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

PROCESSO DIGITAL N°: 1008818-57.2018.8.26.0562
CLASSE - ASSUNTO: Execugdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
- Condominio Rossi Mais Santos.

- Liepaja Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

Z ULEIKA M A1l A

Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos
autos da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fi-
zeram necessdrios, vem apresentar a V. Ex.® as conclusdes a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:

L A U D o

Av. Siqueira Campos, 634/46 - Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
Boqueirdo - Santos/SP
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19 PARTE: - PRESSUPOSTOS.

1 - Requerente.

2 - Requerido.

3 - Objetivo do trabalho.
4 - Objeto da avaliagcdo.

4.1 - Individualizacdo.

iNDICE

4.2 - Informacdes complementares.

5 - Metodologia.

5.1 - Prescricoes normativas.

5.2 - Nivel de rigor.

2° PARTE: - LEVANTAMENTO DE DADOS. VISTORIA.

1 - Caracterizacdo da regido.

1.1 - Aspectos fisicos.

1.2 - Aspectos ligados a infra-estrutura urbana.

1.3 - Equipamentos comunitdrios.

2 - Caracterizacdo do terreno imdével avaliando.

2.1 - Aspectos fisicos.

2.2 - Infra-estrutura urbana.

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis.

2.4 - Classificacdo do imd

2.5 - Utilizacdo atual, lega

vel.

| e econbmica.

3 - Caracterizacdo das edificacdes e benfeitorias.

3.1 - Aspectos funcionais.

3.2 - Aspectos Ambientais.

4 - Vistoria.
39 PARTE: - AVALIACAO.

1 - Valor do Imovel.
2 - Conclusdo
TERMO DE ENCERRAMENTO.

APENDICE.
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1 - Requerente: - Condominio Rossi Mais Santos.

2 - Requerido: - Liepaja Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

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

mercado de um imdvel urbano, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria tedérica e mais
provavel de um bem, a uma data de re-
feréncia, numa situagdo em que as par-
tes, conscientemente conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envol-
vidas em sua transagdo, nao estejam
compelidas a negociagdo, no mercado

vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avdliacdo:

4.1 - Individualizacdo.

Trata-se de avaliar o apartamento sob n°04, da Torre A “Torre do Sol”,
intfegrante do empreendimento Rossi Mais Santos, situado & Av. Haroldo de Ca-

margo, n°60, bairro Areia Branca, Municipio de Santos/SP.

O imdvel estd devidamente registrado no 1° Oficial de Registro de

Imdveis de Santos, Matricula sobre o n°86.818.

A localizacdo do imoével encontra-se assinalada na figura 01 adiante.
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4.2 - Informacoes complementares.

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

ceiros o foram de boa fé e por isso sGo confidveis.

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

amente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas, a defeitos, inva-
sdes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se infegrarem com o objetivo desta

avaliacdo.

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricoes normativas.

O presente trabalho atende as seguintes normas:

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

sociacdo Brasileira de Normas Técnicas.

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

c¢do Brasileira de Normas Técnicas.

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

acodes e Pericias de Engenharia.

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

de Avaliacdo.

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdo: A presente avaliacdo em razdo do nu-
mero de elementos pesquisados e pelo tfratamento estatistico e de homogeneiza-
cdo, enquadra-se perfeitamente entre os niveis de fundamentacdo e preciséo
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigén-

cias.
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1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo - plano.

Solo, subsolo ;- ndo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspectos ligados d Infra-estrutura urbana

A regido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais co-
mo: rede de dgua potdvel, rede de esgoto, rede de iluminacdo e distribuicdo de
energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos puUblicos os servi-

cos de pavimentacdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitdrios.

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

posto policial, comércio, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.
Solo, subsolo : ndo foi dado a conhecer.
Localizacdo :esquina

Matricula n°86.818 do 1° C.R.I de Sanfos o imovel, possui uma fracdo ideal de
0,002780 do terreno, as suas dimensdes e confrontacdes descritas e caracteriza-

das na respectiva especificacdo e convencdo condominial.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
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2.2 - Infra-estrutura urbana

O imével é dotado de toda infraestrutura urbana da regido.

