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SUMARIO EXECUTIVO

Laupertec Avaliagéo e Consultoria Imobiliaria, especializada em Pericias Técnicas e Avaliagdes de bens
méveis e imdveis inscrita no CNPJ 023.470.257/0001-02, vem por meio destas apresentar um Laudo de
Avaliagdo de Imdével desenvolvido criteriosamente conforme Norma ABNT NBR 14.653 através de seus

representantes técnicos legais.

NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela LAUPERTEC sao elaborados seguindo as exigéncias e procedimentos
estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagao através da Resolugdo n°. 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relagéo das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construcao para Incorporacdo Imobiliaria e outras disposicoes
para Condominios Edilicios

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cddigo RX5dLRSq.

iNHginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
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1. FICHA DE RESUMO

SOLICITANTE:

GRUPO ADGM

LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:
BAIRRO:

MUNICIPIO/ESTADO:

CADASTRO DO IMOVEL Ne.:
MATRICULA(S):

AREA DE TERRENO (m?):

AREA CONSTRUIDA (m2):

TIPO DO IMOVEL:

VALOR DE MERCADO TOTAL:
VALOR DE LIQUIDEZ TOTAL (15%):
DATA BASE:

ESTADO DE CONSERVACAO:
IDADE APARENTE:

ZONEAMENTO:

BREVE DESCRICAO IMOVEL

AVALIANDO:

DO

RUA SARDINHA DA SILVEIRA, N2. 297
JARDIM FRANCA

SAO PAULO/SP

070.198.0037-8

102.437

307,00

331,25

CASA RESIDENCIAL

R$ 1.600.000,00

R$ 1.360.000,00

03/03/2025

REGULAR E REPAROS SIMPLES
16 ANOS

ZER-1

O IMOVEL AVALIANDO TRATA-SE DE UMA CASA
RESIDENCIAL COM FACIL ACESSO E
LOCALIZACAO PRIVILEGIADA PARA SUA
VOCACAO.

inal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob o nimero WBGP2570

/(.

Curitiba |

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cédigo RX5dLRSq.
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2. PRELIMINARES

= Solicitante: GRUPO ADGM;

= Projeto: 0141.2025;

» Objeto: Casa Residencial

» Objetivo: Garantia;

» Endereco: Rua Sardinha da Silveira, n®. 297, Jardim Franca, Sao Paulo/SP

» Finalidade: Determinagao do Valor Justo de Mercado e Liquidez;

3. RESUMO DE VALORES

DESCRICAO

R$ 1.600.000,00
(Um Milhao e Seiscentos Mil Reais)
R$ 1.360.000,00

(Um Milhdo Trezentos e Sesseta Mil Reais)

a- Valor Justo de Mercado

b- Valor de Liquidez (15%)

4. FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade do laudo € estudar, desenvolver e apresentar o valor patrimonial para fins de

levantamento patrimonial, garantia, alienacéao fiduciaria, etc.

5.0BJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliagédo € a determinacao do valor justo de mercado e liquidez com
base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconémica do imével avaliando,
apresentando como concluséo a convicgao dos valores apds tratamento dos dados, para fins de

Garantia.

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cddigo RX5dLRSq.

iNHginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
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6. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

6.1. TITULACAO DO IMOVEL

Os elementos necessarios para elaboracao deste trabalho, fornecidos pelo solicitante,

foram considerados por premissa, como validos e corretos.

Cabe salientar que mesmo afirmando que as informagdes sao veridicas. Para efeitos
de avaliagao, o imével foi considerado livre de penhoras arrestos, hipotecas, contaminacao

do solo ou 6nus de qualquer natureza.

E importante observar que no é objeto do presente trabalho a anlise da situacgao legal
do imovel, ou seja, os documentos de titulagdo foram utilizados somente para fins

descritivos do imovel.

Para elaboracdo do Laudo, o contratante nos forneceu cépia da matricula de n°.
102.437, expedida pelo 15° Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo/SP.

Cépia do documento encontra-se anexa ao respectivo laudo.

6.2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando trata-se de Casa Residencial assentes ao mesmo lote, com 331,25
m2 de Area Construida, inserida em um terreno de 307,00m2 de &rea. O imével tem idade
aparente de 16 Anos seu estado de conservacado é considerado Regular e Reparos
Simples, segundo critérios analisados na tabela Ross Heidecke. Abaixo pressupostos
descritivos em tabela:

IDENTIFICACAO CASA RESIDENCIAL

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cédigo RX5dLRSq.

iho'ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570

. < , " Estado Idade Padrao
2 2
Tipo/uso Area Construida (m?) | Area de Terreno (m?) Conservacio aparente construtivo
Regular e
Casa/ Residencial 331,25 307,00 Reparos 16 Anos Médio
Simples
Estrutura Fechamento ARSI Esquadrias Cobertura Obs.
externos
(o) Alvenaria . A Reboco Misto + Pintura Aluminio + ) Telhas
© . Alvenaria Ceramica o . . Fibrocimento -
c Ceramica Acrilica Madeira + Vidro .
5 + Laje
N
o
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Memorial Fotografico:

iN ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob o nUmero WBGP2570
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6.3. SITUACAO, LOCALIZACAO E ACESSOS

O imovel avaliando, faz testada para a Rua Sardinha da Silveira, n®. 297 no Bairro
denominado Jardim Franca na Cidade de Sao Paulo/SP.

