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DIAS BUENO ENGENHARIA E SERVICOS LTDA

CNPJ 36.064.648/0001-79

Inscrigdo Estadual 372.236.379.111
Inscrigdo Municipal 31478 — Itapeva/SP
CREA/SP 2249970
diasbuenoengenharia@gmail.com

(15) 99767-9095

(Midia digital)

DIAS BUENO

Engenharia e Servigos

Entregue a contratante

Sede Escritorio Técnico

Rua José Ricardo de Oliveira, 52 — Jardim Virginia Rua Francisco Vaz de Oliveira, 419 — Jardim Bela Vista

Itapeva/SP Itapeva/SP
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Prefeitura Municipal de Itapeva
MPA - Médulo de Protocolo e Arquivo tnna
25/01/2024

RODRIGO TASSINARI

Data: 25/01/024
Processo: 1404/2024
Responsivel: RODRIGO TASSINARI

despacho

A PGA para andlise e manifestacédo

RODRIGO TASSINARI, 25/01/2024 10:02

Prefeitura Municipal de Itapeva
Praga Duque de Caxias, 22 Itapeva SP 18400-490
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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

Bem avaliado: SISTEMA DE LAZER 1

Solicitante: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPEVA
Proprietdrio: PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPEVA

Objetivo: Defini¢ao do valor de mercado para compra e venda do bem.

Endereco completo do imével

- Cidade: Itapeva/SP

Rua Antonio Augusto de Oliveira CEP: 18406-239

esquina com Rua Argentina CEP: 18406-260

Area terreno (m2): 570,02

Método utilizado: MCDDM (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)

Resultados da avaliagao:

Valor total de compra e venda (4rea sem a afetag@o “area institucional”):

R$ 258.300,00 (duzentos e cinquenta e oito mil e trezentos reais).

Valor total de compra e venda (area com a afetagdo “area institucional — sistema de lazer I”’)]

R$ 131.700,00 (cento e trinta e um mil e setecentos reais).

Classificagdo quanto a liquidez: baixa

Grau de Fundamentag@o do Laudo: II

Grau de Precisdo do Laudo: 111

Itapeva, 05 de outubro 2024.

LEANDRO ANTONIO DE Assinado de forma digital por

LIMA LEANDRO ANTONIO DE LIMA

CHICHURA:42822308861
CHICHURA:428223088  pados: 2024.08.27 13:22:23
61 -03'00'

ENG CIVIL LEANDRO ANTONIO DE LIMA CHICHURA
CREA/SP 506.971.173-0
CPF: 428.223.088-61 — CNPJ: 26.165.250/0001-75

ENGENHEIRO CIVIL LEANDRO CHICHURA - (15) 99745-0576
E-mail: leandrochichura@gmail.com
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LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPEVA

2. PROPRIETARIO
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPEVA

3. CONTRATADO
EMPRESA INDIVIDUAL - REPRESENTANTE LEGAL — RESPONSAVEL TECNICO:
~ LEANDRO ANTONIO DE LIMA CHICHURA — ME CNPIJ: 26.165.250/0001-75
LEANDRO ANTONIO DE LIMA CHICHURA CPF:428.223.088-61 CREASP 506.971.173-0

4. FINALIDADE

Definir o valor de mercado do imdvel.

S. OBJETIVO

Avaliagao para defini¢do do valor de mercado do imével.

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A presente avaliagdo serd realizada por método comparativo direto de dados de mercado conforme
comparag@o com imdveis assemelhados na regido levando em consideragdo que o imével possa ser
aproveitado com a desafetagdo que atualmente classifica o imével como 4rea institucional “sistema

de lazer I”. A documentag@o do imével avaliando foi disponibilizada aos avaliadores.

7. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
7.1. REGIAO
e Vocagdo predominante: institucional
e Classe social predominante: alta;
e Relevo: acidentado;
e Solo: siltico-argiloso;
e Polos de atratividade da regido: escolas, hospital, posto de satide, seguranga, transporte publico,

coleta de lixo, lazer, natureza;

ENGENHEIRO CIVIL LEANDRO CHICHURA - (15) 99745-0576
E-mail: leandrochichura@gmail.com
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Melhoramentos publicos no entorno: rede de energia elétrica, rede sanitdria de dgua, esgoto e

pluvial, telefone, internet fibra 6tica.

7.2. TERRENO

Topografia: aclive para o fundo;
Solo: siltico-argiloso;
Superficie: seca;

Formato: irregular;

Ao nivel do logradouro;

Imével localizado na classificagdo ZR-1 do municipio de Itapeva-SP: coeficiente de

aproveitamento 1,2; taxa de ocupagdo 60%; taxa minima de permeabilidade 20%:;

Infraestrutura: via pavimentada, coleta regular de residuos sélidos, dgua potdvel, energia

elétrica e telefone;

Coeficiente de aproveitamento: nessa regido as constru¢des e benfeitorias ocupam
aproximadamente 60 a 80% da drea do terreno conforme observado das construgdes
identificadas na redondeza;

Acessibilidade: O acesso ao local se da pela via principal Avenida Asdrubal Gongalves Dubrica
que dé acesso a frente do terreno localizado a via pavimentada da Rua Antonio Augusto de
Oliveira fazendo esquina e continuagdo pela Rua Argentina.