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imovel é servido por todos os equipamentos comunitdarios da regi-

2.4 - Utilizacdo atual, legal e econdmica

Atualmente o imdével estd sendo utilizado para fins residenciais, de
acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°1006 de 16 de Julho de
2018 que disciplina e ordena O Uso e Ocupacdo do Solo, o imdvel estd localizado

na “ZNI - Zona Noroeste |".
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Figura 02: - Cépia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo.
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2.5 - Classificacdo do imdvel

O imdvel destina-se a fins residenciais.

3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

3.1 - Aspectos fisicos

O apartamento n.° 04 estd localizado

no térreo da Torre A “Torre do Sol” do empreendi-

mento Rossi Mais Santos, com a seguinte divisdo in-

terna: sala dois ambientes com varanda, 3 (irés)

! 1 ‘
—1 * ey .
" 1

dormitérios, sendo 1 (um) suite, 1 (um) banheiro so-

cial, cozinha e drea de servico.

Conforme informacgdes obtidas no local, no interior do apartamento
POSssUi piso No confrapiso em fodos os ambientes, nas areas Umidas em piso cerd-
mico com paredes azulejadas até o teto. Esquadrias sdo de aluminio. Fachada

em pintura.

Conforme consta no 1° Oficial de Registro de Imoveis de Santos, Ma-
tricula sobre 0 n°86.818, o imdvel possui uma drea Util de 64,360m?, uma drea co-
mum de 43,538m?, num total de 107,898m?; a qual adotar-se-& para fins de avalia-

cdo.

O padrdo construtivo e arquiteténico do imdével classificado, segun-
do o estudo “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo
“Apartamento Padrdo Médio com elevador” devido a sua localizacdo privilegia-
da. Adotar-se-d para a unidade avalianda, uma idade aparente de 0 (zero) anos

e o estado de conservacdo “Novo - ndo sofreu nem necessita de reparos”.
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3.2 - Aspectos funcionais

A edificacdo é adequada ao uso e ocupacdo para as quais foi des-

finada.

3.3 - Aspectos ambientais

A edificacdo é adequada as posturas legais e tendéncias de mer-

cado da regido.

3.4 VISTORIA

Na ocasido da vistoria ndo foi possivel adentrar no apartamento 04
do Bloco A, sendo possivel entrar em um imével semelhante de mesmo nimero sé
que em outro bloco. Além do levantamento de dados obtiveram-se as fotografias
adiante apresentadas permitindo-se uma visualizacdo geral do empreendimento

em questdo.

FOTO 01: - Vista da fachada do empreendimento.
11
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Nesta 3* PARTE, serd desenvolvida a avaliacdo do justo valor de mercado

do imoével objeto da demanda para o més de JANEIRO/2020.

No presente foi utilizado a metodologias do Método Comparativo Direto.

1 - VALOR DO IMOVEL
- METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS - Tratamento Cientifico

Consiste basicamente em se determinar o valor de mercado de um
imovel por comparacdo direta com o de outro imdvel semelhante. Deve-se ter
sempre presente o que preceitua as Normas Brasileiras NBR-14653-1 - “Avaliacdo
de Bens — Procedimentos Gerais” e NBR-14653-2 - “Avaliacdo de Bens — Imdveis Ur-

banos”, a propdsito deste Método:

"A metodologia aplicdvel é fungdo, basi-
camente, da natureza do bem avaliando,
da finalidade da avaliagdo e da disponibi-
lidade, qualidade e quantidade de infor-

magcoes colhidas no mercado...”

“No caso de comparacgao direto de dados
de mercado, identificar o valor de merca-
do do bem por meio de tratamento técni-
co dos atributos dos elementos compard-

veis, constituintes da amostra.”