As condicdes de acesso sao favoraveis. As caracteristicas sdo as seguintes:

» Gabarito viario: O logradouro de situacdo se constitui em via coletora que recebe
pavimentagdo asfaltica.

» Trafego: A intensidade de trafego € média baixa;

» Transporte coletivo: Encontram-se linhas de transporte coletivo nas imediacées;

Detalhes do Acesso

-+

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cddigo RX5dLRSq.

iAo'ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
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6.3.1. INFRAESTRUTURA URBANA

A regido onde se encontra o imével avaliando é dotado da seguinte infraestrutura:
> Rede de energia elétrica;

Rede de telefones;

Rede de agua potavel;

Rede de esgotos;

Pavimentacdes dos logradouros;

lluminagao publica;

Seguranga publica;

YV V Vv ¥V Y VYV V

Coleta de lixo.

6.3.2. CARACTERISTICAS DE OCUPAGAO DO SOLO, PADRAO CONSTRUTIVO DA
REGIAO E NiVEL SOCIO - ECONOMICO DA POPULACAO.

O Imdvel em questédo esta localizado numa Zona Exclusivamente Residencial 1, com

padrao médio, médio a alto fluxo de veiculos e pedestres na regiao.

ZERA1

A

(Fonte: https://geosampa.prefeitura.sp.gov.br/PaginasPublicas/_SBC.aspx#)

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cédigo RX5dLRSq.

iho'ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
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“Zonas Exclusivamente Residenciais sdo porgbes do territdrio destinadas ao uso exclusivamente
residencial de habitacées unifamiliares, com densidade demogréfica baixa. Esta zona se caracteriza pela
auséncia dos usos ndo residenciais e pela baixa densidade, sendo que alguns bairros contam com intensa
arborizacéo.

A ZER se divide em:

| — Zona Exclusivamente Residencial 1 (ZER-1): areas destinadas exclusivamente ao uso residencial
com predomindncia de lotes de médio porte; (...)"

(Fonte: https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/zona-exclusivamente-residencial-zer/)

CONSULTA AO SISTEMA DE ZONEAMENTO - SISZON

R SARDINHA DA SILVEIRA,297 SQL: 070.198.0037-8
ZONEAMENTO
Sigla Descrigao Perimetro Legislacao
FA PERIMETRO DE DUALIFICA(}ﬁO AMEIENTAL 0008 L 164022016
ZER 1 ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL 1 0000 L 1817772024
MA MACROAREA DE OUALIFICM}AO DA UF{BANIZA(;JE.O - MQu 0002 L 16050/2014

Para as espécies normativas diferentes de L 16.402/2016 efetuar consultas nos links correspondentes, conforme a legenda abaixo:
R = Resolugdo CTLU

DE = Despacho CTLU

PR = Pronunciamento CTLU

D = Decreto Municipal

PARAMETROS DE OCUPAGAOQ — QUADRO 3 DA LEI N° 16.402/2016

Descrigao Valor
ZONA DE USQ (a) ZER1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MiNIMO 0,05
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 1
TAXA DE OCUPACAQ MAXIMA - para lotes até 500 m* 0,50
TAXA DE OCUPﬁ.{;ﬁO MAXIMA - para lotes igual ou superior a 500 m* 0,50
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 10
RECUO MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUO MINIMO - FUNDDS E LATERAIS: Altura menor igual a 10m MNA
RECUO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m 3
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) MA

iNHginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cddigo RX5dLRSq.
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NOTAS - QUADRO 3 DA LEI N® 16.402/2016
fona Mota

(a)Nas zonas inseridas na drea de protecdo e recuperacio aos manancials aplica-se a

legislacio estatual pertinente, quando mais restritiva, conforme § 2° do artigo 5° desta lei.

{130 recuo frontal sera facultativo quando atendido o disposto nos artigos 67 ou 69 desta lei.
ZER 1 {(m )Para dreas contidas nos perimetros de incentivo ao desenvolvimento econdmico Jacu-

Péssego e Cupecé, conforme Mapa 11 da Lei n® 16.050, de 31 de julho de 2014 - PDE, verificar

disposighes dos artigos 362 e 363 da referida lei quanto ao coeficiente de aproveitamento

méaximo e outorga onerosa de potencial construtivo adicional.

NA = NEo se Aplica

6.3.3. OFERTA DE SERVICOS PUBLICOS, PRIVADOS E COMUNITARIOS.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados em
um raio de 2,00 km em torno do local, sdo os seguintes:

> Transporte coletivo;

Escolas;

Comércios;

Rede bancaria privada e estatal;
Servicos de saude;

Seguranca publica;

vV V VYV ¥V V VY

Supermercados.
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7. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

7.1 METODOLOGIA AVALIATORIA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, definido conforme segue:

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor através da
comparagao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas
e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacgao dos prec¢os e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de
Fundamentacgdo preconizados pela NBR 14.653-2/2011. E condi¢do fundamental para
aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado

estatisticamente como a amostra do mercado imobiliario.

7.2 AVALIACAO DE MERCADO

7.2.1 PESQUISA DE MERCADO

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende € a com Topografia de uma amostra representativa
de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia disponivel’. Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve
iniciar-se pela caracterizagdo e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos

existentes ou hip6teses advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar a

formacao de valor e estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

Obtencgéo de dados e informagdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagdes realizadas,
contemporaneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econdbmicas e de

localizagdo e investigacdo do mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e com atributos comparaveis
aos do bem avaliando.
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Seréo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condi¢cdes econdmico-mercadoldgicas equivalentes as do bem
avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais préximo possivel do centroide amostral;
¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);

d) Em relacao ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:

- Dimensdes compativeis;

- Nimero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento, dormitérios, entre outros);

- Padrao construtivo semelhante;

- Estado de conservacgéo e obsoletismo similares.