Descrigio matricula 38.443 cartério de iméveis da Comarca de Itapeva-SP “IMOVEL: Uma
drea de terras denominada de SISTEMA DE LAZER I do Loteamento “RESIDENCIAL
OUROVILLE”, nesta cidade, com as seguintes divisas e confrontag¢do: Esta descrigdo tem
inicio no canto esquerdo de quem olha da Rua 03 no Ponto 65F; dai segue em reta 60,83
metros, com Az. 188°47°38” até o Ponto 65-E, deflete a direita e segue em reta 30,00 metros
com Az. 98°50°22” até o ponto 65-D, confrontando essas medidas com a Area Desmembrada;
deflete a direita e segue em reta 11,46 metros, confrontando com a Area Institucional; deflete
a direita e segue em reta 31,41 metros confrontando com a Rua 04; deflete em cruva a direita
14,32 metros, confrontando com a confluéncia da Rua 04 com a Rua 03; dai segue em reta
53,59 metros confrontando com a Rua 03; atingindo o Ponto de origem desta descrigdo,
perfazendo uma drea de 570,02m? (quinhentos e setenta metros e dois centimetros
quadrados).”

Coordenada decimal: (-24.000434, -48.882385).

Area: 570,02m? (quinhentos e setenta metros e dois centimetros quadrados).”
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7.3. VISTORIA E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

A vistoria ao imével ocorreu no dia 08 de julho de 2024 na localidade do imével. A vistoria
consistiu na identifica¢do da localiza¢do do imével e caracterizagdo da redondeza, reconhecimento
do logradouro e benfeitorias publicas. Foi possivel observa que a implantac¢do do terreno € bastante
limitada quanto ao aproveitamento ttil devido ao seu formato irregular e que a topografia do terreno

¢ em aclive para o fundo com relag@o ao nivel do logradouro.
8. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Encontramos um nimero significativo de iméveis semelhantes ao objeto de avaliagao, sendo
-~ imdveis com caracteristicas similares de padrdo, formato, tamanho e localizag@o.
Pela configuragdo do imével avaliando frente ao mercado local, podemos considerar que ele
apresenta condi¢des de baixa liquidez, devido ao desempenho de mercado, exigindo um tempo em
média de 18 a 24 meses para negociagdo. A liquidez € assim interpretada devido as caracteristicas do

imével e seu alto valor de comercializagao frente ao mercado local.
9. METODOS E PROCEDIMENTOS ADOTADOS

A presente avaliagdo foi realizada pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM), segundo itens 8.2.1 da ABNT NBR 14653-2: 2011, o qual identifica o valor de mercado
de um bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais compardveis,
constituintes. O tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais comparaveis e constituintes
foi realizado por meio de Regressdo Linear Miiltipla, realizada com o sistema SisDEA Home versio
1.60.2.0.

10. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO — GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO
10.1. ESPECIFICACAO DE AVALIACAO

A presente avaliagdo possui grau II de Fundamentagdo devido ao nivel de detalhamento das
amostras e grau III de Precisdo e as Tabelas a seguir demonstram detalhadamente o enquadramento

deste Laudo de acordo com os itens 9.2.1 e 9.2.3 da Norma Técnica NBR 14.653-2:2011/ABNT.
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Tabela 1: Grau de Fundamentagio para a avaliagdo do imével

ITEM GRAU PONTOS
I I I OBTIDOS
1 Caracterizac¢do do imével avaliando X 2
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente | X 3
utilizados
3 Identificagdo dos dados de Mercado X 2
4 Extrapolagdo X 3
5 Nivel de significidncia (somatério do valor das duas caudas) | X 3
méximo para a rejeicdo da hipdtese nula de cada regressor
ik (teste bicaudal)
6 Nivel de significAncia méximo admitido para a rejei¢do da | X 3
hipétese nula do modelo através do teste F de Snedecor
" Total — Pontuagdo Atingida 16
Tabela 2: Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Graus IIL II I
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograullleos | 2,4,5e6nominimono | Todos, no minimo no
Itens obrigatérios demais no minimo no | grau II e os demais no | grau |
ik grau II minimo no grau I
Total — Pontuagdo Atingida X

Tabela 3: Grau de precisiao

g
GRAU
ITEM
it o] 1
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da X
estimativa (=£30%)

Obs.: a amplitude total do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa

encontrada no modelo foi de 10,24%.
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11. DADOS UTILIZADOS, TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS
RESULTADOS

11.1. TRATAMENTO DE DADOS.

Foram pesquisados 308 dados amostrais na mesma regido do imével avaliando, relacionados
e descritos nos anexos deste Laudo. Depois de gerado o modelo, observou-se pontos de influéncia,
dos quais foram removidas 91 amostras, restando, portanto, 217 dados considerados no tratamento
estatistico.

Inicialmente levantou-se a hipétese de que as varidveis explicativas (independentes) do valor
de mercado de venda imével avaliando fossem: Area total, Distancia ao polo Valorizante, Topografia,
Setor Urbano, Testada, Evento. Adotado a varidvel dependente Valor total.

Depois do tratamento dos dados pesquisados por regressdao linear multipla com o sistema
SisDEA, foi observado que nenhuma varavel apresentou significancia alta (acima de 30%).

As varidveis adotadas no modelo sdo descritas a seguir.

Area total
Varidvel quantitativa que indica em metros quadrados a metragem do terreno objeto de

amostra. Os valores variaram de 125,00 a 8.100,00.

Distancia ao Polo Valorizante
Variavel quantitativa indicativa da distancia ao polo valorizante mais préximo. Os valores
coletados estdo indicados com uma média em quilometros dos locais de grande valorizagdo préximo

a cada amostra. Os valores variaram de 0 a 13.

Topografia
Varidvel dicotdmica que indica a topografia da amostra. Os valores sdo indicados como Lote

acidentado o valor 1, ou boa topografia, lote plano, com o valor 0.

Setor Urbano
Varidvel proxy de macrolocalizagdo que indica a qualidade em escala crescente da regido que

se insere cada amostra. Os valores variaram de 1 a 4.
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Testada

Varidvel proxy de comprimento que indica a largura da frente do lote escala de valorizacdo
crescente tendo em vista que lotes de maiores testadas tendem a possuir maior valorizagdo no

mercado. Os valores variaram de 5 a 60.