“... A composi¢cdo da amostra representa-
tiva de dados de mercado de iméveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, se-
melhante as do avaliando, usando-se toda

a evidencia disponivel.”
16
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A dificuldade da aplicacdo do método estd na obtencdo desses
elementos compardaveis, afim de que se possa estabelecer o cotejo. Embora na
pesquisa de dados se procure analisar apenas os semelhantes, como é grande o
numero de varidveis que intervém na formacdo do valor de mercado do imdvel,

na generalidade dos casos hd necessidade de se homogeneizar quanto:

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

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

maos;

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

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

"3.32 modelo de regressao:

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

influenciantes".

Para se alcancar a conviccdo do valor de mercado dos imdveis, es-
tabeleceu-se uma funcdo de regressdo da Inferéncia Estatistica, mediante apli-
cacdo do Método dos Minimos Quadrados, que foi submetida a testes de hipdte-

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

relacdo as seguintes variaveis:

X1) AREA PRIVATIVA: Area Util ou privativa do imével medida em metros quadra-
do.

X2) VAGAS: Varidvel quantitativa que indica o nimero de vagas de garagem per-

tencente ao imovel.

X3) DORMITORIOS: Varidvel quantitativa referente ao ndmero de dormitdrios do

imovel.

X4) ELEVADOR: Variavel dicotémica que indica se as amostras contam com aces-
so vertical facilifando por elevadores, da seguinte forma:
0 - Amostra ndo conta com Elevador;

I - Amostra conta com Elevador;

X5) PADRAO DEPRECIADO (Pdp): Varidvel padrdo construtivo depreciado, obtida
pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imovel (corrige distor-
coes relativas ao padrédo e de materiais de acabamentos) e a Depreciacdo do
imovel (em funcdo da idade, obsoletismo e do estado de conservacdo) das

amostras utilizadas.

Xé) indice de Fiscal (IF): Valores extraidos da Ultima edicdo da Planta de Valores
Genéricos de Terrenos para fins de fributacdo, indicando o posicionamento das
amostras nas zonas geoecondmicas da Prefeitura Municipal de Santos, expresso

em R$/m>=

X7) ANO: Varidavel que indica o ano de ocorréncia do evento das amostras no
mercado imobilidrio. A escala numérica estd definida, sequencialmente da
seguinte forma:

1=2016; 2=2017; 3=2018; 4=2019/2020.

Av. Siqueira Campos, 634/46 — Tel.: (13) 3284-7361 - CEP 11045-200
Boqueirdo - Santos/SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ZULEIKA MAIA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/01/2020 as 12:25 , sob o nimero WSTS20700186115

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008818-57.2018.8.26.0562 e codigo 4B8A1DF.



fls. 274

4 ‘n‘&‘& ARQUITETA
P dviv

Convém esclarecer, primeiramente, que todas as amostras obtidas

sdo de transacdo realizadas no periodo.

1.1 - Elementos Coletados

Efetuada a coleta de dados em diversas diligéncias na regido, obti-

veram-se os elementos objeto do ANEXO 01.

1.2 - Andlise Estatistica

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

ANEXO 01), onde constam os dados dos elementos comparativos.

2° Etapa: - Para a determinagcdo da Regressdo Multipla que melhor explica a vari-
acdo do valor de mercado do imével em funcdo da Area Privativa, Vagas de Ga-
ragem, Dormitérios, Elevador, Padrdo Depreciado, indice Fiscal e Data do Evento,

utilizou-se o Método dos Minimos Quadrados da Estatistica Diferencial.

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

tendencioso. Encontrou-se uma funcdo de regresséo do tipo:

Valor total = eA( +10,88506863 +0,1252659338 * Area privativa’z +0,1380483085 *
Vagas -0,2708425231 / Dormitérios? +0,1419252485 * Elevador +0,03585418847 *
Padrao Construtivo? +0,00990527768 * Indice Fiscal'z -0,07261139412 / Data 2)

3¢ Etapa:- O coeficiente de Determinacdo.

Do comprovante de cdlculo extrai-se que o coeficiente de determi-
nacdo é igual a 0,9138625 isto &, 91,38% da variacdo do valor de mercado em re-

lacdo aos atributos considerados sdo explicadas pela regressdo.
19
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4° Etapa:- Testes dos Regressores.

