regressao linear para o imoével da Rua Estados Unidos.
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Por meio dos graficos abaixo analisou-se a aderéncia das amostras e o
quanto estas se ajustaram para estarem de acordo com o modelo equacionado.

Gréfico de aderéncia para regressao linear entre os dados e os valores observados
para o avaliando da Rua Benedito Aires.
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Gréfico de aderéncia para regressao linear entre os dados e os valores observados
para o avaliando da Rua Estados Unidos.
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Por meio dos graficos abaixo analisou-se a distribuicdo das amostras em
relagéo a curva de distribuicdo normal.

Grafico de aderéncia para regressao linear em relagédo a distribuicdo normal para o
imovel da Rua Benedito Aires.
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Gréfico de aderéncia para regressao linear em relagao a distribuicdo normal para o
imével da Rua Estados Unidos.

018} -
0,16
0,14
0,12

contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br

25

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO CAMARGO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2024 as 22:17 , sob o nimero WCBT24700242167

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009348-76.2011.8.26.0157 e codigo G8z5DEzn.



Mauricio Camargo Ferreira
www.peritomauricio.com.br
Engenheiro Civil - Avaliador de Iméveis - contato@peritomauricio.com.br

11. VALOR DETERMINADO E CONCLUSAO

No momento da diligéncia e elaboracdo de equacado de avaliagdo é
necessario detectar as principais caracteristicas do imével avaliando, como
estado de conservagdo, elementos estruturais, topograficos, estabilidade
estrutural das edificagcbes no entorno, distancia até as principais vias,
infraestrutura e areas de lazer. Esses itens sdo preponderantes no que tange a
valorizagao e desvalorizagao do avaliando.

Ressalta-se que houve agendamento e comparecimento deste perito
conforme peticionado para o imével 1, sendo este referente a parte ideal
correspondente a 12,5% do lote do terreno sob o n® 4, quadra D, loteamento
Jardim Anchieta, Cubatdo, matricula n? 6.162 do CRI| de Cubatdao. Nao foi
possivel acessar este imével no momento da diligéncia, isto foi relatado a V.
Exa., sendo este perito intimado e prosseguir com o trabalho avaliatério sem a
avaliacao do imével 1.

A finalidade desse laudo é a determinacao do valor de mercado de dois

imoveis, abaixo descritos:

Para o imovel localizado a Rua Benedito Aires, n® 120, Apartamento 13,
Edificio Rio Jurua, Vila Paulista, Cubatéo:

R$ 240.000,00
(Duzentos e quarenta mil reais)

Para o imével localizado a Rua Estados Unidos, n? 431, Apartamento 22,

Edificio Residencial Vila Rica, Jardim Casqueiro, Cubatao:

R$ 215.000,00
(Duzentos e quinze mil reais)

Ressalta-se que para ambos os iméveis ndo ha na matricula a citacao de
que os avaliando possuem vaga de garagem, no entanto, o avaliando localizado
na Rua Benedito Aires possui vaga demarcada e livre e, por conta disso, utilizou-
se o limite superior da equacao. Este € um recurso que pode ser adotado por um
avaliador caso encontre algum fator que possa valorizar, limite superior, ou

desvalorizar, limite inferior, o avaliando,

contato@peritomauricio.com.br www.peritomauricio.com.br
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Ressalta-se que o valor apontado possui valor de comercializagao que
pode ser arredondado em até 1% (um por cento), item 7.7.1 da NBR 14.653 parte
1.

‘ 12. TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 27 (vinte e sete) paginas, todas conferidas.
Acompanham 6 (seis) anexos, com 33 (trinta e trés) paginas, sendo todas

conferidas, totalizando 60 (sessenta) paginas.

Santos, 08 de abril de 2024.

Mauricio Camargo Ferreira
Perito - Engenheiro Civil - CREA SP 5070249150
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Fachada.
Logradouro.

| ANEXO | - RELAT
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Identificacao do edificio.