Além destas condigbes de semelhanga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas, as informagées devem
ser cruzadas e averiguadas para utilizagdo da mais confiavel;

f) As fontes de informagdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no minimo, nome e telefone para

averiguacao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados outros de condigbes distintas
para estudos ou fundamentagdes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas, sempre que possivel
quantificadas pelo confronto com dados de transacgdes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo de exposigcdo no mercado.

j) Nao serdao admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que emitidas por agentes do mercado
imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem utilizadas na
coleta e anélise dos dados, como a selecdo e abordagem de fontes de informacéo, bem como a escolha do

tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracdo dos respectivos instrumentos para a coleta de
dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).”

Na presente avaliagcdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de mercado relativos a
iméveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos responsaveis pela formagao dos
valores de mercado. A pesquisa de mercado esta apresentada na meméria de calculo do

procedimento avaliatério em anexo ao laudo.
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7.3 TRATAMENTO DE DADOS

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente
pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois
anos, e devem especificar claramente a regiao para a qual séo aplicaveis. Alternativamente,
podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo
de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéo.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, com endereco completo, especificacao
e quantificagdo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nado utilizadas no

modelo;

b) isencéao e identificacdo das fontes de informacao, esta ultima no caso de avaliacbes

judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia;

c) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de

fundamentacéo;

d) sua semelhanca com o imovel objeto da avaliacdo, no que diz respeito a sua
situacao, a destinacao, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

7.4 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os imoveis avaliando, “Casa Residencial’, apresentam algumas caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, o imoével esta localizado entre duas vias de
intenso trafego na regido, Avenidas Nova Cantareira e Agua Fria, préximo & Shoppings e

centros comerciais, facilitando assim o acesso ao imovel.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imdvel possui padrdo construtivo e de
acabamento considerados médios, apresenta estado de conservagdo como Regular e
Reparos Simples, estando assim, numa posicao favoravel.

Desta forma, o diagnéstico de mercado é favoravel e espera-se uma absorcéo pelo

mercado a médio e curto prazo se ofertado o imével pelo valor avaliado no presente laudo.
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7.5 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memdria de célculo do procedimento

avaliatério em anexo ao laudo.

Na referida memoéria de calculo constam as definicbes das variaveis que se
mostraram importantes na formacdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formacao dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-2:2011
e, por fim, a interpolagdo dos atributos da Area no modelo, indicando a determinacao de

seu valor unitario de mercado.

Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de mercado do terreno

avaliando, em margo de 2025, corresponde, por arredondamento, a:

DESCRICAO

R$ 1.600.000,00

(Um Milhao e Seiscentos Mil Reais)

a- Valor Justo de Mercado

7.6. DETERMINAGAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez forgada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imovel

seria absorvido pelo mercado de forma instanténea.

A determinagédo deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo

compreendido entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Economia, este desconto € representado pelo fluxo de caixa a

sequir:
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V. Mercado

t1=oferta t2=venda

V. Liq Periodo de absorcdo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao

Valor de Liquidez e é dado pela capitalizagdo do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)"

Onde:
i = composigao da taxa de aplicagdo de capitais e da taxa de risco;

n = periodo de absorcéo, isto é, periodo compreendido entre a colocacédo do imével
em oferta e (t1) e da efetivacdo da venda.

Para o imével avaliando, considerou-se a hipétese de absorcdo MEDIA pelo mercado
imobiliario local em 10 (DEZ) meses (15%). Esta hip6tese origina um custo financeiro
decorrente da imobilizacdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os
rendimentos referentes a aplicacdo deste capital no mercado de capitais. Além, disso,

acrescentou-se o risco advindo da negociagéo.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneracdo minima de 1,00% ao més e uma taxa
de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizacdo mensal. Logo,
o valor de liquidez para o imovel avaliando, em marco de 2025, por arredondamento,

equivale a:

DESCRICAO

R$ 1.360.000,00

(Um Milhdo Trezentos e Sesseta Mil Reais)

Valor de Liquidez (15%)
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Segundo item 9 — Especificacdo das avaliagdes, subitem 9.1.1: g

(%]

“A especificacdo de uma avaliagéo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado *

e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao desejado tem 3

as

por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacéo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,
por isso, ndo é passivel de fixagéo a priori.”