Para se verificar se os atributos considerados realmente influenciam a
formacdo do valor de mercado, procedeu-se ao teste dos regressores. Consiste
em admiti-los, por hipdtese, iguais a zero, isto &€, que os atributos considerados ndo

exercem influéncia sobre o valor de mercado.

No caso presente, a significéncia atingida para o regressor “Area Pri-
vativa” foi de 0,01%, para o regressor “Vagas de garagem” foi de 0,01%, para o
regressor “Dormitdrios” foi de 0,03%, para o regressor “Elevador” foi de 0,04%, para
o regressor “Padréo depreciado - Pdp” foi de 0,01%, para o regressor “indice fis-
cal” foi de 0,01% e para o regressor “Data do Evento” foi de 5,10%, demonstrando
que ocorre claramente uma influéncia desses atributos sobre a formacdo do valor

de mercado.
5° Etapa: - Andlise da Variéncia.

Para verificar se existe uma relacdo entre as 8 (oito) varidveis estu-
dadas, procedeu-se ao teste da vari@ncia. Como o nivel de significGncia atingido
foi de 0,01%, os dados decisivamente rejeitam a hipdtese da ndo existéncia de re-
lacdo entre as varidveis, ao nivel de confianca de 99,99%.
4° Etapa: - Residuos.

Examinados os valores originais e estimados, verifica-se que os resi-
duos sdo pequenos e, observa-se uma aleatoriedade na distribuicdo dos residuos,
conferindo confiabilidade ao modelo.

Os comprovantes de cdlculo sdo objetos do ANEXO 02.

20
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Considerando os testes estatisticos realizados e as observacoes dos
residuos, conclui-se que o modelo matemdatico encontrado retrata uma situacdo

fidedigna para o valor de mercado do imével avaliando.

1.3 - Cdiculo do Valor do imével

Para determinacéo do valor de mercado, e com base nas caracte-
risticas do avaliando, adotaram-se os seguintes dados para enfrada na equacdo

de regressqo:

e Area privativa : 64,36m?
e Vagas de garagem o1

e Dormitdrios : 3

e Elevador :1(Sim)

e Padrao Depreciado (Pdp) : 1,93

Varidvel Pdp foi obtida pelo produto entre o Coeficiente do Padrdo Construtivo do imdvel e a
Depreciacdo do imdvel. O padrdo construtivo e arquiteténico do imdvel serd classificado, segundo o
estudo “Valores de Edificacées de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo "Apartamento Padrédo Médio
com Elevador: Coef. = 1,93". Adotar-se-& para a unidade avalianda, uma idade aparente de 0 (zero)

anos e o estado de conservagcdo “ Novo - ndo sofreu nem necessita de reparos” e Foc = 1,000.

e indice Fiscal : RS 494,00/ m?
e Data do Evento : 4 (2020)

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

gressdo tem-se estimado o valor de mercado do imovel, é de:

R$ 247.003,67. O comprovante de cdiculo é objeto do ANEXO 03. Por

ser apartamento no pavimento térreo do condominio, foi adotado o valor minimo.

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

VI ~ R$247.000,00.

21
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1.4 - Especificacdo da avaliacao

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

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

laudo segundo seu grau de fundamentacdo: Grau lll.

2 - CONCLUSAO

Em face de todo o exposto, conclui-se que o valor do Apartamento
n°04 da Torre A - “Torre do Sol”, objeto de Avaliacdo, situado a Avenida Dr. Harol-

do de Camargo, n° 60, bairro Areia Branca, Municipio de Santos € de:

R$247.000,00 (Duzentos e Quarenta e Sete Mil Reais)
DATA DE REFERENCIA: - JANEIRO/2020

22
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TERMO DE ENCERRAMENTO

Na certeza de haver cumprido a honrosa missdo confiada por V. Ex.®
e nada mais havendo a esclarecer, encerra estd perita o presente laudo de 23
(vinte e trés) folhas de papel impressas somente no anverso, todas rubricadas,

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

Santos, 23 de janeiro de 2020.

