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Uma vez ja elucidado, o mercado imobilidrio dos Iméveis comercias frontairigos &

localidade do bem avaliade & atipico. ca i |
i e st "quidEZdﬁl'l'Hf'E‘,Eﬂummg de dizponibilidade de slementos

O método ideal para a corrata avaliagho do imével seria o métede eomparative direto
onde @ composicao de amostras representativas de dadgs de m-E-I‘cacI:fiE imdveis com
caracteristicas, tanto guanto possivel, samelhanles s do avaliando, usando-se toda 2
evidéncia disponivel, para a sua validagio como possivel dado & ser ulilizado am modelo
de calculo de homogenelzagéo

Este profissional pesauisou & adotou coma elemantos de comparacho de Imévals situadas
am regido geoecondmica similar que se enconlram alugades, pessuindo as mesmas
caracteristicas fisicas similares ao imdvel avaliando, objeto da avaliagao. Em itam infra
deste parecer serdo devidamente declinados, com suas respectivas fontes de informago,
assim coma sera realizado o correto calculo do valor de liquidagac.

“Método Comparativo Direto de Dados de
tica por meic de tratamento de Tatores,
da ABNT e previsto no item “8.1.1" da NBR

0 procedimento avaliatdrio utilizado & o
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14.653-2 da ABNT
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' 10- CONDIGOES DO IMOVEL

Da acordo com a Tabela de Ross-Heidecke o imével ferd um padrio *E” estimado como

estado de conservagdo, ou seja, apresenta uma delerioragdo pela a agac do tempo
| condizente com a idade da edificagdo contude dado ao fato da edificacio ndo estar
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¢arater importente € caracterizado, como instrufdo pela ABNT NBR 5.674 — Manutengao de

edificaches.
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i do imével objeti
iﬁfmnwmﬂi q::ﬁ:::';@ﬁﬂ de 1eal valor no marcado knabili
4o valor atribuldo ao imével, mnmmﬁmh cientifica foi apicada mra?:aﬁmm
ABNT NER 14.653. uldo por todas as partes Bﬁr&ﬂemea-da norma

13.1 - Método Avaliatério Aplicado

neste casn, © metodo que define o valor d

e M e r € mercado 4 o Meétodo C rafl irefc de
Eﬁ "mu m; a’ﬂ.lmﬂ g“ﬁn‘:“:;"nt'ﬂﬂfh dﬁ n;::ms g: hMT?:'poamanu:?;m para
utiizagaa deste método 530 os alugueis praﬂcaéos na mercado da Pﬁ?ﬁﬂﬂiﬁéﬁ" N

Manrgf]i;a;elugull;g; % a visou & tipologia do bem avaliande, da finalidade, da
desponit gJ;D e, e quantidade de informagibes colhidas no mercado como s vera
adlantaﬂmﬂﬂ io‘ A sua escolha tem como objetivo retratar o comportamento dé
mercado por meic de modelo matematico eslatistico gus suporta raclonalmenia o
convencimento do valor apurado.

13.2 - Planejamento da Pesquisa

Fel pesquisado nimero suficiente de elementos comparatives de liquidagao da microrregiao
delimitada pelo perito que 1Bm os baifros do Campa Grande, Gonzaga, Pompeia e Boqueirdo
de Sanfes/SP. Também foram eleitas varidveis que sio relevantes para explicar & fandéncia

ge formagao do valor.
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13.6 - Tratamento de Dados

omodelo de regressao linear utilizado para inferir o com

partamento de mer
de valor teve seus pressupostos devidaments explicilados e testados. M?:rmgig
Jtiizou-se do modelo de regress&o linear previsto na NBR 14,853 — 2

0 estudo do comportamento de uma vanavel dependente em rela
¢80 as oulras que 830
iesponsavels pela variabilidade observada nos pregos reprasentativas & feito atraves da

analise de regressao.

No modelo linear, para representar o mercade, a varidvel dependente & expressa por uma
combinag3o linear das varidveis independentes, em escala original ou transformadas, e
respeclivas estimativas dos perémetros populacionals, acrescida de arros alsatdnos,
friundos de- efeitos de variaveis ndo detectadas e de varidvels irelevantes n2o incluldas no
medelo; imperfeicBes acidentais de observagao ou cé medida; variagies do comportamento
humano, como habllidades diversas de negociaglo, desejos, necessidades, compulsdes,
caprichos, ansiedades, diferengas de poder aquisitivo. diferance culturais, entré outros.

Os parametros populacionais §30 estimados por inferéncia estalislica com base em uma

émostra representaliva.
regressdo |inear adotados foram atendidos

Todos icos do modelo de : _
ng Ellff.: mﬂhﬁf y Eﬁpec'rﬁcal;.éu. nun-r_131|dada. Eamnﬁ?ﬁga:é “ag:g
Muticolinearidade, ndo autocorrelagio, independéncia com o objettv

ndo tendsrinsa, eficiente e consistente.
tos atipicos Na amostra, fol adotada a tolerancia

sendo absixo de 5% do total da amostragem,

No caso da existancia de “outliers” ou PN
i o tal situagad 8o veio a ocormer.