Graus de fundamentacao no caso de utilizacdao de modelos de regressao linear:

Descricao

Caracterizagao do
imével avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adogao de situagao
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1),ondekéo
ndmero de variaveis
independentes

4 (k + 1), onde k é o nUmero
de variaveis independentes

3(k+1),ondekéo
numero de variaveis
independentes

Identificagdo dos dados
de mercado

Apresentacéo de
informagdes relativas a
todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e Caracteristicas
observadas no local
pelo autor do laudo

Apresentacéo de
informagdes relativas a todos
os dados e variaveis
analisados na modelagem

Apresentacao de
informagoes relativas aos
dados e variaveis
efetivamente utilizados
no modelo

Admitida para apenas uma
variavel, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando nao sejam
superiores a 100 % do limite
amostral superior, nem

Admitida, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imoével
avaliando nao sejam
superiores a 100 % do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade

nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Extrapolagao Nao admitida . . N L do limite amostral inferior;
inferiores a metade do limite = =
e b) o valor estimado nao
amostral inferior;
. ~ ultrapasse 20 % do valor
b) o valor estimado nao —
o calculado no limite da
ultrapasse 15 % do valor =
L fronteira amostral, para
calculado no limite da . .
. as referidas variaveis, de per
fronteira amostral, para a —
: . . si e simultaneamente, e em
referida variavel, em médulo .
modulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) méaximo
para a rejeicao da 10% 20% 30%
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicao da hipétese 1% 2% 3%
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Graus ] Il |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograu 2, 4,5 e 6 no minimo
Il e os demais no no grau Il e os demais 1 Todos, no
Itens obrigatérios minimo no grau I no minimo no grau | minimo no grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regresséo atingiu o Grau de Fundamentagéo | com 6 pontos.

Graus de precisao no caso da utilizacao de inferéncia estatistica.

Serédo enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de utilizagdo de inferéncia estatistica

Descricao

Amplitude do intervalo de
confianga de 80%

em torno da estimativa de
tendéncia central

<30% <40% <50%
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9. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatorio;

Anexo 2: Documentagéo legal;

Sao Paulo, 05 de margo de 2025.

Responséavel Técnica Karina Summo Diretor — Felipe Cassiolato

CNAI n2. 015771 LAUPERTEC AVALIACOES
CNPJ 23.470.257/0001-02
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Localizagao da Amostra - 1

Enderego Rua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franga
Cidade Sdo Paulo
Data 05/0372025
Fonte Lopes Condessa
Informante Imobiliaria
Telefone (11) 95246-3576
Dados do Imavel

Area Construida (m] 400,00 m? FOTO DA AMOSTRA
Conservacio Regular N :

Via Coletora &

Dormitorios 3 N T

Valor de Mercado R 2.100.000.00

Acesso Facil 5

Padrao Constr. Alto

Vagas g

| Distdncia Aprox. entre amostra e avaliando (km) |-

Localizagao da Amostra - 2

Enderego Fua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franca
Cidade Sdo Paulo

Data 05/03/2025
Fonte Sarti Imdveis
Informante Imobiliaria
Telefone (11) 2236-0101

Dados do Imovel

Area Construida (m 288,00 m® FOTO DA AMOSTRA
Conservacio Regular q—ﬂ .~ " "
Via Coletora : "'_i !

Dormitdrios 4 : '

Valor de Mercado R 1.500.000.00

Acesso Facil

Padrao Constr. Alto

Vagas 4

I Distancia Aprox. entre amostra e avaliando (km) |-
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Localizagao da Amostra - 3

Endereco Rua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franca
Cidade Sdo Paulo

Data 05/03/2025
Fonte Mirante Imdveis
Informante Imobiliaria
Telefone (11) 2997-7940

Dados do Imovel

Area Construida (m

FOTO DA AMOSTRA

400.00 m®

Consemvacao Regular e Rep. Simples |

Via Coletora ' | il

Dormitorios 4 N ot -

Valor de Mercado RE 1.800.000.00 '

Acesso Facil

Padrao Constr. Medio Alto .
Vagas 4 L Tombie

| Distdncia Aprox. entre amostra e avaliando (km)

Localizagao da Amostra - 4

Endereco Rua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franca
Cidade Sdo Paulo
Data 05/03/2025
Fonte Carlos Ferrari Imdveis
Informante Imobilidria
Telefone (11) 22674646
Dados do Imovel

Area Construida (m’ 355,00 m?

Conservacgao Regular

Via Coletora

Dormitorios 4

Valor de Mercado R§ 1.800.000.00

Acesso Facil

Padrao Constr. Alto =
Vagas 6 e e )

Pégina27

Distancia Aprox. entre amaostra e avaliando (km) |-
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Localizagao da Amostra - 5

Endereco Rua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franca
Cidade Sdo Paulo

Data 05/03/2025
Fonte 3H Prime Iméveis
Informante Imobiliaria
Telefone (11) 4750-2300

Dados do Imovel

Area Construida (m’ 380,00 FOTO DA AMOSTRA
Conservacao Regular M O N
Via Coletora g

Dormitorios 7 ; .

Valor de Mercado FE 2.000.000,00 5 g A [ e
Acesso Facil RGN S ' :
Padrao Constr. Alto # g

Vagas 5 =5 g AN

I Distdncia Aprox. entre amostra e avaliando (km) |_

Localizagao da Amostra - 6

Enderego Fua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franca
Cidade Sdo Paulo

Data 05/03/2025
Fonte Mirante Imdveis
Informante Imobiliaria
Telefone (11) 2997-7940

Dados do Imovel

Area Construida (m’ 550,00 m®
Conservacao FHep. Simples =
Via Coletora
Dormitorios 4

Valor de Mercado RB& 2.200.000.00
Acesso Facil

Padrao Constr. Medio AlLto

Vagas 5

| Distdincia Aprox. entre amostra e avaliando {km) |-
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Localizagao da Amostra - T

Enderego Rua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franca
Cidade Sdo Paulo

Data 05/03/2025
Fonte SH Prime Imdveis
Informante Imobiliaria
Telefone (11) 4750-2300

Dados do Imovel

Area Construida (m] 424 00 m? FOTO DA AMOSTRA

Conservacao Novo

Via Coletora

Dormitérios 3 o=
Valor de Mercado RS 340000000 [T ™ Ty h I
Acesso Facil * L= -—ﬂ.
Padrio Constr. Luxo : .

