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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

10/02/2025
m-20.831405,-49.382250

B T ——

Imovel residencial situado a Rua Argemiro Rodrigues Goulart n°
1160 — Bom Jesus, Apto 34 — Edificio Residencial Farroupilha II

Sao José do Rio Preto/SP

lat -20.831405”’S lon -49.382250”0
Fevereiro/2025

Valor Avaliado R$ 505.000,00
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1. ESCOPO

Esta avaliagdo tem por finalidade a determinacdo do valor de mercado de venda do imével
avaliando aqui apresentado. Dentro da area de Avaliagdes de Imoéveis, define-se "valor de mercado"
como sendo a quantia mais provdavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um

bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

Na data previamente agendada nos autos para vistoria do imdvel nenhuma das partes
estiveram presentes ou se fizeram representadas, portanto o imoével foi avaliado considerando
situacido paradigma.

Situagdo paradigma € uma situagdo hipotética que serve de referéncia para avaliar um bem. E
utilizada em casos excepcionais, quando nao € possivel vistoriar o imovel.

2. DESCRICAO DO IMOVEL

Na data e hordrio previamente agendados nos autos do processo este perito esteve no local
para uma vistoria interna do imével com objetivo de identificar seu estado de conservacdo e padrao
e eventuais melhorias realizadas. Todavia ndo havia moradores no local portanto a vistoria no
apartamento 34 interna ndo foi realizada apenas nas dreas comuns cujo acesso foi autorizado pela
zeladora do condominio.

De acordo com a inspec¢do efetuada no local em 10/02/2025, verificou-se tratar de um imével
com vocacdo exclusivamente residencial unifamiliar. O imével estd localizado em zona urbana

consolidada do municipio e conta com infraestrutura completa no local.

Os dados a seguir foram obtidos através da documentagdo do avaliando e antncios no site de
diversas imobilidrias com apartamentos idénticos ao avaliando no mesmo edificio.

O imével apresenta a seguinte divisdo interna:

Garagem coberta (Qdt. 02), Sala para dois ambientes (Qdt. 01), Cozinha (Qdt. 01), Banheiro
Social (Qdt. 01), Quartos (Qdt. 01) e Suite Qdt. 01),

Area privativa 92,50m?
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Tabela 1 — Padrido de acabamento interno do imével avaliando.

AMBIENTE PAREDES PISO TETO
Garagem Textura Acrilica Concreto alisado Laje
Sala Estar: Massa PVA + Pintura Porcelanato Laje
Quartos Massa PVA + Pintura Porcelanato Laje
Banheiros: Ceramica Extra Porcelanato Forro Gesso
Cozinha Ceramica Extra Porcelanato Forro Gesso
Padrao Construtivo: Normal
Idade: 9 anos
Estado de Conservacio: | Bom
Pé Direito: 2,90m

Figura 01 - Croqui de Localiza¢do do Imével no Municipio
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Tabela 2 - Caracteristicas referente a localizagdo do imével.

Tipo do Imével Apartamento Residencial Unifamiliar
Endereco R. Argemiro Rodrigues Goulart, 1160
Condominio Edificio Residencial Farroupilha II
Municipio Sao José do Rio Preto
2.2 ZONEAMENTO

O imovel se localiza em zona urbana ja consolidada no municipio estando préximo a 2 polos
valorizastes, estd a 800m de distancia do Shopping Plaza Avenida e a 950m da Avenida Alberto

Andalo.

2.3 CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO DE SITUACAO

Tabela 3- Dados pertinentes ao logradouro de situacéo.

Logradouro = Mao Largur = Qtdde Tracado Pavimentac Calcadas Guias Sarjetas
Direca a Pistas ao
0
R. Argemiro = Dupla 10,0 m 2 Retilineo Existente Existente Existente Existente
Rodrigues
Goulart
3. OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo a determinac@o do valor de mercado do imével oriundo da
matricula 98.705 do 2° Oficial de Registro de iméveis do municipio de Sao José do Rio Preto-SP que

consiste no Apartamento 34 do Edificio Residencial Farroupilha II.