Padr3o e normal que & consider 3
@ntudo ressalta-se que no modelo calcula

CREA 5062550620 £
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13.5.1 - Identificagao ! ndriey Storte
das Varidveig do Modslg e CREA 5062550620
Regreassg

12.6.1.1 - Variavel pe
Pendente

WdBWI‘GBﬂD do Prego do da
Snl‘:*”" ={RHM’Y" 4o imbvel “f&ftad:d F?:rgs dados pesquisados foi ¢
mals cofmela pare o presente caso, em hnés M, & variavel depe mn‘:::;::adn a0 “Valor
especificacan

" g
walor Unitério —(R$/m?)” do dado amostra), 9 sua conduta e forma de expresshio serd o

13.5.1.2 - Variaveis Independantes

Bl'l' inde i
m m antas que pammpmm do modelo de regressao i
nd 0 linear & que sa

elaclonaram a variavel dependente para explicar seu val
: valor, ate
pasicos das normas citadas, referem-se as caracteristicas ﬁs:casn;:sn ﬂ:m:;&mnf&mupoﬂos

Area Privativa — variay e
. 2l gqua -
ialiadn. guartificativa que representade a area privativa da unidade

« Indice Fiscal - Variavel proxy de masrg
- crelocalzagao cons
fcells da PGV — (Planta Genérica de Valores) do mumipio.

« HNomero de Dormitdrios -V ; .
periencentes ao imével ariavel quantitativa de namero absolulos de vagas s&0

« Vista Mar — variavel dicotdmica que acusa a prese i
{Niq-D.SIm-ﬂ presenca ou nao de vista para o mar

. Vista Obstruida - variavel dicotdmica que acusa a presenga ou néo de obstrugo
total efou parcial a vista para o mar (Mao -0, Sim - 1) v i

+ Distancia ao Polo Valorizante -Variavel quantitativa indicativa da distancia ao polo
valgrizante mais proximo

A seguir se apresenta os calculos da inferéncia estatistica com o resuitada final do yalor de
liquidagao do imavel em estudo.

14- GALCULO DO VALOR DE MERCADC
AvaliagBo do de liquidagao do imavel avaliendo,

14.1 Relatério Estatistico - Regressdo Linear

1411 -Modelo: Utilizado o program? SISDEA

odelo do SisDEA __———1
e ey store__——
.ll.IJ.tﬂ[. _-'—O—UEEEEE-ZEELZ IE_EELEE
Modeio: —— o/12/2020
Data deé criageo: —— _:Il_a:;—l_a deBens
3 -aptragao: o= _.._&_\.r_ el
Area de conce apartamen®® __——

Tipologia em pctudo: I

4

1

e e LEL PRl
: @) ll‘_:u:nlﬁ*—.“.“—"-“ _]5&1!315‘!
el gy site@pmakeard 0 _jep, Tolefores (1 a9i0d

Priga Do idiio José Soares 1.7 42 con), 24 - SenE




Eng.® Andn
- |dentificaga ey Storte
13,61 =lde 3o das Varidveis g, Mode CREA 5062550620 lj“ _
S0 R“Hm

L]
13.541 |1 e Vﬂﬂﬁ‘v&] D.pu““ntn

ress8o do
form deexp = Preco do de todos os
I En“"’“ _{R$/m*)"" do Imével ofertado. Pnrtan?: dos pesquisadee o,

pofreta para ¢ presente caso, am fungic de ::ar‘véum
3 cond

mals
"WIM I.Jrlltﬂ'lﬂ —{R$/m")" do dado amostral,

relaclonade ag v
e Esaecm.:mm;
e forma de exprassio serd o

13.5.1.2 - Variaveis Independentes

15 variaveis independentas que participaram do modelo de regressao i
Inear o que sa

riavel depend ;
mmdonamm ava pendente para explicar se
: u atend
pasicos das narmas citadas, referem-se as camc!eﬁstlca—aﬂl?":alacasnda X NP S RERV
s amostras:

Area Privativa — variavel quantificat
avalieda. Vaquerepresentada a dres privativa da unidade

. Indice Fiscal - Variavel proxy de m .
acroloc
fiscais da PGV — (Planta Genérica de Vﬂ-ﬂ?:?%iﬂiﬁﬂnmil a com hasa nos Indices

. Nimero de Dormitorios — Variavel i :
encentes ao imovel vel quantitafiva da nimero absolulos de vagas s80

. Vista Mar — variével dicotami

(Ndo-0, Sim- 1) icotdmica que acusa a presenca ou N30 e Visla para o mar
. Vista Obstruida - varidvel dicotdmica cue acusa a pres

total elou parcial a vista para o mar (N3o - 0, Sim - 1?‘ @nga ou nao de obstrugao
. Distancia aoPolo Valorizante - Variavel quantitativa indicat

valorizante mais proximo i = indicativa cia disten i o P

A seguir se apresenta 08 céloulos da inferéncia estatistica com 0 resultado final do valor de
fiquidagéo do imével em estudo.