Vagas 10 i "

| Distdncia Aprox. entre amostra e avaliando (km) |-

Localizagio da Amostra - &

Endereco Hua Sardinha da Silveira
Bairro Jardim Franga
Cidade Sdo Paulo
Data 05/03/2025
Data Iraima
Fonte Corretora
Informante (11} 97504-9501
Dados do Imovel
Area Construida (m 407.00 e OTO DA AMOSTRA
Conservacgao Regular i -
Via Coletora B iy 5 ¢
Dormitérios 4 ' T e 'jf;_,"
Valor de Mercado RE 2.400.000,00
Acesso Facil
Padrao Constr. Alto
Vagas ]

| Distdncia Aprox. entre amostra € avaliando (km) |-

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cddigo RX5dLRSq.
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Localizagio da Amostra - 9

Enderego Rua Sardinha da Silveira

Bairro Jardim Franca

Cidade Sdo Paulo

Data 0&/03/2025

Data Carlos Ferrar Imaveis

Fonte Imobiliaria

Informante {(11) 2287-4646
Dados do Imovel

Area Construida (m 750,00 m? FOTO DA AMOSTRA
Conservaciao Rep. Importantes ' ;
Via Coletora

Dormitorios 4

Valor de Mercado RE$ 1.800.000,00

Acesso Facil

Padrao Constr. Medio Alto

Vagas 5

I Distdncia Aprox. entre amostra e avaliandao (km) |-
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fls. 1399
Curitiba
Recife

Florianépolis | SC
Fortaleza | CE

Porto Alegre | RS
Cuiaba | MT

r
Salvador | BA
Goiania | GO

V4

MEMORIA DE CALCULO

Rio de Janeiro | RJ
Vitoria | ES

Belo Horizonte | MG

Campo Grande | MS

Natal | RN
Maceié | AL

H mmc_mmn_

Niterdi | RJ
Brasilia | DF

_/(l L AUPERTEC



Amostra
N° Am. V. Unit. Ac Atrat
1 525000 | 40000 2.00
2 520833 | 288,00 | 2.00
3 4 500,00 | 400,00 1.00
4 5.070,42 355.00 2,00
5 526316 380.00 2,00
] 400000 | 550,00 | 1.00
7 8.018,87 | 424,00 3.00
8 5.896.81 407 .00 2.00
9 2.400,00 750.00 1,00

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :

» V. Unit.: Varidvel que expressa o valor unitario do imdvel, expressa em R$/m2
Variaveis Independentes :

« Ac : Variavel que define a &rea construida, expressa em m?.

= Atrat : Variavél gue define a atratividade do imdvel e suas propriedades, tais como material utilizado,estrutura, conservacdo,idade
aparente, sendo 1 = baixa, 2 = médiae 3 = alta.

Estatisticas Basicas

NP de elementos da amastra -9
N® de variaveis independentes 12
MN® de graus de liberdade -6

-3,

Desvio padrdo da regress&o 6926x10-2
Variavel Media | Desvio Padrio Coef. Variagao
1V, Unit. 21698104 8,2300x10-5 37.93%
Ac 439,33 1354021 30,82%
Atrat 1,78 0,6666 37,50%

Nimero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes : 9.

iN ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob o nUmero WBGP2570
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Distribuicio das Variaveis

Coeficientes de Variacio

(elementos da amostra)

Varifileiz
oo Edaiug

“ariagio (%)

Estatisticas das Variaveis Nio Transformadas

Nome da | Valor Desvio Valor Valor | Amplitude | Coeficiente
Variavel | médio Padrao | Minimo | Maximo total de variagao
V. Unit. 506751 | 15027365 | 240000 801887 561887 28,6553
Ac 439,33 1354021 288,00 750,00 462 00 30,8194
Atrat 1,78 0,6GEE 1,00 3,00 2,00 37,5000

Pégina33
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Curitiba
Recife

Florianépolis | SC
Fortaleza | CE

Infers 32 Infers 32

a
10
Porto Alegre | RS
Cuiaba | MT

Transformadas

ariacio

Salvador | BA
Goiania | GO

aveis nio

“ariagao (%)
-

Amostragem

-

ISPErsA0

D

(elementos da amostra)
(elementos da amostra)

Vitoria | ES

Rio de Janeiro | RJ

&
TSI
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Distribuicio das Vari

Coeficientes de V

sIagflies,

Dispersao dos elementos

iTEmo- - -

=

c
-
=

imom4---

Izm{---
2500m4- - -

{7 € eutsed

Belo Horizonte | MG

Natal | RN

Niterdi | RJ

Campo Grande | MS

Maceié | AL

Brasilia | DF



Dispersio em Torno da Media

Dispersio

(elementos da amostra)
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel V. Unit..

N® Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 5.250,00 524300 -7,00 -0,1334 %
2 5.208,33 6.787,02 1.578,69 30,3108 %
3 4.500,00 4.161,31 -338,69 -7,5263 %
4 507042 577044 700,02 13,8060 %
3 5.263,16 5.465,01 201,85 3,8351 %
6 4.000,00 3.350,97 -649,03 -16,2257 %
[ 8.018,87 6.646,70 137217 17,1117 %
8 5.896 81 5.169 .49 -727,32 -12,3340 %
9 240000 266025 260,25 10,8439 %

A variagdo (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagtes percentuais sao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como
elemento de comparagao entre as amostragens.

iN ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob o nUmero WBGP2570
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Valores Estimados X Valores Observados

V., Unit,

(elementos da armostra)

TAIm -
:
a-
\
\

ear0m

6.40m

s910m

s3m

L30m

oo BBy

3nm

Walor Eztimado

dram

420m

2raom

22nm
20nm 31s0m Anm  Sesnm EEDmM  Trs0m 9mm

Yalor Observado

Uma melhor adequagdo dos pontos & rota significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressio

1/[V. Unit.] = 1,3492x104 + 3,8742x107 x [Ac] - 4.9578x10° x [Atrat]

Modelo para a Variavel Dependente

[V. Unit.] = 1/( 1.3492x104 + 3,8742x107 x [Ac] - 4.9578%10° x [Atrat])

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis | Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Ac b1=38741+107 1,1547#10°7 221164107 553664107
Atrat b2 =-4 9573*10° 2,2452x10°° -8, 33442105 -1,6812*105

Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlacdo (r) ..... 20,9214

Walor t calculado ... 5,809

Walor t tabelado (t critico) ... - 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacdo () - 0,8490

Coeficiente r* gjustado ... 20,7987

iN ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob o nUmero WBGP2570
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Classificagdo : Correlagdo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 V. Unit. Ac Atrat
V. Unit. 1,9528*10 4 7794*10°7 0,9344 31415103
Ac 3954 0000 0,8344 1,8837*108 G632 0000
Atrat 16,0000 3,1415*10° G6632,0000 32,0000

Andlise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 4 60162109 2 23008109 16,87
Residual 8,1816=10" G 1,363610°
Total 5,4198x104 8 6,7747%109
F Calculado 216,87
F Tabelado - 10,92 (para o nivel de significancia de 1,000 %)
Significdncia do modelo igual a 0,3%
Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressdo.
Nivel de significancia se enquadra em NB 502/89, Nivel Rigoroso Especial.
Correlacoes Parciais
V. Unit. Ac Atrat
V. Unit. 1,0000 0,8583 | -0,7522
Ac 08583 1,0000 | -0,5502
Atrat -0,7522 | -0,5502 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Walores calculados para as estatisticas t -

V. Unit. Ac Atrat
V. Unit. @ 4 096 -2 7986
Ac 4 0896 - -1,614
Atrat -2 796 -1,614 a0

Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significdncia de 10,0 %)

iN ginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob o nUmero WBGP2570
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Significincia dos Regressores (unicaudal)

este unicaudal - significancia 10,00%
T g )

Coeficiente t de Student : t{critico) = 1,4398

Varidvel | Coeficiente [ t Calculado | Significancia
Ac b1 3,355 0,8%
Atrat b2 -2,114 3,9%

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[V. Unit.].

N°® Am. Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado Quadratico
1 1,9047*10+ 1,9073=10+ -2 5441#10°7 -6,8896104 -7, 3740*103 6472621014
2 1,9200%10= 1,4734%10+ 4 46R0*109 1,2094 14267 1,9945*10%
3 2222210+ 2.4030%10+ -1,8086%10°% -0,4897 -0,6528 327111010
4 1,9722%10+ 1,7329%10+ 2,.3925x10°9 0,6479 0, 7067 5,7242x1Q10
5 1,8999=10+ 1,8298*10+ 7.0176=108 01900 0,2045 49247101
6 2 .5000=10+ 2984210~ -4 8420#10°% -1,3112 -1,5526 2.3445210%
[} 1,2470=10= 1,5045%10+= -2 5744#10°% -0,6971 -1,2229 §,6278=10 ™
8 1,6958%10+ 1,9344%10= -2,3859%105 -0,6461 -0,6909 5,6926=1010
9 4 1666%10= 3,7590=10+ 4 0762*10°5 1,1038 23056 16615109

iNHginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
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Residuos deletados da varniavel dependente 1/[V. Unit.].

N Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado

1 -2,9144*10°7 1,6363*10° -6,2893*104 -6,7315*107 o

2 §,2155*10°% 1,0811*10°% 1,3582 1,6023 (£

3 -3,2131*10°¢ 1,5200%10% -0,4638 -0,6183 -5’

4 2,8469*109 1,5000*10% 06177 06738 Q

5 B,1282*10°% 1,6249%10% 01740 01873 o

b -§,7889*10°5 9788710 ™ -1,5476 -1,8325 8.,

[) -7,9215*10°3 1,2284*10° -0,7345 -1,2884 :'g

8 -27284*10°% 1,5061*10* -0,6147 -0,6574 o

9 1778310+ 1,8648*10°10 28849 62347 g
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Estatistica dos Residuos

Mumero de elementos .. -9

Graus de liberdade ... -8
Valormedio .. - 0,0000
Varidncia .. - 9,0906x10-12
Desvio padréio ... :3,0150x10°8
Desvio médio ... - 2,5889x10%
Wariancia (ndo tendenciosa) ..... ©1,3636x10F
Desvio padrdo (ndotend.} ... - 3.6926x10-*
Walor minimo ... - -4.8420x10-F
Walor maximo ... - 4 46R0x10-%
Amplitude ©9.3080=10-F
Mumero de classes ... -4

Intervalo de classes ... - 2.3270x10%

Momentos Centrais

Momento central de 1* ordem - 0,0000

Momento central de 2° ordem  : 9,0906x10-'2

Momento central de 3® ordem  : 2, 3064=10-%

Momento central de 4% ordem  : 2 AB27=10-%
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,0841 i 0
Curtose 3071107 i Indefinido

Distribuigdo assimétrica a direita e leptocitica.