Evento

Varidvel dicotdmica que indica o tipo do negécio da amostra, sendo classificado como 0 para
operagdes concretizadas e 1 para amostras em oferta de mercado. A varidvel evento em sua
normalidade no mercado demonstra que iméveis em oferta possuem valor acima daqueles com venda

concretizada.

Valor Total

Varidvel quantitativa dependente que correspondente ao valor total do imével. Nas amostras

coletadas os valores variaram de R$ 55.000,50 a R$ 1.250.000,00.

Modelo de Regressao Linear

A partir dos dados pesquisados pelo avaliador e das varidveis explicativas adotadas, foi gerado

e ajustado o seguinte modelo matematico com o auxilio do sistema citado:

Valor total = eN(+7,153667303+0,5624899697 * In (Area total)-0,1118838522 * Distancia ao polo
valorizante-0,2293114103 * Topografia+0,2319413188 * Setor Urbano+0,5296939379 * In
(Testada)+0,07459614353 * Evento)

Resultados gerais do modelo de regressao:

v Coeficiente de Determinagao: 0,9213 / 0,9476 (Fortissimo);

v’ Significancia geral do modelo < 0,00%;

v Nio h4 varidvel independente com significdncia maior do que 3%;
v" Nio h4 correlagdes altas (>80%) entre varidveis independentes;
v

O sistema apontou 5 pontos de influéncia que correspondem a 2,3% do total da amostra, ndo

sendo devido ao tamanho da amostra prejudicial ao célculo;

!

Foi detectado apenas cinco pontos outliers (dado de niimero 09, 78, 85, 156, 163).

v" O Nivel de Confianga do Modelo (bicaudal) foi de 80% e, no modelo, a amplitude do Intervalo

de Confianga em torno da estimativa de tendéncia central foi de 10,24%;
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v Atribuindo-se diversos valores para as varidveis explicativas no modelo, o valor total
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(explicado) se mostrou coerente.

Espectro amostral e valores das varidveis independentes pertinentes ao imével avaliando:

Espectro amostral
Imével
Varidvel Tipo Significancia )
Minimo Miximo Avaliando
(%)
Area total Quantitativa 0,00 125,00 8.100,00 570,02
Dist. Polo Val. Quantitativa 0,00 0,00 13,00 1,00
Topografia Dicot6mica 0,00 0,00 1,00 1,00
Setor Urbano Proxy 0,00 1,00 4,00 3,00
Testada Proxy 0,00 5,00 60,00 31,41
Evento Dicotdomica 2,20 0,00 1,00 0,00
Valor total Dependente 0,00 55.000,00 1.250.000,00

12. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

121, AVALIACAO DO IMOVEL

Intervalo de Confianga:

Limite minimo (-4,99%) = 245.403,54
Valor de Tendéncia Central = 258.288,98
Limite maximo (+5,25%) = 271.851,00

Campo de Arbitrio
Minimo (-15%) = 219.545,63
Miximo (+15%) = 297.032,33

Sera adotado como valor de avaliagdo o valor indicado de tendéncia central tendo em vista o uso

da varidvel Evento. Desta forma fica avaliado o presente imével no valor de R$ 258.288,98. A norma
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permite o arredondamento dos valores da avaliagdo, desta forma fica avaliado o prego atual de
mercado do imével em R$ 258.300,00 (duzentos e cinquenta e oito mil e trezentos reais).

O valor de avaliag@o € adotado considerando a desafetagdo do imével que atualmente em sua
matricula indica a restrigio “AREA INSTITUCIONAL — SISTEMA DE LAZER I”’. A restrigao
existente ao imével caso permaneca ird acarretar grande desvalorizagdo ao bem uma vez que as
limitagdes impostas sdo para uso/finalidade publica como construgido de pragas, vias e rodovias,
hospitais, escolas, etc... Portanto, para uma estimativa do valor do bem nesta situagdo imposta se
recomenda considerar como avaliagao o valor minimo do intervalor do campo de arbitrio, ou seja,
valor de R$ 219.545,63 com aplicagdo de um desigio na ordem de 40% resultando no valor de
avaliag¢@o, com o devido arredondamento de 1% permitido em normal, resultando em R$ 131.700,00

g (cento e trinta e um mil e setecentos reais).
13. ENCERRAMENTO

Diante da apreciagdo do valor encontrado com o cdlculo do software algumas consideragdes
se fazem necessdrias diante da dimensdo do imével em estudo. O terreno estd inserido em bairro
considerado nobre no municipio, muito préximo dos pontos de valorizagdo como comercio,
condominio fechado alto padrao, escolas, pragas, etc. onde a média do valor do metro quadrado das
transagdes sdo registrados em torno de 600,00 a 1.000,00 reais.

O imével em estudo ao ser comparado aos demais possui diversas limitagdes, além da questao
da averbagdo da desafetacdo € preciso considerar a restri¢do fisica presente no imével que se trata de
um terreno de esquina em aclive acentuado para o fundo, com formato bastante irregular que prejudica
drasticamente ao menos metade do total da drea para o eficiente aproveitamento. A testada do lote
considerada no caso em estudo traz uma boa valorizagdo ao imével devido a melhor possibilidade de
aproveitamento da largura do terreno nesta extensao, porém, conforme presenciado no levantamento
topogrifico, possui 6timo aproveitamento com frente para a Rua Anténio Augusto de Oliveira devido
a profundidade maior do terreno neste trecho, em continuagio possui formato amplo de esquina e
completa seguindo margem com a Rua Argentina formando um formato de tridngulo com angulo
bastante fechado que prejudica seu uso. Apesar da excelente localizagdo do imével e do bom
aproveitamento da testada, as caracteristicas do terreno ainda assim prejudicam o aproveitamento
eficiente, tornando o imdvel atipico daqueles encontrados com alto grau de valorizagdo nas
proximidades. Assim o investimento no imével pode ser considerado de alto risco tendo em vista os
fatores limitantes e diante deste fator os valores alcangados nesta avaliagdo se mostram condizentes

com a realidade do caso em estudo.
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Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 12 (doze) paginas, além

de seus anexos.