14- CALCULO DO VALOR DE MERCADO
Avaliagaa do de liquidagéo do imovel avaliando.

14.1 Relat6rio Estatistico - Regressao Linear

1411 - Modelo: Utilizado o programa SISDEA
Modelo do SISDEA __————
i Andriey Storte____—

AutoL: il
0 : $.26.0562
Modelo: QD2248€ 252012.8.£5.

Data de criagdc:
Araa da concentragad:

Tipologia em ptude:

4 e pameuitn i cgmu l ’[ ’
hr;ﬂhﬂmﬁmmwmmnm@m;;i;:w 113y 9 9708-3661/ 13227640 :2}
Mo Josd Soares n. A2 conj. 24 - 53OS |



E“E.G h“dl"E" sturte 4;

gﬁ&m& CREA 5062550620
de Liguida¢Eo da unidade autén ———— oy AP
|:rﬁuicenta de Carvalho 46 PMAN 74 pertencents a0 Co u:
ndémino Re i
['ld_;________—_____________ sidencial Paulistania sito
e —
14.1.2 - Data de referanc|a-
ot de dezambro de 2020
14.1.3 - Informacbes Complementares:
dados do modelo:
Dados utilizados: "
l&veis do madelo: 3
Marnave)s utijizadas: :
6

foram utiizadas 5 variaveis independentes (ar : ;
i ; pen &a,

domitérios, vista mar e indice fiscal) e uma variével umdmnzma "&f&ﬂ”ﬂ@?"“'- no
yalor do Imdvel pesquisado. ente, nitaria", que & o

4.1.4 - Estatisticas:

0,873784302
0,763500055

Regressio
0,873784902
0,763500055

19
T [72,95,1000

Estatisticas do modelo

Coeficiente g .

3 de correlagdo: i

Coeficiente de determinagao: o

%- Snedecor: — ______j

Significancia do modelo (%): MR ===
eficiente & con gisterte, em 58 tratando

rvados 08 prassupostos
ecificago, normalidade,

Corm o bjetivo de obter aveliagBo 189 EREC0gica foram obse
dependéncia.

e modelo de regressdo com | o
bésicos das Nornr?;s da ABNT 14 6532 0 que Gﬂnf:ﬁfggm%ul 5
hemocedasticidade, nao multi colinearidade, nao a

. 737849" 5ig aficando que @

svel avaliado ¢ explicada

ariavels considerados.

jque! a 0.8

O *cosficiente de correlagao » gstimado para © im
Piobabilidade da variagdo do V2 tributos & ¥

. i

Bl andriey storie @ smai.com £ contaio@aA el wup;ﬁ:ﬁ;ﬁ g grop-aea [ 276
Preca Do Il Jusds Soares n.? 24 - Santos/SP, TERIOEETE
ras .8 42 conj.
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neia do modelo” & de 0,01 ou 1 gge

= : & . Ol o
ﬂl_g"r ncia méximo admitido parg g rejel 3, Indica que =
fe S 1 snedecor (12,.27). 191630 da hipotase nula mp:;:;:? :]1:13&?:“;:

Tae d '

144.5 - Normalidade dos residygs:

2esiduos situados entre -1o e + 1o
nesiduos situados entre -1,640 e+ 1,640

delo de regressio: Ao eckiD
i pstdo dentro do
, . tos fora de série ou pontos aigl,ﬁiﬂeram outiiers, nao sando
s ‘outliers”, que séo pon | No presente case 1 &m da linha vermalha no grafico
i:mi'&‘alval em até 5% do total asennmamh a,‘-,'g pontos amostrals &
dmitidos pontos atipicos, Que
Seguinte.:

14.1.6 - Outliers do mo

¥ de ouiliers:

]

7640
ik 1661 / 3228
aa a970%
Y00 gy 10 el com 9" a¥

aglts
@p2eh S 13
oo {5, TelefOME:
¥ 06n bl José Sonres n,# 42 conl e
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14,7 - Anélise da varianci, CREA 5062550620
— _-_\_--_'_"‘—‘—-__,_
r’,.,——”i : p-l'ldlhe da V-]rla;;-:;_h—_ e
8 da ;

oliads 3730579 6 "'5 gl at

licads 115557 74

licada o~ 52,8 19 f1158,5

R : 61545,4 o8 60814752

14.1.8 - Equagao de regress;g

' gquagdo de regressdo:

.
|
yalor unitario = +8312,674048 -228845,105 / A - |
. (1=5im) -1946,888758 * In (Darmitarios) 1-1.!1041;;:1;?}31 #1765,727045 * Vista Mar
40,5375

! =
510356 * indice Fiscal fancia aa polo valorizante

12,26766 |

14.1.9 - Resultado da avaliagio

Substituindo-se as variaveis (ndependentes pelos seus respectivos valores tem-se:

Vista Distancia
Obstruida  Dormitdrics | ac palo
(E=5im) valorizante
20 | 7260 | o |

Indlce valor
Fiscal wiitaria

Vista Mar
[1=5im]}

| 184,12

Se inserindo os dados

Bt unitério = +6312,574048 -226545,105 / 118,12
*1$10438319 + 20 +0,5375510356 * 7.260

o VL Madio v MExIme

045 | 1024534

. Minim

+1765,727045 * 1 -1946,558759 *

In (2)

Etngg: T L (el L 709-3661/
“ﬂ~mmm|mﬁamiﬁ?";‘fﬂi " ouysp. Teelone: (13197
"4 Dein Idilho José Soarns n, ¢ 42 conj 24
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14110 —Resultado estatistico CREA 5062850620 :

Vana ,,_ —

Saiiewess Cormittary tm. §
" Coelidentes

Comelachn

]

l.""'i:""‘mru;_;-_, U'm"rum
L B2 Afustady i ”mlim?m;
= Testesde iﬂ!ﬂ’tnq,

F Calculadg 22

Signifecincia Modelo a01

D Calculads

Durbin Watson
|= Normalidade dos Rovidues

-1e+1 depns padide 2%
164 e » 16 desvios p 95%

-186 & + 1,95 deswios p 100%
Diversus

Desvic Padrio TIET
Outliers da Models 0 {000%)
Métode de Caleuls  Geral

14.1.11 - Teste de hipoteses

Varigveis Transf, t Obs: Sig (%)
Area total 1/x -2,84 1,05
Vista Mar (1=5im) X 5,21 0,01
Dormitorios In{x) -1,79 287
Distancia ao polo X 1,85 197
valorizante
0,13
ndice Fiscal x | 377 -
Valor unitario y | 33 L5
i) gl d . [
- - ivati do Imfmal medida em m? sim
: Numéric uantitativa | Area privativa —
) i Dsmica | reenga o de v e o mar Vende 0, Oana 1) o
s -r&ﬂ;ér;m e omica”|indica a presena ou austncia de o e
ca I

L S i E
Numé d miterios da unidade, incluindo o &

| Num i hdad@ de aor m
(] rica Quantltaﬂ\ra Quan

ero de dormitérios _____————— ~ [sim
%o ritati :::Tavel quantitativa indicativa da distdncia ao polo
Polo | Numérica Quantitativa rizante mais prd proxima =
£ vl — acrolocalizagdo construlda com base nos o
e, T ___.—-—'—'_ ma
Nurnérica Proxy da PGV domunicipio ____ :
' e f;sﬁ::: imovel divid! diwdldn pela drea total {m?) {5im
Valnr total @

t ’*-'m‘-'rfﬁ DEpEndEntE

f I t
25607 gulferids LR 2661 | a2 TEAD
on il s dfm:i'nﬁn[aﬁ Telifnné’{ﬂ"ggm
RN idillg José Soares n.b 42 con
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44140 - Resultado estatistico (REA S082550620

Correlache 1- 8738/ 05738
Ln ninasin SO )BTRS
K2 Apsiado 1- 03 07013
i= Testes di Hipétes
F Calculada 1227
Segruficincia Modelo 0,01
D Caleulade
Durban Watson
= Moemadidare dos Residuos
| =1e+) desnios padrle 72%
\ 21,64 &+ 1 B desns p 9%
196 & +1,96 desvios p 100%

= Dirversn
‘ Desvio Padriio Tre.B1
Dutfiers doModeln 0 (0.00%)

\ Método de Caleuio Garal

14.1.11 — Teste de hipoteses

Varldveis

Vista Mar (1=5iM)

Dormitorios

T 35
Distancia ao a0 polo l, XE
e | | e
vall e = ¥ = 0 T

(ndice Fiseal ____ ———

I Valor unitir:lg e

E-rral. grdrity _,lor'I?‘Eth—
'}
Praca Don dilia José 508 Soares

Indica i m;]naainduo
L gage e RO
= T LAl adrios n'nu
uantntatw;\ ; o dormiterc= , distancia noia 80 P
£ numggl%ﬁ titativa mdlci“ 2da
: e ;
antitativ o is proxmo__— gtrulda cam m base
Qu jarizante’ e calizagdo
e e mac 2 5 muniCiW S e

e m—

Habilitada

sim

'

jom
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