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -4.8420+10°% -2,5150%10°% 2 2222 -3,7082*10°%
2 -2,5150+10°¢ -1,8804*10°° 2 2222 -2,0972*10°%
3 -1,8804=10°% 2,1389*10°¢ 2 2222 3,3816=10%
4 2,138910°¢ 4 4660*10°° 3 33,33 3,6449=10°%

iNHginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
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Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Qutliers

Critério de identificagdo de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padries em torno da media.

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

Grafico de Indicacido de Outliers
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Amostragem

Efeitos de cada Observacio na Regressio

F tabelado : 23,70 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N® Am. | Distancia de Cook(") | Hii(*™") | Aceito
1 2,6381=10% | 0,1270 Sim
2 02658 | 02814 Sim
3 01103 | 04371 Sim
4 0,0316 | 01596 Sim
5 2,2067+107 | 0,1366 Sim
b 0,3230 | 02867 Sim
[ 1,0354 | 0,6750 Sim
8 0,0228 | 01255 Sim
9 5,9590 | 07707 Sim

{*) A distdncia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Ndo deve ser maior gue F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

iNHginal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob 0 nUmero WBGP2570
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Pégina44

Niterdi | RJ Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | R} Salvador | BA  Porto Alegre | RS  Floriandpolis | SC Curitiba |*§R°
o =
EQ
g 5
Brasilia | DF  Maceio | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife |'3E:
L 2
n ©
wa



(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. 550 equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a distancia da
ohservagdo para o conjunto das demais observagoes,

Hii x Residuo Normalizado Quadritico

Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amostra)
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(Residuo normalizadao)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers",
FPontos no canto superior esguerdo podem possuwir alta influéncia no resultado da regresséo.

Distribuicio dos Residuos Normalizados

Intervalo | Distribuigio de Gauss | % de Residuos no Intervalo
-1; #1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorev-Smirnov

Amostr. Residuo Flz) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita

] -4,842010% | 0,0949 [ 01111 0,0948 0,0162

[ -2, 5744109 | 0,2428 | 0,2222 01317 0,0206

8 -2,3859*10% | 0,2591 | 0,3333 0,0368 00742

3 -1,8086%10°9 0312 | 04444 0,021 0,1323

1 -2,5441=107 0,497 | 05556 0,0528 0,0583

5 7017610 0575 | 06667 0,0198 0,0913

4 2,38925#10° 0741 | D7778 0,0748 0,0362

9 4 076210°° 0,865 | 088589 0,0873 0,0237

2 4 4660%10°F 0887 | 1,0000 2,1408*107 0,1132

Maior diferenca obtida - 0,1323
Valor critico
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20,3390 {para o nivel de significancia de 20 %)
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Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 20 %, aceita-se a hipotese alternativa de que ha o
normalidade, o
IS

Observagdo: 2
0 teste de Kelmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma popilagéo cuja distribuicdo é o
desconhecida, como é o caso das avaliagdes pelo método comparativo. =
7]

%
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Teste de Sequéncias/Sinais

MNimero de elementos positivos - 4

Mimero de elementos negativos - 5
MNdmero de sequéncias ... il
Média da distribuicdo de sinais : 4,
Desvio padrdo ... 21,500

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) -

Limite inferior . - 0,7631
Limite superior : 0,0402
Intervalo para a normalidade - [-0,8415 | 0,8415] (para o nivel de significancia de 20%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Walar z (calculado) _..... - 0,3333
Walor z (critico) ........... - 0,8415 (para o nivel de significancia de 20%)

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cddigo RX5dLRSq.
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Pelo teste de sinais, aceita-se & hipdtese nula, podendo ser afirmado gue & distribuicdo dos desvios em torno da média segue a %
curva normal (curva de Gauss). >
Reta de Normalidade o
8
(%]
Normalidade &
(o]
(elementos da amostra) P
S
i.,l.lldl:lﬁ-- -
3.3];“]5-— -
Z,IHEF-- -
14040 - -
=) -
[ S o
Dt 1,10:10 %
20" - -
Axan - -
-Linn® - -
S - - !
z
Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DVV) 21,9278
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagio positiva (DW < DL) 0L =095
Autocorrelagdo negativa (DWW = 4-DL) - 4-DL =305

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=154 4DU=246

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagdo.

A autocorrelagdo fou auto-regressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundoe um critério
conhecido. Se os dados estiveram aleatoriamente dispostos, 0 resultado (positive ou negative) nédo pode ser considerado.
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Estimativa X Amostra

Nome da | Valor Valor Imével
Variavel | Minimo | Maximo | Avaliando
Ac 288,00 780,00 331,25
Atrat 1,00 3,00 1,00

Nenhuma caracteristica da Casa Residencial sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacio dos Valores

Variaveis independentes -

= Ac . =331.25
= Atrat =100

Estima-se V. Unit. da Casa Residencial = 468003 R%/m?®

O modelo utilizado foi :
V. Unit] = 1/ 1,3492%70* + 38742707 x [Ac] - 49578105 x [Atrat])

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

Minimo : 3.896,53 R$/m?
Maximo : 5.857,92 R$/m?