(L

- ?r.:{ /.,. LT % .-__,'II_-? b -|_ = E
ZULEIKA MAIA
ARQUITETA

CAU--SP N.°16.796-7

APENDICE
RELACAO DE ANEXOS

01 - Elementos de pesquisa e Arquivo Resumo.
02 - Funcdo de Regressdo.
03 - Avaliacdo. Comprovante de Cdlculo.

04 - Grau de Fundamentacdo.
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ANEXO 02

Informactes Complementares:

Mumero de variaveis: 17

MOmero de varidvels consideradas: 8
MOumero de dados: 158

Mumero de dados considerados: 146

Resultados Estatisticos:

+ Coeficiente de Cormelagdo: 08558615/ 0,9691208
+ Coeficiente Determinacio: 0,9138625

+ Fisher-Snedecor: 209,16

+ SignificAncia modelo: 0,01

Hormalidade dos residuos:

+« 70% dos residuos situados entre -1e+ 18
+« B7% dos residuos situados entre -1,64e + 1,64 5
+ 96% dos residuos siluadosentre -1,96e + 1,965

Qutliers do Modelo: 5

Variaveis Equacdo iObsarvado Sig.
+ Area privativa xie 11,45 0,01
+« Vagas 5 441 0,01
+ Dormitarios 1%z -3,69 0,03
+ Elevador X 3,64 0,04
+ [Padrio Construtivo xZ 6,04 0,01
+ |ndice Fiscal xie 735 0,01
+ Data do evento 1/x2 -1,97 5D

Equacio de Regrassio - Direta:

Valor total = e +10,88506863 +0, 1252659338 * Area privativatt +0, 1380483085 * Vagas -
02708425231 / Dormitdrios? +0,1419252485 * Elevador +0,035854 185847 *
Padrao Construtive® +0,00090527768 * Indice Fiscals -0,07261139412/ Data
do evento?)

Correlacbes entre variaveis Isoladas Influéncia

+ Area privativa

Vagas 0,59 0,07
Dormitarios -0,57 0,18
Elevador 0,20 0,24
Padrido Construtivo 0,39 0,39
Indice Fiscal 0,24 0,11
Data do evento -0,06 0,03
Valor tota 0,83 0,70
+ Vagas
Dormitdrios -0,33 0,13
Elevador 0,59 0,18
Padrio Construtive 074 0,26
Indice Fiscal 0,03 0,32
Data do evento -0,04 0,11
Valor tota 078 0,35
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+ Dormitdrios