Vaga demarcada.

contato@peritomauricio.com.br

Mauricio Camargo Ferreira
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6 de set. de 2023 09:19:04
-23°53'8,52967"S -46°25'26,37473"W

s~ ~bdeset. de 2023 09:31:24
- -23°53'8,83595'S -46°2524,95048"W.
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Area comum entre os blocos.
PR
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Identificagdo avaliando.

6 de set. de 2023 09:29:13
-23°53'8,86488"S -46°25'25,42836"W

Quadro de distribuigdo.

6 de set. de 2023 09:28:36
-23°53'8,5698"S -46°25'24,36418"W
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Dormitério 2.
Banheiro social.
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Fachada.

Logradouro.
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Identificacao do edificio.
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Churrasqueira do prédio.
Identificagdo avaliando.
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Quadro de distribuigao.

Sala.
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Hall de circulagéo.
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Dormitério 1.
Dormitério 2.




'uz3aszg8o ohIpod 8 /GT0'92°'8' TT0Z 9.-87E6000 0SSa201d 0 awlojul ‘op’oluawndogeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘feulblio 0 JIBJU0D Bled
/9TZ¥200.72L9DM 0J3Wnu 0 gos * /T:2Z S #202/70/80 W opejodojoid ‘ojned OBS 8p 0pels3 op eaisne 8p [eungul 8 Yo I3yy3d 09YVINYD O1DI-INYIN Jod suswienbip opeuisse ‘[euiflio op eidgo @ 0juswnoop 81s3

faYaYal
1S, 009

£1

p -
(ep)
N 2= hmu.4
< ¥ < O IS
NS N X e
= S e
e TIUO ()
Sts S= I
< < S
N J N
5o OB <
O =
. < a3
PR 4 | p
% A% 2
= o
%5 %% =
6& O n
O Q
(47) I~
Lo ™
To) o
o
™ s
o o™
= 2

Mauricio Camargo Ferreira
www.peritomauricio.com.br
Engenheiro Civil - Avaliador de Iméveis - contato@peritomauricio.com.br

contato@peritomauricio.com.br

Banheiro social.
Area de servico.
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‘ ANEXO IV - DETERMINACAO DO GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentacao, conforme NBR 14.653-2, determina o nivel de

precisao de um laudo de acordo com a pontuacgao obtida no quadro abaixo.

Dessa forma, quanto mais préximo estiver do grau lll maior sera o nivel

de precisao da avaliagdo realizada. Contudo, para se obter o grau maximo, é

necessario que os itens 2, 4, 5 e 6 estejam classificados como grau lll e, os

restantes, no minimo grau ll, além do laudo estar na modalidade completa, com

identificacdo total das amostras (inclusive com foto in loco), e valor adotado de

avaliacao coincidindo com a média.

Pontuacédo obtida com cada item exigido em norma em caso de utilizacdo de modelos
de regressao linear.

Item Descri¢do Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1 1} |
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 11l
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 1]
dados de mercado, numero de variaveis nUmero de variaveis nUmero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 1}
de mercado informagdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 11l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nédo
imodvel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a 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 variavel persie
simultaneamente, e
em mddulo
5 Nivel de significdncia 10% 20% 30% 1]
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significdncia 1% 2% 5% 1]
maximo admitido para a
rejei¢do da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Os pontos obtidos somados sdo 16

(dezesseis), o grau de

fundamentacédo desse laudo € de classificagao Il, sendo entregue na modalidade

completa.
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ANEXO V — RELATORIO ESTATISTICO DE REGRESSAO LINEAR - RUA

BENEDITO AIRES

Dados para a projecao de valores:

e Area privativa = 75,46000

e Padrao construtivo - CUB = 3,53

¢ IBGE =2.348,72

e Estado de conservagao - Hoss Heideck = 2,00
e Dormitdrios = 2

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (3,28%) = 2.986,44
e Meédio =3.087,79

e Maximo (3,28%) = 3.189,14

eValor Total

e Minimo =225.357,02
e Médio =233.004,85
e Maximo = 240.652,69

eIntervalo Predicdo

e Minimo =205.207,76

e Maximo =260.801,94

e Minimo (11,93%) = 2.719,42
e Maximo (11,93%) = 3.456,16

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =2.624,62
e RL Maximo = 3.550,96

INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 11
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 41
Dados utilizados no modelo: 32

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imovel Sim
Coordenada Texto Texto Campo de identificacdo do imovel Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante  Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante

Area privativa
a m?2

Numéric Quantitativa  Area privativa da unidade medida em Sim

contato@peritomauricio.com.br
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Padrao Numéric Proxy Padrao de construgao do imovel Sim
construtivo - CUB a tendo como base para a escala o
CUB (Custo Unitario Basico)
IBGE Numéric Proxy Variavel de macrolocalizagéo Sim
a construida com base nos indices
fiscais da PGV do municipio
Idade aparente Numéric Qualitativa Idade que o imdvel aparente Nao
a (Codigos considerando o padrao construtivo, a
Alocados) idade real e o estado de conservacao
Estado de Numéric Proxy Estado de conservacao considerando Sim
conservagao - a os coeficientes de depreciagao fisica
Hoss Heideck
Dormitérios Numéric Quantitativa  Quantidade de dormitérios da Sim
a unidade, incluindo o nimero de
dormitérios
Suites Numéric Quantitativa  Quantidade de suites e semi-suites Nao
a
Vagas de Numéric Quantitativa  Total de vagas de garagem incluindo  N&o
garagem a as cobertas e descobertas
Vaga Privativa Numéric Dicotomica Indica a presencga ou auséncia de Nao
a elevadores no prédio
Valor total Numéric Dependente  Valor total do imével Nao
a
Valor unitario Numéric Dependente  Valor total do imével dividido pela Sim
a area total (m2)
ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Valor Amplitude Valor Médio
Minimo Maximo
Area privativa 38,15 123,00 84,85 75,51
Padrao construtivo - CUB 3,53 5,08 1,54 3,81
IBGE 1.993,39 3.214,63 1.221,24 2.635,76
Estado de conservacao - Hoss 1,00 3,00 2,00 2,17
Heideck
Dormitérios 1,00 3,00 2,00 2,06
Valor unitario 2.415,25 5.915,09 3.499,84 3.780,01

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E

ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacéo:

0.9716042 /0.9716042

Coeficiente de determinacéo: 0.9440146

Fisher - Snedecor: 87.68

SignificAncia do modelo (%): 0.00
NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c € + 1o 68% 68%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 93%
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Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 31799777.372 5| 6359955.474 87.681
Nao Explicada 1885905.505 26 72534.827
Total 33685682.877 31

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda,

mediana e média):

Valor unitario = +7669.75996 +186193.5238 / Area privativa -21459.84989 / Padrao construtivo
- CUB -4246756.31 / IBGE -713.5890388 * Estado de conservagdo - Hoss Heideck!z