4. INTERESSADO

z

O interessado € o responsdvel pelo fornecimento da documentacdo que subsidiou este
trabalho. Que solicita o laudo para a avaliagdo do imével, com a finalidade de descrever o seu preco

de venda, segundo as prescri¢des da NBR-14653 partes 1 e 2.
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5. PREMISSAS PARA A AVALIACAO

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdes de
bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2
(Imo6veis Urbanos), o detalhamento e interpretacdo das especificagdes constantes das Normas da
ABNT sao discutidos e apresentados através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia - IBAPE. Para as andlises estatisticas aqui dispostas, foi

empregado o software de avaliagdo de bens SisDea®.

Nesta avaliacdo foi considerada a drea privativa como sendo a apresentada na documentagao
em anexo, fornecidas pelo solicitante. Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, o bem
livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas
que prejudiquem o seu bom uso ou comercializagdo. A documentacdo fornecida para a elaboracdo
deste laudo, é, por premissa, considerada boa e vélida, ndo tendo sido efetuadas anélise juridica ou
medi¢des de campo exceto estimativas “in loco” para as benfeitorias e construgdes. Nao foram
efetuadas medicOes precisas para comprovacao da area do terreno apenas das acessdes, apenas a titulo
de conferéncia estimada, O valor aqui atribuido se refere a finalidade especifica deste laudo, ou seja,
Valor de Mercado, ndo podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de

avaliacdo bem como os valores deverdo ser reanalisados.

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imével abordado neste laudo, para venda, pode-se considerar o mercado
imobilidrio como tendo performance Boa, nivel de ofertas na regidao Médio e Boa Liquidez dada a
alta demanda por moradias de baixo e médio padrao na regido, com tempo médio de absor¢ao pelo

mercado variado de 06 a 10 meses.

7. METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia utilizada para obtencdo do valor de mercado do terreno foi o Método

Comparativo Direto de Dados do Mercado, de acordo com NBR 14.653 — Partes 1 e 2, esta
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metodologia avaliatéria deve ser fincada em pesquisa de mercado envolvendo, além dos pregos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e qualidades que representem influéncia no
valor do imével avaliando. O tratamento cientifico utilizado foi baseado em inferéncia estatistica,
fator este que permitiu o cdlculo de estimativa de valor ndo tendencioso, estabelecendo-se intervalos

de confianga e submetendo os dados a testes de hipdteses.

9. CALCULO DO VALOR DE MERCADO
9.1 CONSIDERACOES

O valor total adotado foi determinado ap6s uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio,
através de contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietdrios e pessoas afins. As normas
regulamentadoras afirmam que os dados amostrais devem possuir os seguintes fatores de

equivaléncia:
a) Equivaléncia de Situagdo: imdveis semelhantes ao avaliando no municipio.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar

contemporaneidade com a avaliacao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével
objeto da avaliac@o no que tange a situagado, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao

ao meio, utilizacao etc.

Foram pesquisados 27 (vinte e sete) imdveis no municipio dentre os quais 27 (vinte e sete)
amostras de mercado foram efetivamente utilizadas no modelo matematico para a determinacao do

valor mercadoldgico do terreno.

O tratamento para alcangar a convicgao do valor foi baseado em processo de “Inferéncia
Estatistica” para a valoragao do terreno permitindo o calculo de estimativa de valor ndo tendencioso,
estabelecendo-se intervalos de confiancga e submetendo os dados a testes de hipoteses. De acordo com
o estabelecido no enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653/2011 da ABNT, foi adotado para o

tratamento estatistico das amostras e estimativas as seguintes varidveis explicativas:
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V1 = Area Privativa (m?) = variavel quantitativa
Definicao: quanto maior a drea privativa do apartamento menor seu custo unitario

Variacdo Amostral de 61m? a 240m?