Para uma Area de 331,25 me, teremos
Valor do Imdvel obtido = R3 1.550.259 .61
Valor do Imdvel minimo = R$ 1.290.725,85
Valor do Imdvel maximo = R§ 1.940.434 58

Avaliaciao da Extrapolacao

Admite-se extrapolacdo para este modelo.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/media
variavel Inferior | Superior Total {% )

Ac 4.316,99 510973 79274 16,82
Atrat 4 167,77 5.335,85 1.168,08 24,58
E{V. Unit.) 354572 6.881,48 333575 63,98
Valor Estimado | 3.896,53 5.857,92 1.961,38 40,22

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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Salvador | BA
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1085,8920

dyldx (%)
-8,4854
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V. Unit
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Variavel

Ac
Atrat

- — - - -

Grificos da Regi

Vitoria | ES

Rio de Janeiro | RJ

25000289, 17338, 33347 50438 87485, 8353500 584, 17833, 33642 50 731 67700, 83530,00
Ac

T
Vai
A.900,00
A2i0004-- -
7E20 - - -
R A

Belo Horizonte | MG
Campo Grande | MS

4393333
17777

(") variagdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na variave! independente,

Variacdo da vanavel dependente (V. Unit.} em funcio das vanaveis independentes, tomada no ponto de estimativa.
Natal | RN
Maceié | AL

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fungdo das independentes,

Calculados no ponto médio da amostra, para :

= Ac

= Atrat
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Infers 32 Infers 32

hlirsiie) g
Porto Alegre | RS
Cuiaba | MT

253 273 297 318 34
H7 15,1850

23
7201 4522

Ac
Goiania | GO

Atrat
Salvador | BA

148 24

167
V. Unit,
5BA7, 7104

1,45

V. Unit. x Atrat

Curvas de Nivel

123

O S,

:
:
.
.
Y'\
4
[ Sl

41725568

2
102
Vitoria | ES

083
Rio de Janeiro | RJ

250 .00128,50 365/00403,50 £42 00250,50519.)00 557,50 596 00 634 5067300 711.50750,00
V. Unit. -

270000
agxm4- - -
585000 4- - -
310.004- -
26602550

i

L=

L
=
=

Belo Horizonte | MG
Campo Grande | MS

4393333
17777

Calculados no ponto médio da amostra, para :

= Ac

= Atrat
Natal | RN
Maceié | AL

T mmc_mﬁ

Niteréi | RJ
Brasilia | DF

—[(‘ LAUPERTEC



fls. 1420

406

=/[l L AUPERTEC

WG||

o
Grificos da Regressio (3D) E
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<
Calculados no ponto médio da amostra, para : g
= Ac =439,3333 2
« Atrat =1,7777 o
N
Limites dos eixos dos graficos : 3
= V. Unit. © [2400,0000 ; 8018.8700 ] 8
= Ac © [288,0000 ; 750,0000 ]
= Atrat © [1.0000 ; 3.0000 ]

o5 4L
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LIVRO N.° 2 - RE( CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

AL de Sao Paulo

GER!{ —
~— matricula ficha
102.437 | [_ 1 I
\ &) Sao Paulo, 13 de Outubro de 19 gg

IMOVEL = Um terreno situedo & Rus Serdinhs ds Silvsira, -«
correspondente ao lote n? 36 des quadra 6, do Jardim Froncs =
no 229 Subdistrite - Tucuruvl, medindo 11,00 metros de frnnta‘
para a referida rua, por 27,30 metros da frente =0 Fundos,
no lado direito ( de Quem do terreno olhe pers & rus ) & ==
28,50 metros - no ledo esquerdoc, tsnd t:}?

de 11,40 metros , encerrando s ares
dos, confinando no lado direito

8 largura -

ros Quedra

-\@ 37, no lado-|

pom o8 lotes n¥e-|

-s¢ locelizado no -

9 o 10, todos da mesma
lada direito de quem da R
B3,65 metros meis ow
nhe de S5ilveirae. Con

PROPRIETARIA - COM®

Quel dista ...|
eride rue Sardi-l
37-8. F
ANCO PAULISTA DE AGUA |
Libero Bsdero n? 488
1

«726y no 22 Regig

7 ('f/ i

|
|
— |
0 imovel 'da matriculs faz perte do loteamaento Inscrito -
sob n? 10 no 32 Registro e ests compromissado © ANTONIO |
MARTINS, casado com INES SUFICIEL MARTINS, por escriturs -i
de 04 de jeneiro de 1,982, de Notas do 232 Tabelizo Tebe--
_lﬁu desta Capital, Livro 1582, folhsas 4v2? aeverbads sob -
numero 4.045 a mergem de referida inscrigao de loteemento-|
pelo velor de B 2.210.000, sendoc Que os mesmOs por n-criJ
ture de 05 de maio de 1.983, das mesmas notas , Livro 16731 -
fls. 27., averbada sob n? 4,101 a mergem de referids inseri-

ceo de lotesmento , prometersm ceder e transferir & 1050 Cn-i

inal, assinado digitalmente por BEATRIZ DE MELO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2025 as 19:28 , sob o nimero WBGP2570

al, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005113-24.2014.8.26.0099 e cddigo RX5dLRSq.
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