Elevador 0,04 0,30
Padrio Construtivo -0,23 0,01
Indice Fiscal 0,18 0,47
Data do evento 017 0,22
Valor tota -0,46 0,30
= [Elovador
Padrio Construtivo 0,62 0,16
Indice Fiscal 0,03 0,20
Data do evento -0,12 0,00
Valor tota 0,50 0,30
+ Padrio Construtivo
Indice Fiscal 0,07 0,15
Data do evento -0,08 0,03
Valor tota 0,70 0,46
+ |ndice Fiscal
Data do evento -0,19 0,
Valor tota 0,33 0,53
+« [Data doevento
Valor tota -0,14 017
Dado | Prego Observado | Valor Estimado  Residuo Residuo Relat.. | Residuo/DF | Distanda de Co...
1 12 57763620 1258324523 000560903 Q04 0,05 Q0000
2 1275129968 1284908062 -DOETTS013 0,78 363 Qo023
3 1261153775 1231763148 0259390625 233 1,82 Qo243
4 1338472764 1355433472 -0,165960708 -1.26 1.0 Qot2a
5 1267607627 12729410085 005333468 042 0,34 Q0007
6 1227835330 1223585979 [D4253351 034 027 QD005
T 12, 76568843 1285840642 009280799 4,72 0,50 G031
B 1ZATZ2ZTH68 1227943097 015288470 154 1.26 Q13
L | 1318815111 1320510953 001605841 012 011 Q0000
10 13,142 16600 13, 24490500 -D0273900 40,78 06T QD0sT
1 1220607264 1240514161 -D0,19906897 163 -1,30 Q35
12 1230138282 1235832808 005604525 046 037 03
13 12, 25486281 1210601553 01459848687 122 097 0,000
4 1321767355 1332088554 -D.10321239 0,78 06T D06
15 1242921619 1230039007 012882612 103 3,84 053
17 1254254458 1246420006( 007334481 o62 051 00023
18 1306048797 1326111645 320062847 -153 121 ooisT
19 1242927619 1241125851 DOI79576T 014 on HTEE )
21 12, 793855931 1279856624 -D0D4T0653 008 003 QL0000
2 1297154048 1315283262 -0,18139214 -139 118 I
3 1285521582 12530769688 003155005 024 020 00003
25 1251164234 1263281326 027882008 215 1,82 079
26 1267607627 1268071570 0004639483 003 03 HELRE
28 1345997781 1343900250 002087530 215 013 H R
2 1225486281 1234728604 005242323 075 060 00024
3o 1204355371 11,81995456( 022355904 1485 1,46 00214
n 11 91839057 11,88839603 002999454 025 19 Q0003
32 1267607627 12659725515 002117888 416 013 G002
35 12.3B835420 1234039325( 004800095 038 03 Q0005
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35 1210071213 1227378054 | -0,17306841 143 -1,13 oot
37 1276568843 1257377223 019191619 150 125 00toa
38 1274548572 1266278875 008269697 0ed 054 Qoo1e
E ] 1227839330 1232131376| -0.04292046 034 0,28 00004
40 1307746851 13,14656394 | 006809542 052 045 HL b
41 124799091 1258094257 -0,11003326 083 o7 0002s
42 1253503379 1275487812 018115567 140 1,18 0003
43 1320854107 1324865047 | -0,04070940 030 0,26 00002
A 1252452637 1262251636| 005798936 078 06 00037
45 1234583458 1240794579 006211521 40,50 040 00005
46 12 BAD0004E 1289712188 005712141 0444 037 (ITEEEE}
47 1246843631 1254248852 | WOT40G6161 059 048 0007
48 1250617723 1248070026 DOE54ATEIT 020 016 0,000
Cado | Preqo Observado | Valor Estimado  Residuo Residuo Redat.. | Residuo/DP | Distinda de Co..
49 1234583458 1234288712 000294746 an2 0,m L0000
50 1327078338 1314715529  0,12362809 033 0,80 00030
51 1232385568 1235191177 002305603 022 0,18 00003
52 12307138282 12 64003656 -0.33865374 275 -2.21 00429
53 1258313827 12 TOETTAR3| 012364162 038 0,80 0001s
54 1261153775 1285593650 023439874 225 -1,85 ooz
55 1292391243 12591873685 000517558 004 003 0.0000
56 1317115354 1304706742 012409211 054 083 0,008
57 1276568843 1293624961 | 097056118 133 1 00033
E] 1227829330 1223742318 004097012 033 0,26 00011
59 1227839330 1230811885 002972654 0,24 0,19 0,000
60 1301700236 12597288663 004471622 033 0,28 00002
61 1283468130 12804002712 003067918 023 0,20 00002
64 1254254428 1249916628 004337659 034 0,28 00008
65 1323565208 13,127858446| 010780759 03 0,70 00021
66 13,10216067 272171973 033044093 250 248 00748
&7 1234563458 1225632364 008551094 072 058 00044
-] 1267576372 1272403271 -0,.04826898 038 0,31 00002
T0 1301700286 1305368378 003659092 0.28 0,23 0,000
il 1321767355 1331311636 009044542 0,72 062 00021
T2 1282125828 1283742087 -001616258 012 0,10 0, 0000
3 125896329 1272403271 | 013439579 -1.06 087 00018
T4 13,5007%981 1351963660( -0,01883679 013 012 00000
75 1288664104 12584787479 006123374 047 0,40 00004
76 1350079581 1349346705 000733875 aos 0,04 0, 0000
b 1301700286 1324520448 022820162 175 1,49 00233
T8 1330468453 1308058373 022370119 168 1,46 0.00E0
™ 1270684733 1270049980 000634812 004 0,04 00000
80 1267607627 12700499680 002442353 019 015 0, 0000
82 1255320217 1262568526 007249309 057 047 o2
B3 12 25486281 1217285082 004201198 066 053 00051
24 1321767355 1295268228 026499127 2,00 1,73 00237
85 1335347509 1347443693 -0,12096383 050 0,73 00020
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BE 1341503299 1332377642 009125657 068 059 00021
BT 13,13438580 1338597213 -0.25558533 1,84 1,67 0013
=] 1232829027 1240362360 007533332 0,61 043 00010
] 1254254488 1275241317 020986828 1,67 -137 00279
90 1306685066 1284303224 022381842 1M 146 0,006
i 1306048757 1234303224 021745572 1,86 142 00043
92 1322782848 1348459687 004283161 o 028 00004
93 1280183574 1299536533 019352958 -151 -1,.26 HH
54 1292549167 1299536533 008537365 054 045 00022
Dado | Prego Observado | Valor Estimado  Residuo Residuo Redat.. | Residuo/DF | Distanda de Co...
85 1225486281 12.24097585( 001388695 an 009 0000
96 1238839420 1235565662 003273757 026 o0 i
97 1264422757 125503487 005402270 074 051 L0026
S8 126739020 1306936970 019546768 151 127 Qo245
99 12T2TE3820 12 7368865 [ -0,00904873 0,07 0,05 (0000
100 1220607264 1246023164 -0.25415900 2,08 -1,66 00140
101 1196292909 1189821235 008471673 070 055 00030
103 1219001548 1232876864 013874916 1,13 0,30 o3z
104 1220607264 1232029185 -0.11421520 093 0,74 00029
105 13,13231370 1315324170 -0,02082799 0,15 0,13 0000
106 13,00582956 1263317215 037265740 2 85 243 ooan
107 1273080117 1288863432 015783315 -123 -3 (HE R
108 1332121423 1312890043 ( 0,19231380 144 125 00059
109 13,16063228 1250916712 027146515 205 177 00221
111 1295453000 1252573063 006879936 052 044 Qo024
112 1234583458 1242822848 008239385 {66 0,53 oo
13 1261153775 1238967556 022186218 1.75 1A noio2
114 1299453000 13,05860592 (  -0,06407592 0,49 041 00007
115 1381551055 1408710209 -0.27159153 -1.96 177 H 2l
116 1207254125 1229936706 -0.£2682581 1,587 148 G0255
17 1276568843 1272702 000702168 0,05 004 00000
118 1262125828 1275708648 006417179 0,50 041 (0005
119 1357978822 1360752411 002773588 0,20 0,18 )
120 1224583458 1247411324 -012827865 1,03 0,83 (H 1
121 12 23076525 1232405639 005329054 0,76 0,60 OooE
122 1220607264 1213142184 007465080 061 048 00031
123 1257763620 1258653213 -0,00839593 007 005 00000
124 1294800999 1285906620 003894378 068 058 00007
125 1220607264 12 25380089 004772825 0,39 EHE] | o3
126 11 BB440502 1200537059 -0,12038197 1,0 0,79 00075
127 1242921819 1269254571 026332952 211 -1,72 074
128 1184929770 11593873490 -0,085933720 075 058 (HEEY
129 1360478552 134794474 [ 072534208 0,52 o noo22
130 1234583458 1230483621 004099837 033 026 00003
LEd] 1301700286 12599141963 002558322 0,19 016 00002
132 1365299162 1349042071 016257097 119 1,06 (HE L
133 1261153775 1277688672 -0,16535096 -1.31 -1,08 00061
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14 1276568343 1250239926 026328916 206 172 oo7s
135 12 20607264 1233489204 | 012881939 1,05 084 00086
136 12 52634290 1251863293 oyooTTOR9T 006 005 00000
137 1183163580 1226581181 023417601 280 218 01265
138 12 B9021582 1294053116( 004131133 032 027 00003