V2 = Padrao Construtivo= variavel qualitativa

Definicdo: diferencia o padrdo de acabamento e a presenca de dispositivos como aquecedor de dgua

a gés, sacada com churrasqueira e academia

Variacdo Amostral: 1 a3

1 = padrio de acabamento baixo em edificios com pouco ou nenhuma érea de lazer.

2= padrdo de acabamento médio, piso porcelanato, edificios com saldo de festa e piscina.

3= padrao médio/alto, piso porcelanato, aquecimento de chuveiros e torneiras a gés, churrasqueira na

sacada em edificios com saldo de festas e academia.

V4 = Indice Fiscal = proxy
Defini¢do: quanto maior o indice fiscal da regido melhor e mais bem localizada ela é.

Variagdo Amostral de 462,99 a 1008,29

V4 = Total de vagas = variavel quantitativa

Definicdo: quanto maior o nimero de vagas disponiveis maior o custo unitdrio do m? do imével.

Variacdo Amostral de 1 a 3
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V6 = Valor Unitario (R$) = varidvel dependente do modelo

Valor/m2: € o elemento procurado, a incognita da avaliacdo, € a varidvel que recebe influéncia das

demais, razao pela qual ¢ denominada varidvel dependente, sendo as outras chamadas varidveis

independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

Variagdo amostral de R$2.700,73/m2 a R$13.793,10/m2

10. RESULTADOS DA INFERENCIA

Com base nos dados referentes ao imoével avaliando e a equacdo estimativa determinada em

detrimento dos requisitos da NBR 14653 apresentada no item anterior, com o intervalo de confianca

em 80 % foram obtidos os seguintes resultados para o imével:

10.1 APARTAMENTO:

Tabela 12 — Atributos de entrada do imovel

Area Privativa
Padrao Construtivo
Indice Fiscal

Vagas de Garagem

Tabela 13 — Resultados do valor total do imével avaliando para o nivel de 80% para seu intervalo de confianga.

92.,50m?

548,00

Valor Total
Valor Maximo R$ 571.243,68 (+7,71%)
Valor Médio R$ 530.344,62

Valor Minimo

R$ 492.373,79 (-7,16%)
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O modelo inferencial que demonstrou melhor ajuste aos pontos da

amostra, apresenta a seguinte relacao:

In (Valor unitario) = +9,012535175 -0,2224055588 * In (Area privativa) +0,09450793397 * Padrdo construtivo?
+3,303531623E-07 * Indice Fiscal? +0,3140605257 * In (Vagas de garagem)

11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Para a precisdo do valor do imoével este laudo foi enquadrado no grau II. Quanto a

fundamentacgdo, de acordo com a NBR14653-2 foi verificada se enquadrando no grau I, como pode

ser verificado a seguir:

TABELA 5~ GRAUS DE PRECISAO NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR FATORES - Item

9.2.3- ABNT NBR 14653-2:

. GRAU
DESCRICAO
¢ 1] Il |
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central
PRECISAO
(para um intervalo de confianca de 80% emtorno do valor central da estimativa)
Valor central estimado no modelo de regressao 530.344,62
MAX 57124368
Valores do intervalo de confianga -
MIN 49237379
7%
Desvios relativos do Intervalo de confianca MAX
MiN -7,6%
Amplitude do intervalo de confianca 14,87%
GRAU DE PRECISAO GRAU I
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Figura 6 — Quadro descritivo sobre o grau de fundamentacdo da avaliacdo.