14. ANEXOS
/A Relatério fotografico;
1I. Matricula;

II1. Relatdrio estatistico;
IV. Dados amostrais;

Ve ART (anotagdo de responsabilidade técnica).

Itapeva/SP, 05 de julho de 2024.

LEANDRO ANTONIO DE Assinado de forma digital por
LIMA LEANDRO ANTONIO DE LIMA

CHICHURA:42822308861
CHICHURA:4282230886  paqos: 2024.08.27 13:23:00

1 -03'00'

ENG CIVIL LEANDRO ANTONIO DE LIMA CHICHURA
CREA/SP 506.971.173-0
CPF: 428.223.088-61 — CNPJ: 26.165.250/0001-75
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RELATORIO FOTOGRAFICO — Anexo I
RUA ANTONIO AUGUSTO DE OLIVEIRA CEP: 18406-239
ESQUINA COM RUA ARGENTINA CEP: 18406-260 — ITAPEVA/SP

Imagem 1: Vista Geral

Imagem 2: Vista logradouro Rua Antdnio Augusto de Oliveira
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RELATORIO FOTOGRAFICO - Anexo I
RUA ANTONIO AUGUSTO DE OLIVEIRA CEP: 18406-239
ESQUINA COM RUA ARGENTINA CEP: 18406-260 — ITAPEVA/SP

Imagem 3: Logradouro — Rua Argentina

Imagem 4: Esquina
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RELATORIO FOTOGRAFICO - Anexo I
RUA ANTONIO AUGUSTO DE OLIVEIRA CEP: 18406-239
ESQUINA COM RUA ARGENTINA CEP: 18406-260 — ITAPEVA/SP

Imagem 5: Vista

Imagem 6: Vista
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“"*"w ’ Protocolo: 156.521 - Matricula: 38443 - Pag.: 1 de 2 &4‘(

f,,:; < OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS,

&\ CIVIL DE PESSOA JURIDICA DE ITAPEVA - SP 4
S R Fomae— -y Oficial de Registro de Imoveis
| 38.443 001 } itapeva - SP

ORIV A G s Hapevs, IV decemiva e s OLN.
12.066.6‘.- iy

LIVRONZ®2- REGISTRO GERAL
/, . o i
IMOVEL: Uma 4rea de terras denominada de SISTEMA DE LAZER I do Loteamento
“RESIDENCIAL OUROVILLE", nesta cidade, com as seguintes divisas e confrontagdes: Esta
descrigio tem inicio no canto esquerdo de quem olha da Rua 03 no Ponto 65F, dai segue em reta
60,83 metros, com Az. 188°47'38” até o Ponto 65-E, deflete i direita e segue em reta 30,00
metros com Az. 98.°50'22" até o Ponto 65-D, confrontando essas medidas com a Area
Desmembrada; deflete i direita e segue em reta 1146 metros, confrontando com & Area
Institucional; deflete a direita e segue em reta 31 41 metros confrontando com 2 Rua 04; deflete
em curva a direita 14,32 metros, confrontando com a confluéncia da Rua 04 com a Rua 03; dai
segue em reta 53,59 metros confrontando com a Rua 03; atingindo o ponto de origem desta
descrigao, perfazendo uma area de 570,02m* (quinh
- quadndos) PROPRIETARIA PREFEI'WRA CIPA ‘DE ITAPEV A, msu’:ta no

outubro de 2.015, deste Cartério. O OFICIAL—"
~ __(Luiz Antonio Lages de Magalhies). ( - /

Oficial de Registro de Imdveis 8 Anaxos
Comarca de itapeva - 8P

i 12000-6-AA 209450

e

000- 0822
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L Protocolo: 156.521 - Matricula: 38443 - Pag.: 2de 2

A
! ( ) Lu tanuo Lages de Magalhdes - Oficial
;{ ) Danilo La  de Magahdes Escrevente Substuto
PROTOCOLO: 156.521 Para Verificar a Autenticidade do Documento acesse
AO OFICIAL S o site: https://selodigital.tjsp.jus.br/
AQ ESTADO R$:
A SEC. FAZENDA RS:
AQ SINOREG RS:
AO TR. JUSTICA RS: 0,00
- AD MUNICIPIO RS: 0,00
AQ MP RS: 0,00
TOTAL RS: 40,91
Recolhido pela GUIA n® 110/2023 Selo Digital: {1200063C3HU000149182DI23F]
*** SELADO P/ VERBA ***
Todos os atos aqui noticiados estdo atualizados até o dia Gtil anterior a emissdo desta certiddo, tendo validade em
todo territério nacional, a qualquer tempo, sendo que, na hipétese de utilizacdo para lavratura de escritura, tal
validade é de 30 (trinta) dias. (Decreto 93.240/86, art. 12, |V)
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SisDea

Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: LEANDRO CHICHURA

Modelo: Avaliagdo de terreno - Itapeva
Data do modelo: sexta-feira, 9 de agosto de 2024
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do mode a
Total de variaveis: 8