Cado | Preco Observado | Valor Estimado  Residuo Residuo Relat... | Resicuo/DP | Distinda de Co...
139 12 ABERAZES] |25701.8485] -0,1017075 nal 0,56 00091
140 1295984444 1286168508 C9E15935 075 064 o012
141 12 6TE07627 1257549216 010058410 079 0,65 00027
142 1440329722 14,14657216| 025632505 177 167 00370
143 1251563821 1279653427 001930304 015 012 00000
144 12 59921982 1289200863 000712118 006 0y 0000
145 1330468493 1307148746 023319747 175 152 0oiTs
146 1324458101 1328422600 -0,03964508 029 025 0004
147 12 34583458 1254039285 -0,29455827 238 132 00216
148 1252452637 1237193740| 0,15258897 121 0% 0004
149 1267607627 1274183675| -0.06576048 051 042 Qo015
150 12 38633420 1230390558| 008448860 068 055 00017
151 1381551055 1336767605 044783359 324 29z n0&as
152 1325335154 1306776701 | 018562372 1,40 121 00055
153 1309190417 1235345377  0,13845039 105 090 Q0030
154 1454691266 1451710144| 002981122 019 GRE] 00036
155 1215477935 12[0632868| 005845066 048 ET] o024
156 1406377589 1330168708| 026208880 186 17 00sag
157 1345883561 1352871560| -0.06587999 051 045 Qo012
158 1359783211 1405652714| 005869502 04l 038 0005t
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Modelo