Descricao

Pontos
obtidos

— . Completa quanto as - . o
Caracterizagdo do imovel Completa quanto a todas ”p . q. . Adogdo de situagdo
. . . variaveis utilizadas no . 2
avaliando as variaveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de dados | 6 (k+1), onde k € o nimero | 4 (k+1), onde k é o nimero | 3 (k+1), onde k é o nimero
de mercado, efetivamente de variaveis de variaveis de variaveis 2
utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informag0des relativas a . Apresentacgdo de
o Apresentagdo de . ~ .
e todos os dados e varidveis | . o . informacgdes relativas aos
Identificagdo dos dados de . informagdes relativas a .
analisados na modelagem, . dados e varidveis 2
mercado P todos os dados e variaveis . -
com foto e caracteristicas ; efetivamente utilizados no
analisados na modelagem
observadas pelo autor do modelo
laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas uma | a) as medidas das
variavel, desde que: a) as caracteristicas do imoével
medidas das caracteristicas | avaliando ndo sejam
do imével avaliando ndo superiores a
sejam superiores a 100% 100 % do limite amostral
do limite amostral superior, nem inferiores a
N . " superior, nem inferioresa | metade do limite amostral
Extrapolagdo Ndo admitida e . s 3
metade do limite amostral | inferior
inferior, b) o valor b) o valor estimado ndo
estimado ndo ultrapasse ultrapasse 20 % do valor
15% do valor calculado no | calculado no limite da
limite da fronteira fronteira amostral, para as
amostral, para a referida referidas variaveis, de per
variavel si e simultaneamente, e em
madulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das duas
caudas) maximo para a
udas) maximo p 10% 20% 30% 2
rejeicdo da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia maximo
admitido para a rejeigdo da
hipdtese nula do modelo 1% 2% 5% 3
através do teste F de
Snedecor

Graus
Pontos Minimos

Itens obrigatorios

16

6

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo no
grau |l

2,4,5 e 6 nominimo no
grau Il e os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo
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11. CONCLUSAO

Todos os dados de imdveis coletados e que foram efetivamente utilizados neste trabalho sdo
oferta de venda, conforme a ABNT NBR 14653-2:2011 item 8.2.1.5 foi aplicado um desconto de
aproximadamente 5% sobre o valor médio obtido do modelo matematico do imével afim de suprimir
distorcoes de precos em relagdo a imoveis efetivamente transacionados devido a descontos que
comumente sdo concedidos em transagdes imobilidrias. Para tal, o presente laudo perante todos os
itens expostos e fundamentados conclui que o valor do imével avaliando para dia 27 do més de

fevereiro do ano de 2025 é:

Valor avaliado:

R$ 505.000,00
(Quinhentos e Cinco Mil Reais)

Sao José do Rio Preto, 27 de fevereiro de 2025.

Responsdvel Técnico
Eng® Lucas Tadeu de C. Poliselli
CREA: 5069925136
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ANEXO I - FOTOS DO IMOVEL

10/02/2025
w-20.831405,-49.382250

S E——

i —- \\\E :

Figura 7 — Fachada

10/02/2025
-20.831405,-49.382250!

Figura 9 —Entrada do condominio
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Figura 10 — Identifica¢do da Rua

LucAas POLISELLI
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Figura 17 — Vista da Torre

Figura 16
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ANEXO II - DOCUMENTACAO UTILIZADA

L%QQ[PO oeRAL

—HATRICULA—  —FICHA—
s || o |

% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVES

S30 José do Rio Preto - SP CNSn.”11.250-8

IMOVEL:- O APARTAMENTO N' 34 (TRINTA E QUATRO), LOCALIZADO NO TERCEIRO PAVIMENTO DO EDIFI10) RESIDENCIAL
FARROUPILHA 1, SITUADO NA RUA ARGEMIRO RODRIGUES GOULART N° 1160, ESQUINA COM A RUA PORTUGAL, SITUADO
NO BATRRO BOM JARDIM, nesta cidade, com a érea 66l de 92,50 m2, irea comum de 74,573 m2, perfazendo uma drea total consiruida de 16747)
m2, comespondendo a uma fragdo ideal no terreno e demais coises comuns do condominio de 4,166%, bem como na perticipagid ooodommial com diretlp
de guarda de dois (2) veiculos de passeio, em local indeteeminado, na garagem coletiva comum. Cadastro Mupigipel sob o (406212000, e dreg maior,