P
Varidveis utilizadas no modelo: 7
Total de dados: 308
Dados utilizados no modelo: 217
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Bairro Texto Texto Bairro onde Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim
informante
Area total Numeérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Distanciaao polo  Numérica Quantitativa Variadvel quantitativa indicativa da distanciaao  Sim
valorizante polo valorizante mais préximo
Topografia Numérica Dicotomica 0= plano, 1 acidentado Sim
Setor Urbano Numérica Proxy Varidvel de macrolocalizagdo Sim
-~ Testada Numérica Proxy Comprimento da frente do lote Sim
Evento Numérica Dicotomica Tipo de negdcio (Venda = 0, Oferta = 1) Sim
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Nao
(m?)
Valor total Numérica Dependente Valor total do imével Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

_Nome da varidvel . no_ no tude Viédio
Area total 125,00 8.100,00 7.975,00 561,06
Distancia ao polo valorizante 0,00 13,00 13,00 2,77
Topografia 0,00 1,00 1,00 0,47
Setor Urbano 1,00 4,00 3,00 2,24
Testada 5,00 60,00 55,00 11,15
Evento 0,00 1,00 1,00 0,47
Valor total 55.000,50 1.250.000,00 1.194.999,50 166.465,25

SisDEA Home — Versao 1.60

www.pellisistemas.com.br | www.pellisistemas.com.br/wiki
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SisDea 1

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGCAO E ESTATISTICA F:

Coeficiente de correlagdo: 0,9213099 / 0,9475535
Coeficiente de determinagdo: 0,8488119
Fisher - Snedecor: 196,50
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

- Distribuigdo dos residuos - . Nor Viodels

Residuos situados entre -1o e + 1o 68% 67%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 90%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 96%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 5
% de outliers: 2,30%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

. Explicada 59,275 6 9,879 196,500

N&o Explicada 10,558 210 0,050
Total 69,833 216

9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor total) = +7,153667303 +0,5624899697 * In (Area total) -0,1118838522 * Distancia ao polo valorizante -0,2293114103 *
Topografia +0,2319413188 * Setor Urbano +0,5296939379 * In (Testada) +0,07459614353 * Evento

o FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor total = +1216,084212 * eA( +0,5624899697 * In (Area total) * e”( -0,1118838522 * Distancia ao polo valorizante) * e(
-0,2293114103 * Topografia) * eA( +0,2319413188 * Setor Urbano) * e/( +0,5296939379 * In (Testada) * e*( +0,07459614353 *
Evento)
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. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor total = +1278,787067 * eA( +0,5624899697 * In (Area total) * eA( -0,1118838522 * Distancia ao polo valorizante) * eA(
-0,2293114103 * Topografia) * e( +0,2319413188 * Setor Urbano) * e”( +0,5296939379 * In (Testada) * e( +0,07459614353 *

Evento)

o FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor total = +1311,340662 * e”( +0,5624899697 * In (Area total) * e”( -0,1118838522 * Distancia ao polo valorizante) * e?(
-0,2293114103 * Topografia) * e +0,2319413188 * Setor Urbano) * e( +0,5296939379 * In (Testada) * e +0,07459614353 *

Evento)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis

Area total In(x) 11,97 0,00
Distancia ao polo valorizante X -11,15 0,00
Topojgraﬁa X -6,94 0,00
Setor Urbano X 10,74 0,00
Testada In(x) 6,27 0,00
Evento X 2,31 2,20
Valor total In(y) 43,56 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Area total x1 000 | 056 | 032 | -040 | 0,83 | 0,31 | 0,61
Distancia ao polo valorizante x2 0,56 0,00 035 | -044 | 0,28 | 0,23 | -0,12
Topografia x3 032 | 035 | 000 | -0,22 | 0,22 | -0,08 | -0,10
Setor Urbano x4 -0,40 | -0,44 | -0,22 | 0,00 | -0,20 | 0,18 | 0,20
Testada x5 083 | 028 | 0,22 | -020 | 000 | -0,28 | 0,74
Evento X6 -031 1| -023 | 008 | 0,18 | -0,28 | 0,00 | -0,09
Valor total y 061 | 0,12 | -0,10 | 0,20 0,74 | -0,09 | 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel
Area total x1 000 | 069 | 033 | 054 | 035 | 0,13 | 0,64
Distancia ao polo valorizante x2 0,69 0,00 | 0,14 | 0,25 0,02 0,03 0,61
Topografia x3 0,33 0,14 0,00 0,22 0,17 0,10 0,43
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Setor Urbano x4 054 | 025 | 0,22 | 000 [ 0,10 | 0,04 | 0,60
Testada X5 035 | 002 | 017 | 0,10 | 0,00 | 0,14 | 0,40
Evento x6 013 | 0,03 | 0,10 | 004 | 0,14 | 0,00 | 0,16
Valor total y 064 | 061 | 043 | 060 | 0,40 | 0,16 | 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