Endereco
Enderago: Avenida Dr. Haroldo de Camargo, &0

Complemento: apto 04
Bairro: Areia Branca
Municipio: Santos

UF: SP

Variaveis

Area privativa = 64,36
Wagas = 1

Dormitarios = 3

Elevador = 1

Padrao Construtive = 1,93
Indice Fizcal = 494

Diata oo evento = 4

Valor Unitario
Maximo IC: 4.228,87
Medio: 4.028,61
Minime IC: 3.837.84

Valor Total

Maximo IC (4,97%): 272.170,39
Médio: 259.281,86

Minimo IC (4,74%): 247.003,66

Parametros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

ANEXO 03

Estimativas
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ANEXO 04
ftem Desaigio Grau Grau Grau Pontos obtidos
m Il I
1 Caracterizacio do imoved Completa quanto a Completa quanto as Adocao de situacio 3
avaliando todas as varidveis varidveis utiizadas no paradigma
analisadas modeko
2 Quantidade minima de 6 fk+1) onde kéo Afk+ 1) ondekéo Aks1ondekéo 3
dados de mercado, nimero de varaveis nimero de varnaves numero de varaveis
efetivameante utiizados independentes independentes ndependentes
3 |dantificacio dos dados Apresentacio de Apresentacio de Apresemtacio de 3
de mercado informaches relativas a mformacoes relativas a | informagSes relatihvas aos
tedos os dados e todos os dados e dados e variaves
vanaves analisados na variaveis analisados na efethamente utiizados
modelagem, com foto e modelagem na modelo
caractersticas conferidas
pelo autor do laudo
= Extrapolacio Nao admitida Admitida para apenas | "Admitida, desde que: a) 3
uma vanavel, desde que; as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imdwvel
caractenistas do imovel | avallando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do | limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem iferiores a metade
rem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior, bB) o valor
irderior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse | 20 % do valor cakculado
15% do valor calculado no imite da fronteira
no limite da fronteira amostral para as
amostral para a referida | refenidas variaveis, de per
variiviel zi e simutaneamente, & _
5 Nivel de significancia 10%% 20% 30% 3
[somatdrnio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeiic da
hipdtese nda de cada
reqressor {teste bicaudal)
6 MNive! de significancia 1% &% 5% 3
miéxime admitido para a
rejeiao da hipotese nula
do modek através do
teste F de Spedecor
Graws 1] 1l | Soma
Pontos Minimaos 16 10 & 18
Itens obrigatérios [ 2,4 Seano graullle os | 24, 5 e 6 no minimo no Todos, o mirimo no
demais no minmo no graull e os demas no graul
arau il inrno no grau |
Grau de 1]
Fundamentacdo
do Laudo
Merificar: micronumerosidade extrapolacao
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