&‘ ¥ ‘@ s mither CLAUDETE

: kl o universal de bens, ates

PROPRIETARIOS:- SIDNEY DIAS DA SILVA, RG 6,328 687-SSP-SP, CPF.841 6%0.448.)
ONGARATTO DA SILVA, RG.9.336.363-SSP-SP, CPF.062.382.458-24, beasikeir, do Jn@ R

REGISTRO ANTERIOR:- R 484484, it
0 OFICIAL

Av1/98.705, em 09 de setembro de 2019,
Pela escritura lavrada no 3° Tabelido de Nogfwiese
certiddo de valar venal, procedo 8 gresehe-mag)R

(406212012, %
QO 3 (4’ )

R298.705, em 09 de sete ¥ Seh dgia | DSOS SS349XSSUIS] (Prot, 315.934 - 29 deagosto de 201"

Pefa escritura lavrada no 3* de Notas de S&0 José do Rio Preso/SP, liveo 911, paginas 2631266, em 14 de agosto de 2015, SIDNEY DIAS DA
SILVA (RG.6.328.687-7-S5P-SP) ¢ seu cdrjuge CLAUDETE ONGARATTO DA SILVA (RG.9.336.363-1-SSP-SP), residentes ¢ domucilindos resha
cidade, na Rua Professor Jod Antonio Filho, n° 200, Parque Residencial Dambe, 1 qualificados, venderam o imdvel desta matricula. peki prgor (e
R8.200.000,00, pera LARISSA VALERIA PIOVAN (RG.28.575.697-SSP-SP, CPF.263.886.648-22), brastleira, solteira, mascids aos 28 de qutiro de
1978, médica veterindria, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Delegado Pirko de Toledo, n° 2820, apto. 61, Centro.

0 ESCREVENTE AUTORIZADO l%f\ }«*‘ﬂ (ANTONIO CESARMATA SANCIES
/

Prot, 315.934 - 29 de agosto de 201Y)
2037266, em 14 de agosto de 2015 e de conformidade coma
ta matricula, encontra-s2 cadastrado v Prelenus b o

(ANTONIO CESARMAIA SANCHES)

Continisa no verso.

SOUICITADO POR: ADVOCACIA OLIVEIFIA - CPF/CNPJ. **".073.030-* DATA. 03/02:2025 09:.0857 - VALOH: RS 22,52

/"\
Noemindetts <L)

/

e documento & copia do origingl, assinado digitalmente por FABIO GINDLER DE OLIVEIRA, protocolado em 05/02/2025 &s 14:12 . sob o nimero WSRP25700435868 .
ra conferir o original, acesse o site hitps:/esaj iisp.jus.be'pastadigital pg/abrirConferencialocumento.do, informe 0 processo 1054682-71.2021,8.26.0576 & cddige sAnSpJMK.

Tel: 17-99244 1144 - email: englucaspoliselli@dgmail.com
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B MH Ul

o [

AV3S8 em 09 de setembro R, s digal 1 2508331031335 XS KYGVISZ (Prot. 315935 - 29 de agasto de 2019)

Pela escrita lavrada po 3* Tahelido de Notas de o José do Rio Pret/SP, liveo 1057, piginas 0230030, em 26 de agosto de 2019 ¢ & vt s eridiods
casamento maticulado sob 119040 01 55 2016 3 00015 079 0004287 14 n0 Ofiialde Registo Civil do 1* Sbelistit desta idace, expedidi s [ 3¢
fneirode 201§ e dos demls documento, proced  presee averbagdo,pra fcar constando que LARISSA VALERIA PIOVAN casou soh o egmee

wnwldmbso!msepmfaodebw aanednamodeMScomSugnSpohorm brasleiro, securitrio, portador do R0, 33 400 455
.-;.-.’" do escritea de pacto anferupcial §0