+1302.479553 * Dormitérios'2

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa 1/x 9.37 0.00
Padrao construtivo - CUB 1/x -10.44 0.00
IBGE 1/x -4.03 0.04
Estado de conservacao - Hoss Heideck X2 -2.27 3.16
Dormitoérios X2 3.75 0.09
Valor unitario y 7.83 0.00
CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 X5 y
Area privativa x1 0.00 [ 0.02 | 0.37 | -0.22 | -0.74 | 0.48
Padrao construtivo - CUB X2 0.02 | 0.00 [ 0.20 | 0.57 | -0.19 | -0.80
IBGE x3 0.37 | 0.20 | 0.00 | -0.14 | -0.18 | -0.10
Estado de conservacao - Hoss x4 -0.22 | 0.57 | -0.14 | 0.00 | -0.06 | -0.65
Heideck
Dormitérios x5 -0.74 | -0.19 | -0.18 | -0.06 | 0.00 | -0.10
Valor unitario y 0.48 | -0.80 | -0.10 | -0.65 | -0.10 | 0.00
CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 X5 y
Area privativa x1 0.00 [ 0.77 | 0.67 | 0.24 | 0.82 | 0.88
Padrao construtivo - CUB X2 0.77 | 0.00 | 0.45 | 0.14 | 0.48 | 0.90
IBGE x3 0.67 | 0.45 | 0.00 | 0.39 | 0.48 | 0.62
Estado de conservacao - Hoss x4 0.24 | 0.14 | 0.39 | 0.00 | 0.10 | 0.41
Heideck
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Dormitérios x5 0.82 | 0.48 [ 0.48 | 0.10 | 0.00 | 0.59
Valor unitério y 0.88 | 0.90 [ 0.62 | 0.41 [ 0.59 | 0.00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP |  DCook |
2 4.125,65 4.358,24 -232,59 -5,6376% -0,863603  0,03609200
3 3.281,82 3.186,70 95,12 2,8985% 0,353197  0,00961600
4 3.619,05 3.820,08 -201,03 -5,5547% -0,746416 _ 0,08289500
8 2.671,88 3.028,95 -357,07 -13,3641% -1,325818  0,11286800
9 3.166,67 2.723,65 443,02 13,9901% 1,644939  0,05999300
10 4.567,31 4.274,66 292,65 6,4075% 1,086621  0,06849700
12 3.325,00 3.695,59 -370,59 -11,1455% -1,375994  0,07161600
13 2.714,29 2.968,74 -254,45 -9,3746% -0,944790  0,03839200
14 2.726,09 2.726,16 -0,07 -0,0025% -0,000256  0,00000000
15 2.415,25 2.513,43 -98,18 -4,0650% -0,364545  0,00572000
16 2.650,00 2.527,60 122,40 4,6188% 0,454470  0,01080900
17 3.348,36 3.350,40 -2,04 -0,0608% -0,007556 _ 0,00000300
18 4.523,81 4.400,45 123,36 2,7270% 0,458048  0,00745000
19 3.732,14 4.146,13 -413,99 -11,0925% -1,537145  0,17349500
21 5.229,36 5.178,79 50,57 0,9670% 0,187764  0,00646900
22 3.006,33 3.009,27 -2,94 -0,0978% -0,010922  0,00000100
23 3.844,86 3.680,29 164,57 4,2803% 0,611058  0,00703100
24 2.587,40 2.976,63 -389,23 -15,0432% -1,445209  0,10817800
25 4.091,13 3.792,74 298,39 7,2936% 1,107936 _ 0,01744300
26 5.688,96 5.412,87 276,09 4,8531% 1,025136 _ 0,08376900
27 2.607,84 2.706,01 -98,17 -3,7645% -0,364512  0,00511900
29 5.564,29 5.637,87 -73,58 -1,3224% -0,273215  0,00435500
30 5.035,00 5.063,99 -28,99 -0,5758% -0,107649  0,00081600
32 3.754,26 3.247,07 507,19 13,5098% 1,883209  0,05073400
33 3.581,97 3.639,51 -57,54 -1,6065% -0,213662 _ 0,00066200
34 3.095,51 2.654,87 440,64 14,2347% 1,636092  0,06426800
36 3.288,46 3.327,78 -39,32 -1,1957% -0,145991  0,00043800
37 2.708,96 2.957,08 -248,12 -9,1594% -0,921289  0,01846200
38 3.846,99 3.681,45 165,54 4,3031% 0,614656  0,02898700
39 4.546,43 4.718,22 -171,79 -3,7785% -0,637850  0,00907100
40 5.915,09 5.986,92 -71,83 -1,2144% -0,266713  0,01393400
4 5.700,00 5.568,03 131,97 2,3153% 0,490011  0,01740200

GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
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Estimativa p/Padrido construtivo - CUB
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ANEXO VI — RELATORIO ESTATISTICO DE REGRESSAO LINEAR - RUA

ESTADOS UNIDOS

Dados para a projecao de valores:

e Area privativa = 48,62000

e Padrao construtivo - CUB = 3,53

¢ IBGE = 2.250,84

e Estado de conservagao - Hoss Heideck = 2,00
e Dormitdrios = 2

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (3,68%) = 4.235,91
e Meédio =4.397,76

e Maximo (3,68%) = 4.559,61

eValor Total

e Minimo = 205.950,07
e Médio=213.819,10
e Maximo =221.688,14

eIntervalo Predicdo

e Minimo = 195.165,99

e Maximo =232.472,21

e Minimo (8,72%) = 4.014,11
e Maximo (8,72%) = 4.781,41

e Campo de Arbitrio

e RL Minimo =3.738,10
e RL Maximo =5.057,42

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

11

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

41

Dados utilizados no modelo:

32

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacao Descricao da varavel Habilitada

Endereco Texto Texto Endereco completo do Sim
imovel

Coordenada Texto Texto Campo de identificagdo do Sim
imovel

Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do  Sim
informante

Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de Sim

informante contato do informante
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Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade  Sim

medida em m?
Padréao Numérica Proxy Padrdo de construgdo do  Sim
construtivo - CUB imovel tendo como base

para a escala o CUB

(Custo Unitario Basico)
IBGE Numérica Proxy Variavel de Sim

macrolocalizagao

construida com base nos

indices fiscais da PGV do

municipio
Idade aparente Numérica Qualitativa Idade que o imével Nao

(Cdédigos aparente considerando o
Alocados) padrdo construtivo, a idade

real e o estado de

conservacao
Estado de Numérica Proxy Estado de conservacao Sim
conservagao - considerando os
Hoss Heideck coeficientes de

depreciacao fisica
Dormitérios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitérios Sim

da unidade, incluindo o

numero de dormitérios
Suites Numérica Quantitativa Quantidade de suites e Nao

semi-suites
Vagas de Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem N&o
garagem incluindo as cobertas e

descobertas
Vaga Privativa Numérica Dicotomica Indica a presenca ou Nao

auséncia de elevadores no

prédio
Valor total Numérica Dependente Valor total do imével Nao
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével Sim

dividido pela area total (m?)

ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médi
Area privativa 38,15 123,00 84,85 75,5
Padrao construtivo - CUB 3,53 5,08 1,54 3,8
IBGE 1.993,39 3.214,63 1.221,24 2.635,7¢
Estado de conservacao - Hoss 1,00 3,00 2,00 2,1]
Heideck
Dormitérios 1,00 3,00 2,00 2,0(
Valor unitario 2.415,25 5.915,09 3.499,84 3.780,0

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINACAO E

ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacao: 0.9726213/ 0.9726213
Coeficiente de determinacao: 0.9459921
Fisher - Snedecor: 91.08
Significancia do modelo (%): 0.00
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NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 90%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 31866391.359 5| 6373278.272 91.082
Nao Explicada 1819291.518 26 69972.751
Total 33685682.877 31

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda,

mediana e média):

Valor unitario = -5686.198939 +188359.7393 / Area privativa +5222.030453 * In (Padrao
construtivo - CUB) -4182700.382 / IBGE -234.853304 * Estado de conservagao - Hoss Heideck

+1376.636088 * Dormitérios'2

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa 1/x 9.60 0.00
Padrao construtivo - CUB In(x) 10.87 0.00
IBGE 1/x -4.06 0.04
Estado de conservacao - Hoss Heideck X -2.16 3.99
Dormitoérios x> 4.04 0.04
Valor unitario y -4.89 0.00
CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 X5 y
Area privativa x1 0.00 | -0.01 | 0.37 [ -0.23 | -0.74 | 0.48
Padrdo construtivo - CUB X2 -0.01 [ 0.00 | -0.20 | -0.56 | 0.18 [ 0.80
IBGE x3 0.37 | -0.20 | 0.00 | -0.12 | -0.18 | -0.10
Estado de conservacao - Hoss x4 -0.23 | -0.56 | -0.12 | 0.00 | -0.05 | -0.65
Heideck
Dormitérios x5 -0.74 | 0.18 | -0.18 | -0.05 | 0.00 | -0.10
Valor unitario y 0.48 | 0.80 | -0.10 [ -0.65 | -0.10 | 0.00
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CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