11,23

11,04 0,19 1,6791%

0,840580

0,00323100
11,40 11,08 0,31 2,7393% 1,392295 0,00928100
11,98 11,84 0,14 1,1868% 0,634225 0,00245000
11,18 11,36 -0,18 -1,6030% -0,799604 0,00353700
10,92 11,37 -0,46 -4,1792% -2,034419 0,02324400
11,00 10,96 0,04 0,3525% 0,172949 0,00024700
11,29 11,27 0,02 0,1558% 0,078427 0,00002100
11,33 11,42 -0,09 -0,8045% -0,406397 0,00050800
11,29 11,22 0,07 0,6378% 0,321137 0,00035600
11,08 11,29 -0,21 -1,8972% -0,937692 0,00268300
11,08 11,33 -0,25 -2,2572% -1,115598 0,00606900
11,08 11,06 0,02 0,1722% 0,085121 0,00002600
11,08 11,44 -0,36 -3,2159% -1,589426 0,01014600
11,00 10,99 0,01 0,1239% 0,060813 0,00001600
11,00 11,06 -0,06 -0,5541% -0,271874 0,00026300
11,00 11,18 -0,17 -1,5774% -0,774015 0,00309300
11,28 11,06 0,21 1,8989% 0,955044 0,00324900
11,61 11,29 0,32 2,7210% 1,408704 0,00605400
11,00 11,20 -0,20 -1,7808% -0,873812 0,00385100
11,00 11,20 -0,20 -1,7808% -0,873812 0,00385100
11,14 11,29 -0,15 -1,3509% -0,671251 0,00137500
11,35 11,27 0,08 0,6757% 0,342021 0,00038200
11,48 11,29 0,19 1,6515% 0,845723 0,00218200
11,16 11,22 -0,06 -0,5515% -0,274392 0,00026000
11,35 11,46 -0,11 -0,9673% -0,489650 0,00065400
11,16 11,06 0,10 0,8589% 0,427343 0,00106500
11,16 11,12 0,04 0,3339% 0,166122 0,00009600
11,16 11,20 -0,04 -0,3745% -0,186324 0,00017500
11,38 11,29 0,09 0,7647% 0,388106 0,00046000
11,41 11,52 -0,12 -1,0234% -0,520678 0,00087900
11,23 11,28 -0,06 -0,5218% -0,261212 0,00027600
11,51 11,51 0,01 0,0631% 0,032408 0,00000400
11,23 11,64 -0,41 -3,6844% -1,844532 0,02378500
11,46 11,29 0,17 1,4768% 0,754876 0,00173900
11,23 11,19 0,03 0,2923% 0,146323 0,00010900
11,00 11,23 -0,23 -2,1029% -1,031853 0,00360600
11,16 11,34 -0,18 -1,6331% -0,812563 0,00240500

Pagina: 195

SisDEA Home — Versao 1.60

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



ww.pellisistemas.com.br
http://www.pellisistemas.com.br/wiki

Prefeitura Municipal de Itapeva - Processo: 1404/2024 - Anexado em 28/08/2024 12:15:40

SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

EY,

11,23 11,45 -0,23 -2,0052% -1,003862 0,00426700
11,41 11,34 0,07 0,6059% 0,308248 0,00034600
11,16 11,50 -0,34 -3,0671% -1,526026 0,02502400
11,22 11,57 -0,35 -3,0894% -1,546441 0,00951000
11,08 11,33 -0,24 -2,1949% -1,084840 0,00562700
11,35 11,07 0,28 2,4379% 1,234066 0,00900800
11,46 11,37 0,09 0,7819% 0,399684 0,00060000
11,00 11,13 -0,13 -1,1539% -0,566196 0,00202300
11,16 11,27 -0,12 -1,0352% -0,515052 0,00087100
11,46 11,47 0,00 -0,0305% -0,015575 0,00000100
11,08 11,48 -0,40 -3,6064% -1,782473 0,01409800
11,08 11,25 -0,17 -1,5372% -0,759780 0,00295700
11,51 11,56 -0,05 -0,4200% -0,215675 0,00011400
11,18 11,56 -0,37 -3,3260% -1,659012 0,01265200
11,98 11,80 0,19 1,5508% 0,828771 0,00561500
11,16 11,08 0,08 0,6913% 0,343981 0,00075100
11,78 11,46 0,31 2,6568% 1,395241 0,01180700
11,51 11,39 0,12 1,0585% 0,543500 0,00085200
11,40 11,49 -0,09 -0,7841% -0,398779 0,00076200
11,35 11,05 0,30 2,6505% 1,341727 0,01088900
11,00 11,26 -0,26 -2,3474% -1,151818 0,00450500
11,81 11,52 0,29 2,4933% 1,313573 0,01175500
11,81 11,75 0,06 0,5028% 0,264877 0,00020700
12,21 11,68 0,53 4,3330% 2,358767 0,01630800
11,81 11,52 0,29 2,4933% 1,313573 0,01175500
11,78 11,33 0,44 3,7403% 1,964253 0,02388000
11,68 11,59 0,09 0,7339% 0,382254 0,00077100
11,29 11,54 -0,25 -2,2180% -1,116801 0,01211000
11,88 11,68 0,20 1,7044% 0,903398 0,00263200
12,39 12,05 0,34 2,7074% 1,495825 0,01399500
11,88 11,38 0,51 4,2616% 2,258779 0,01763400
11,75 11,32 0,43 3,6895% 1,933735 0,01676800
12,10 12,14 -0,04 -0,3051% -0,164672 0,00006400
12,39 11,97 0,42 3,3788% 1,866822 0,00967700
11,29 11,23 0,06 0,5397% 0,271759 0,00042200
12,35 11,99 0,35 2,8432% 1,565487 0,01579900
12,34 12,20 0,14 1,0971% 0,603640 0,00204900
11,75 11,47 0,28 2,3730% 1,243729 0,00654600
11,88 11,83 0,05 0,4493% 0,238116 0,00016500
11,16 11,17 -0,02 -0,1591% -0,079150 0,00004700
12,43 12,05 0,38 3,0449% 1,687864 0,01783000
11,82 11,86 -0,04 -0,3517% -0,185372 0,00010800
11,08 11,45 -0,37 -3,3430% -1,652249 0,00944500
12,38 11,95 0,43 3,4615% 1,910520 0,01072800
11,92 12,14 -0,22 -1,8396% -0,977797 0,00224700
11,92 12,14 -0,22 -1,8396% -0,977797 0,00224700
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11,59 11,92 -0,33 -2,8655% -1,480570 0,00701300
11,00 10,95 0,05 0,4799% 0,235496 0,00028300
12,04 131,71 0,34 2,8043% 1,506266 0,00811300
11,59 11,92 -0,34 -2,8945% -1,495540 0,00708500
11,70 11,71 -0,02 -0,1348% -0,070330 0,00002700
12,39 12,14 0,25 1,9855% 1,097019 0,00758200
11,70 11,79 -0,09 -0,8002% -0,417365 0,00057000
11,65 11,64 0,01 0,0854% 0,044383 0,00000700
11,70 11,49 0,20 1,7517% 0,913652 0,00262500
11,64 11,76 -0,13 -1,0761% -0,558376 0,00114200
11,65 11,92 -0,27 -2,2762% -1,182900 0,00400200
12,21 12,19 0,01 0,1215% 0,066123 0,00001100
12,43 12,54 -0,11 -0,8517% -0,472098 0,00120900
11,70 11,66 0,03 0,2747% 0,143300 0,00004700
11,29 11,30 -0,01 -0,0528% -0,026578 0,00000400
11,35 11,09 0,26 2,2799% 1,154121 0,00638800
11,16 10,99 0,16 1,4752% 0,734012 0,00243400
12,01 12,11 -0,09 -0,7679% -0,411411 0,00040900
12,54 12,34 0,20 1,5875% 0,888038 0,00462300
11,23 11,43 -0,20 -1,7541% -0,878658 0,00472600
11,23 11,60 -0,37 -3,3112% -1,657701 0,02066900
11,70 11,94 -0,24 -2,0610% -1,074978 0,00483900
11,85 12,24 -0,39 -3,3105% -1,749246 0,00787500
11,56 11,78 -0,22 -1,8788% -0,968772 0,00335000
11,78 11,63 0,14 1,2042% 0,632415 0,00109300
11,78 11,77 0,01 0,0804% 0,042206 0,00000400
12,10 12,05 0,05 0,3884% 0,209625 0,00011300
12,10 12,13 -0,03 -0,2280% -0,123062 0,00003700
12,04 11,96 0,08 0,6589% 0,353895 0,00034900
12,04 12,04 0,00 0,0395% 0,021208 0,00000100
12,04 12,17 -0,12 -1,0133% -0,544277 0,00085400
11,70 12,14 -0,44 -3,7891% -1,976339 0,01439200
11,92 12,13 0,21 -1,7613% -0,936188 0,00214200
11,29 11,44 -0,15 -1,2873% -0,648147 0,00230700
12,04 11,81 0,23 1,9435% 1,043901 0,00345500
11,70 11,81 -0,11 -0,9548% -0,497989 0,00095600
11,70 11,78 -0,08 -0,7156% -0,373243 0,00049700
12,57 12,42 0,15 1,2257% 0,687363 0,00287200
11,46 11,02 0,44 3,8298% 1,957693 0,01986400
11,78 11;77 0,01 0,0702% 0,036864 0,00001200
12,10 11,92 0,18 1,5139% 0,817022 0,00163200
11,78 11,86 -0,09 -0,7476% -0,392597 0,00034000
12,54 12,08 0,46 3,6572% 2,045763 0,01283500
12,04 12,32 -0,27 -2,2603% -1,214082 0,00433700
12,04 11,82 0,22 1,8390% 0,987796 0,00329500
11,61 11,66 -0,05 -0,4705% -0,243606 0,00016700
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12,56 12,10 0,46 3,6792% 2,060991 0,01470200
12,10 12,13 -0,03 -0,2650% -0,143020 0,00006000
12,10 12,13 -0,03 -0,2650% -0,143020 0,00006000
12,10 12,00 0,10 0,8228% 0,444032 0,00068400
12,51 12,13 0,37 2,9857% 1,665291 0,00816500
11,88 11,91, -0,03 -0,2225% -0,117945 0,00004800
12,10 12,13 -0,03 -0,2650% -0,143020 0,00006000
11,85 11,91 -0,06 -0,4721% -0,249497 0,00021300
11,85 12,07 -0,22 -1,8630% -0,984529 0,00334600
11,70 11,91 -0,22 -1,8442% -0,961935 0,00319800
11,78 11,87 -0,09 -0,7719% -0,405377 0,00053600
12,61 12,31 0,30 2,3975% 1,348476 0,00557600
12,21 12,20 0,01 0,0752% 0,040926 0,00000500
11,74 12,10 -0,35 -2,9926% -1,567437 0,00725400
12,61 12,24 0,37 2,9090% 1,636198 0,01082900
11,74 12,02 -0,28 -2,3798% -1,246479 0,00546200
11,81 11,99 -0,18 -1,4978% -0,789086 0,00215300
12,51 12,25 0,26 2,0555% 1,146455 0,00426900
12,61 12,16 0,45 3,5539% 1,998933 0,01196700
11,78 11,79 -0,02 -0,1384% -0,072689 0,00001600
11,61 11,77 -0,16 -1,4044% -0,727064 0,00192600
11,61 11,83 -0,22 -1,9033% -0,985332 0,00314100
12,03 12,17 -0,14 -1,1614% -0,623209 0,00127200
11,91 12,13 -0,22 -1,8457% -0,980515 0,00303500
11,91 12,09 -0,17 -1,4575% -0,774281 0,00202700
12,43 12,27 0,16 1,3080% 0,725060 0,00172500
12,43 12,43 0,00 -0,0087% -0,004834 0,00000000
11,65 12,00 -0,35 -3,018%% -1,568889 0,01799200
12,43 12,21 0,22 1,7346% 0,961533 0,00363000
11,70 11,99 -0,30 -2,5397% -1,324693 0,00633200
12,47 12,25 0,22 1,7516% 0,974020 0,00272900
12,15 12,09 0,07 0,5387% 0,292022 0,00033900
12,10 12,39 -0,29 -2,4059% -1,298391 0,00690600
12,30 12,33 -0,03 -0,2558% -0,140354 0,00007500
11,78 11,75 0,02 0,1983% 0,104118 0,00003000
11,08 11,44 -0,36 -3,2551% -1,608813 0,01217100
12,38 12,44 -0,06 -0,4810% -0,265513 0,00027000
12,38 12,30 0,08 0,6697% 0,369722 0,00045400
12,10 12,38 -0,28 -2,2771% -1,228863 0,00509900
12,21 12,54 -0,33 -2,7393% -1,491179 0,00862100
12,82 12,52 0,30 2,3231% 1,328389 0,00634900
12,15 12,35 -0,20 -1,6281% -0,882548 0,00366700
12,54 12,56 -0,02 -0,1374% -0,076853 0,00003200
12,49 12,38 0,11 0,8963% 0,499190 0,00081700
12,58 12,49 0,09 0,6965% 0,390708 0,00077000
12,10 12,15 -0,05 -0,3925% -0,211833 0,00017800
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12,95 12,73 0,22 1,6857% 0,973444 0,00784900
12,77 12,61 0,15 1,2068% 0,687089 0,00188400
12,61 12,75 -0,13 -1,0626% -0,597653 0,00273400
12,58 12,41 0,17 1,3237% 0,742546 0,00249100
12,64 12,41 0,23 1,8370% 1,035805 0,00450600
12,61 12,86 -0,25 -1,9503% -1,096948 0,00549800
11,61 11,20 0,40 3,4770% 1,800078 0,02009600
11,78 11,64 0,14 1,1573% 0,607771 0,00110800
12,90 12,89 0,01 0,0877% 0,050435 0,00001200
12,82 12,92 -0,10 -0,7633% -0,436478 0,00275400
12,61 12,43 0,18 1,4177% 0,797398 0,00191300
12,80 12,60 0,20 1,5341% 0,875792 0,00446300
11,46 11,36 0,10 0,8625% 0,440896 0,00262400
11,85 12,07 -0,22 -1,8553% -0,980472 0,00517800
12,77 12,79 -0,02 -0,1776% -0,101108 0,00006200
12,21 12,18 0,02 0,2044% 0,111258 0,00006300
12,60 12,79 -0,18 -1,4559% -0,818428 0,00408600
12,90 12,79 0,11 0,8594% 0,494421 0,00149100
13,15 12,98 0,17 1,2922% 0,757926 0,00417400
11,70 11,68 0,01 0,0982% 0,051225 0,00001500
11,92 12,09 -0,18 -1,4763% -0,784739 0,00237100
13,02 12,67 0,34 2,6372% 1,531015 0,01789900
12,61 12,56 0,05 0,3941% 0,221689 0,00028000
11,00 11,25 -0,25 -2,2519% -1,104963 0,02958200
11,78 11,93 -0,15 -1,2769% -0,670553 0,00202900
13,25 13,00 0,25 1,8999% 1,123000 0,00846300
11,51 11,73 -0,22 -1,9176% -0,984601 0,00713300
12,26 12,53 -0,26 -2,1460% -1,173803 0,01411600
12,90 12,80 0,10 0,7800% 0,448698 0,00175300
12,25 12,38 -0,12 -1,0050% -0,549266 0,00251200
12,61 12,31 0,30 2,4168% 1,359319 0,012395600
12,21 12,19 0,01 0,0918% 0,049992 0,00001500
11,70 11,70 0,00 -0,0012% -0,000601 0,00000000
11,51 11,83 -0,31 -2,7188% -1,396007 0,02078400
11,70 11,73 -0,04 -0,3007% -0,156853 0,00057700
11,98 11,74 0,24 1,9856% 1,061146 0,01976200
12,90 13,02 -0,12 -0,9584% -0,551381 0,00444200
12,15 12,41 -0,26 -2,1119% -1,144818 0,01242600
12,54 12,34 0,20 1,5972% 0,893421 0,00765200
12,10 12,29 0,19 -1,5610% -0,842409 0,00857700
12,90 12,84 0,06 0,4615% 0,265498 0,00090800
14,04 14,05 -0,01 -0,0922% -0,057695 0,00008000
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TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2

Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quantoas | Adogdo de situagdo
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), ondek éo 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de varidveis | nimero de varidveis | nimero de varidveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentacdo de
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagoes relativas
P todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde | a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
& valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, paraa referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
. em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

1.200.000 1
1.100.000 { - --
1.000.000 |- ----
900.000
800.000 {
700.000- ‘ ‘
500.000 - -----bemeremenedine oS ST SR—
e 400.000- : QT2 e psinnes vt
300.000 }----- gy i T S
200.000 4 - -4 s i e S S R S R R R e
100.000 -

Estimado

200000 400.000 600.000 800.000 1.000.000 1200.000
Observado

Residuos da Regressao Linear

Residuos Regressao

Residuos / DP

"o 12 13 14
Valores estimados
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total

% 700.000 '
£ 600.000
2 500,000
$ 400.000
<

= 300.000 e e e

b 200.000 : : ) : : :
1.000 2000 3.000 4000 5000 6.000 7.000 8.000
Area total
Estimativa p/Distancia ao polo valorizante
260,000 4> '
240.000 { -
£ 220.000 "
§200.006»~;~—
% 180.000 |-
“ 160.000 -
< 140.000 -
; 120000--;---
100.000 -
& 30000 Eaii S i B s e et Ao S T P
e — —

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Distancia ao polo valorizante
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200.000 1

195.000 { -
190.000 f- -
185.000
180000 {---
$ 175.000 f------i - forene , :
E 170000

160.000 | ; -

stimados

78]

-

Estimativa p/Topografia

: : ' : ) )
~. : : : : 2 ' : .
\'\ t ] i 1 ] t
e v
;

Topografia

Estimativa p/Setor Urbano

280.000 {: ‘
é’zggooo
_§24o,nmn§ :

160.000 |

—
Nyl s
. (!

Setor Urbano
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