$935- 29 de agosto de 2019)
Rapsto 62 2019, L ARJSSA \"AI.ERM

: sméo,ancwmnmnod, i ~,a.es giis
eSetapirrgarantia 6o valor méximo de RE420.000,00, rez st
gD \ antia hipotecéria ¢ constituida pelo prazn de dez (10) 4

OSLcomsedemcithdedoRjochm:im : ?
conrahais decorremcsdasanwdades

AVSI8.705, em 25 de setembrade 2019, Seh daie | 1250833103 16576 TUNSS 19D (Prot. 316.578 - 18 de setemhino de 2019)
Procedo esta averbagho,  vista do comuricado da Certral Nacional de Indisponibilidade de Beas, protocolo n® 201909.1611,00921813-1A-380 datado ¢
16 de setembro de 2019 - processo n° 0010906952016509007, emitido pelo Tribunal Regional do Trabalbo da ¥ Regido - 7 Vira o Trabelto &
Curidhe: PR, para ficar constando a INDISPONIBILIDADE e hens da redora hipotecaria AN/PM COMESTIVEIS LTDA (NP1 40255 10001
(5).

e docu,ménto € copia do original, assinado digitalmente por FABIO GINDLER DE OLIVEIRA, protocolado em 05/02/2025 as 14:12, sob o nimero WSRP257004356888

0 ESCREVENTE AUTORIZADO /}Qﬂfﬂ/é (ROMULO LEMOS DE REZENDS)

12t (Continua na ficha 12) ::

ra conferir o original, acesse o site hitps./esal.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1054682-71.2021.8.26,0576 e codigo sAnSp._liAK.

SOLICITADO POR: ADVOCACIA OLIVEIRA « CPF/CNPJ. ***.073.030-** DA 03/02/2025 08:08:57 - VALOR: RS 22.5¢

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCAS TADEU DE CARVALHO POLISELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2025 as 20:45 , sob o nimero WSRP25700960036

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1054682-71.2021.8.26.0576 e cddigo 0I19skJZr.
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" : i f""“”'""“’.’., ;_.:_ — _ s ~ e
'm?og%mesm T 2 OFICAL DE REGISTRO DE MOVELS
—HMARKULA— —FICHA— S JosedoRioPreto-SP ONSnf 1125048

08,705 } ‘ 2 ’ 07 de maio de 2001 @

AvHO8.705 eou 07 de maiode 2021, Selo dgd 1 250833 10332191QIPQSA214 (Prot. 332,191 - 30 de abril de 2021

Procedo est averbagdo, & visa do comunicado de canoelamenko de Indispordbilidade, proocolo ° 201910.0716.00955261-P4-290 datace & 17 e
outthro de 2019 - pocesso 1° 00109069520165090007, da Ceatral de Indisporabilidade (v indispocsbilidade org b emitido by Triberf Reoionsl
do Traalhn da ' Regido - ?deonba]l‘odeCmuba)PR,mﬁwcomonwob;m g AvS 'h s

ORSCREVENTEAUTORIADD  /fonl s (R(» @m B’
eh

Av 798,705, em 08 de maio de 2023, Sebdigial.l|250!32|035m6ASBYK8.38 j pt3debril de 2021

Pe cerido ctata de 17 de abe e 2, expedit conorm: ipusto o aERRRRUCC, b0 Dfio Cive et e ¢ camers
extraida dos autos da Agio de Evecugdo Civil - processo n.” 1054682-71 N300 . fiora onlme; PHODOA| 125 - em 0l figgm
com g IIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO $.4 (\RSIATT 20 ppNap gy LARISA VALTAO )
CPF 263 886.648-22 ¢ oo procetoa preserte e prpEERyand g g ekt mal AW PENHORADO, v s i

. quamhdeRS.NSJ%Jl tendo sido nomeado como fie] dggoshngag

0 ESCREVENTE A .
\:x

e documento € copia do original, assinado digitalmente por FABIO GINDLER DE OLIVEIRA, protocolado em 05/02/2025 as 14:12, sob o nimero WSRP257004356888
ra conferir o original, acesse o site hitps./esal.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenclaDocumento.do, informe o processo 1054682-71.2021.8.26,0576 e codigo sAn3pJM