=

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 x5

Area privativa x1 0.00 [ 0.79 | 0.68 | 0.22 | 0.83 | 0.88
Padrao construtivo - CUB X2 0.79 | 0.00 | 0.46 | 0.14 | 0.52 | 0.91
IBGE x3 068 | 046 | 0.00 | 0.36 | 0.50 | 0.62
Estado de conservacao - Hoss x4 022 | 0.14 | 0.36 | 0.00 | 0.09 | 0.39
Heideck

Dormitérios x5 0.83 | 0.52 [ 0.50 | 0.09 | 0.00 | 0.62
Valor unitario y 0.88 | 0.91 0.62 | 0.39 | 0.62 | 0.00

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

IS

Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
2 4.125,65 4.359,43 -233,78 -5,6665% -0,883771 0,03804900
3 3.281,82 3.168,85 112,97 3,4424% 0,427083 0,01472600
4 3.619,05 3.775,25 -156,20 -4.3159% -0,590478 0,03669600
8 2.671,88 3.012,13 -340,25 -12,7343% -1,286258 0,10617300
9 3.166,67 2.716,46 450,21 14,2170% 1,701946 0,06996000

10 4.567,31 4.295,83 271,48 5,9439% 1,026287 0,06122400
12 3.325,00 3.690,47 -365,47 -10,9915% -1,381609 0,07111900
13 2.714,29 2.983,16 -268,87 -9,9058% -1,016444 0,04898800
14 2.726,09 2.748,20 -22,11 -0,8112% -0,083595 0,00026600
15 2.415,25 2.526,11 -110,86 -4,5902% -0,419108 0,00813500
16 2.650,00 2.531,93 118,07 4,4554% 0,446339 0,01122300
17 3.348,36 3.371,50 -23,14 -0,6912% -0,087491 0,00037000
18 4.523,81 4.351,33 172,48 3,8128% 0,652052 0,01500700
19 3.732,14 4.116,47 -384,33 -10,2979% -1,452927 0,13749100
21 5.229,36 5.182,31 47,05 0,8997% 0,177860 0,00578400
22 3.006,33 3.016,84 -10,51 -0,3495% -0,039718 0,00001500
23 3.844 86 3.698,65 146,21 3,8027% 0,552725 0,00565700
24 2.587,40 2.992,08 -404,68 -15,6404% -1,529846 0,12348900
25 4.091,13 3.805,86 285,27 6,9729% 1,078435 0,01679100
26 5.688,96 5.441 34 247,62 4,3527% 0,936114 0,07227200
27 2.607,84 2.692 59 -84,75 -3,2498% -0,320385 0,00415200
29 5.564,29 5.671,83 -107,54 -1,9327% -0,406546 0,01006600
30 5.035,00 5.032,44 2,56 0,0507% 0,009659 0,00000600
32 3.754,26 3.259,25 495,01 13,1853% 1,871325 0,05318900
33 3.581,97 3.656,26 -74,29 -2,0740% -0,280850 0,00116700
34 3.095,51 2.649,35 446,16 14,4133% 1,686669 0,07397600
36 3.288,46 3.331,35 -42,89 -1,3042% -0,162128 0,00053800
37 2.708,96 2.957,13 -248,17 -9,1612% -0,938187 0,01921200
38 3.846,99 3.667,50 179,49 4,6657% 0,678539 0,03394000
39 4.546,43 4.662,07 -115,64 -2,5436% -0,437169 0,00403100
40 5.915,09 5.997,88 -82,79 -1,3996% -0,312978 0,01965100
41 5.700,00 5.598,30 101,70 1,7842% 0,384456 0,01110300
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area privativa
6.000 oo
550011
5.0001-:
45004
40001
35001
3.0001-:

Valores Estimados
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Estimativa p/Padrido construtivo - CUB
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Valores Estimados

Padrédo construtivo - CUB

Estimativa p/IBGE
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Valores Estimados
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Estimativa p/Estado de conservagéo - Hoss Heideck

3950 :
3900} '
3.850}:
3.800 |
37504
3700}
3650
36004
35501
3.500:

Valores Estimados

Estado de conservagio - Hoss Heideck

Estimativa p/Dormitérios

4000}
38001
36001

34001

Valores Estimados

3.200}!

Dormitérios
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