SOLICITADO PORA: ADVOCACIA OLIVEIRA « CPF/CNPJL ***.073.030-** DATA: 03/02/2025 08.08:57 « VALOR: RS 22,52

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCAS TADEU DE CARVALHO POLISELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2025 as 20:45 , sob o nimero WSRP25700960036

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1054682-71.2021.8.26.0576 e cddigo 0I19skJZr.
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ANEXO IV - RELATORIOS DO MODELO MATEMATICO

SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Lucas Poliselll
Modelo: Apartamentos
Data do modelo: domingo, 9 de margo de 2025
Tipologia: Apartamentos

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:
Total de varidveis: 7
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 27
Dados utilizados no modelo: 27

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

ome

E 0

Enderego completo do imadvel

Complemento Texto Complemento ao enderego do imdvel Sim
Balrro Texto Bairro onde o imével se localiza Sim
Informante Texto Nome ou identificacdo do Informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou ndmero de contato do informante  Sim
informante
Valor total Numérica Dependente Valor total do imavel Nio
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Padrdo construtivo  Numérica Qualitativa Padrdo construtivo do imdvel tendo como base  Sim
(Codigos Alocados)  os codigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo,
2 - Normal, 3 - Alto
Indice Fiscal Numérica Proxy Variavel de macrolocalizagdo construida com Sim
base nos indices fiscais da PGV do municipio
Vagas de garagem  Numérica CQuantitativa Total de vagas de garagem Incluindo as Sim
cobertas e descobertas
Elevador (1=Sim) Numérica Dicotomica Indica a presenga ou auséncia de elevadores no  N3o
prédio
Valor unitirio Numérica Dependente Valor total do imavel dividido pela area total Sim
()

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Area privativa

Padriio construtivo 1,00 3,00 2,00
Indice Fiscal 462,99 1.008,29 545,30 629,99

SisDEA Home - Versiio 1,60

www pellisisternas. com.br | www.pellisistemas.com.br/wiki

Tel: 17-99244 1144 - email: englucaspoliselli@dgmail.com
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear
Vagas de garagem 1,00 3,00 2,00 2,00
Valor unitario 2.700,73 13.793,10 11.092,37 7.006,47
5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
g—! !!-!E ’.* - \: !. !_ ‘E‘/_‘ E &-.,.:
Coefidente de correlacdo: 0,8814484 /0,8891229
Coeficente de determinacio: 0,7769513
Fisher - Snedecor: 19,16
Significancia do modelo (%): 0,00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
QI}'I”'I"!'i"',ﬂéi ‘“ S
Reslduos situados entre -1a e + 1a 68% 70%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 0% 92%
Residuos situados entre 1,960 e + 1,960 95% 96%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 3,70%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
onte de variagio | |somados Geawsde  fQuadrado  [F
Explicada 3,564 4 0,891 19,158
Ndo Explicada 1,023 22 0,047
Total 4,588 26
9) EQUA(jO DE REGRESSAO:
In (Valor unitario) = +9,012535175 -0,2224055588 * In (Area privativa) +0,09450793397 * Padrdo construtivo® +3,303531623E-07
* Indice Fiscal® +#0,3140605257 * In (Vagas de garagem)
. FUNCAOQ ESTIMATIVA (moda):
SisDEA Home - Versio 1.60
www.pellisisternas.com.br | www.pellisisternas,com. be/wiki
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressdo Linear

Valor unitdrio = 47832,380348 * e -0,2224055588 * In (Area privativa) * e®( +0,09450793397 * Padrdo construtivo?) * et
43,303531623E-07 * Indice Fiscal’) * e/ +0,3140605257 * In (Vagas de garagem)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +8205,296793 * e( -0,2224055588 * In {(Area privativa) * e +0,09450793397 * Padrdo construtivo®) * e
+3,303531623E-07 * Indice Fiscal’) * e( 40,3140605257 * In (Vaﬁas de grzgem)

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +8398,361359 * e®( -0,2224055588 * In (Area privativa) * e +0,09450793397 * Padrao construtivo?) * e/
43,303531623E-07 * Indice Fiscal’) * e( 40,3140605257 * In (Vagas de Earagern)

10) TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

LR Tr ,:__ 3 TObs. II g mg, I
Area privativa In(x) -1,74 9,60
Padro construtivo X 5,92 0,00
Indice Fiscal B 1,46 15,92
Vagas de garagem In(x) 1,95 6,46
Valor unitario Inly) 15,72 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Area privativa x1 000 | 009 | 042 | 020 | 015
Padrao construtivo %2 0,09 | 000 | 007 | 043 | 084
Indice Fiscal x3 042 | 007 | 000 | 0,16 | 016
Vagas de garagem x4 020 | 049 | 016 | 000 | 0,56
Valor unitario y 015 | 084 | 016 | 056 | 0,00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

rldvel l!‘s» 1 ox1 | x2 | 59,'-:5 x4 | oy
Area privativa x1 000 | 014 | 047 | 034 | 0,35
Padrdo construtivo x2 014 | 000 | 018 | 001 | 0,78
Indice Fiscal x3 047 | 018 | 000 | 008 | 030
Vagas de garagem x4 034 | 001 | 008 | 0,00 | 038
Valor unitdrio ¥ 035 | 078 | 030 | 038 | 0,00
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13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

| Observado | Estimado | Residuo |
0,239122
-0,218684
9,20 9,10 0,11 1,1621% 0,495876 0,01148900
8,79 8,67 0,11 1,2627% 0,514361 0,00356600
7,90 8,24 -0,34 -4,2454% -1,555363 0,31745100
7,91 8,20 -0,29 -3,6043% -1,322105 0,11585500
9,03 873 0,30 3,3241% 1,391487 0,06500200
8,74 8,79 -0,06 -0,6424% -0,260257 0,00350600
8,74 8,75 -0,01 -0,0878% -0,035575 0,00002200
8,46 8,65 0,18 -2,1719% -0,852435 0,00876500
8,70 8,75 -0,05 -0,5649% -0,227991 0,00151500
8,63 8,55 0,08 0,9778% 0,391484 0,01297800
8,86 877 0,09 0,9829% 0,403852 0,00423000
9,08 9,22 0,14 -1,5273% -0,642888 0,01264200
9,53 5,40 0,14 1,4198% 0,627516 0,09636500
9,07 9,15 0,08 -0,8797% -0,369750 0,00447800
9,23 8,98 025 2,6975% 1,153879 0,25705700
9,04 9,37 033 -3,6518% -1,525903 0,12470700
9,44 9,40 0,05 0,5116% 0,224068 0,01228700
9,11 9,19 0,08 -0,8672% -0,366384 0,00607300
8,58 842 0,16 1,8731% 0,745609 0,03180100
9,18 9,17 0,00 0,0515% 0,021925 0,00002000
8,41 8,18 0,23 2,7936% 1,089579 0,08510500
8,83 8,38 0,45 5,1488% 2,108365 0,15268300
8,56 853 0,03 0,3083% 0,122361 0,00097100
8,52 8,62 0,09 -1,1115% -0,435295 0,00340300
7,96 833 0,37 -4,6278% -1,708852 0,92968800
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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

15)

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGCAO NO PONTO MEDIO:

16)

Estimativa p/Area privativa
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Estimativa pindice Fiscal
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Dados do imével avaliando:
— E'J

Telefone do informante

Area privativa
Padr3o construtivo
Vagas de garagem

Valor Médio
Valor Maximo
Indice Fiscal

Complemento
Balrro
Informante

Enderego

SisZ




