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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA DA FAZENDA PUBLICA
MUNICIPAL E ESTADUAL, REGISTRO PUBLICO E MEIO AMBIENTE DE GUARAPARI - ES.

PROCESSO N¢ 5004508-07.2021.8.08.0021
EXEQUENTE: Municipio de Guarapari.
EXECUTADO: Marina de Guarapari S.A.

LA ROCCA Consultoria, Avaliagdes e Pericias, atuando como PERITOS DO JUiZO na agdo
supracitada, vem por meio desta apresentar o Laudo Pericial.

Na oportunidade vem respeitosamente solicitar a V. Ex2 que determine a transferéncia do valor
dos honorarios periciais remanescentes, conforme comprovante de depésito disposto no ID
68881743, para a conta bancaria deste perito, descrita a seguir:

Banco: BANESTES

Agéncia: 0271

Conta Corrente: 12.811.097

Titular da Conta: Flavio Lobato La Rocca
CPF: 009.639.197-92

Esta Equipe Pericial fica a disposicdo deste respeitavel Juizo para esclarecer quaisquer dividas que
porventura venham surgir.

Termos em que pede deferimento,

Vitéria - ES, 29 de outubro de 2025.
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Eng? FLAVIO LOBATO LA ROCCA
Crea 5662-D/ES - IBAPE 066-ES

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS
CNPJ 16.826.979/0001-91 — CREA 13.313-PJ/ES — CRC-ES-005857/0-7 PJ

Equipe pericial do juizo
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LAUDO PERICIAL

DEMANDANTE: JUIZO DA VARA DA FAZENDA PUBLICA MUNICIPAL E ESTADUAL, REGISTRO
PUBLICO E MEIO AMBIENTE DE GUARAPARI — ES.

PROCESSO N® 5004508-07.2021.8.08.0021
EXEQUENTE: Municipio de Guarapari.
EXECUTADO: Marina de Guarapari S.A.

Visualizacdo do Termo de Penhora dos Imdveis Objetos do Litigio:

TERMO DE PENHORA
PROCESSO N° 5004508-07.2021.8.08.0021
EXECUCAD FISCAL (1116)
EXEQUENTE: MUNICIFIO DE GUARAPARI

EXECUTADO: MARINA DE GUARAPARI /A
CDA (23807721, 2280021 & 23B12721)

Mesta data, em cumprimento ac determinado pelo MM. Juiz, procedeu-se nos autos 4 PENHORA
dos bens a seguir descritos. E para constar, |avwou-se o presente Termo de Penhora, que depois
de lido e achado conforme vai devidamente assinadao.

DESCRICAD DOS BENS

lotes 01, 02, 03, 04, 05 e 21, todos da quadra n® 24, do loteamento Sociedade Temitorial
Guarapari Ltda, situado na Avenida Govemnador Jones dos Santos Meves, Terreno Baldio,
Muguigaba, Guarapan/ES.
Guarapari, 05 de fevereino de 2025.
Fabio de Souza Rozendo

Direfor de Secretaria Judiciaria

Fragmento do Termo de Penhora dos Imdveis Objetos do Litigio, id 62558224.
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1. Consideragdes Preliminares.

A equipe pericial iniciou os trabalhos segundo agendamento disposto nos Autos, id 73051728, e na
oportunidade, ndo compareceu nenhum representante das partes.

Dessa forma, a metodologia de trabalho a ser adotada foi realizada com as seguintes etapas:

1.1. A 12 ETAPA consistiu na pericia direta ao imdvel, para caracterizar o objeto avaliando e

determinar seu valor de mercado.

1.2. Na 22 ETAPA foi feito o exame de toda documentacdao disposta nos Autos, onde foi

analisado minuciosamente todo o contetdo dos registros disponiveis.

1.3. A 32 ETAPA consistiu da COLETA DE DADOS NA REGIAO DE LOCALIZACAO DO IMOVEL E
REGIOES PROXIMAS, para verificagdo de pontos elencados nos Autos, bem como para a

obtencdo de registros necessarios para elaboragdo deste Laudo Pericial.

2. Embasamento Normativo.

» PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

e Fica consignado que o presente Laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas
da ABNT para a Avaliagao de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653, e baseia-se na
documentagdo fornecida, em informag¢bes constatadas in loco na vistoria ao imdvel, e em
informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local;

e Registra-se também que na avaliacdo considerou-se que toda a documentacgdo pertinente se
encontrava correta e regularizada, e que o imdével objeto estd livre e desembaragado de
quaisquer 6nus e gravames, em condi¢Ges de ser imediatamente comercializado.

e Asinformagdes prestadas por terceiros foram tomadas como confidveis e de boa fé.
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A A.B.N.T. em sua norma NBR 14.653 (Avaliagdo de bens) — Parte 1: Procedimentos Gerais
preconiza que a vistoria é o exame circunstanciado de um imdvel e imprescindivel para a
elaboragdo do Laudo de Avaliagdo.

3.1 Tipos dos Bens:

Trata-se de avaliagdo imobiliaria de lotes localizados no bairro Muquigaba, Guarapari — ES.
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3.2 Caracteristicas da Regido.

> Localizacdo.

O municipio de Guarapari esta localizado a latitude Sul de 20° 38' 25.10" e longitude Oeste de
Greenwich, de 40°28'53.80" na regido metropolitana do estado do Espirito Santo, a 51 km de sua
capital — Vitéria. O municipio ocupa uma area de 589,825 km 2, limitando-se com os municipios de
Vila Velha, Viana, Marechal Floriano, Alfredo Chaves e Anchieta.

> Distritos e Principais Comunidades.

Segundo informacgdes constantes no site do Instituto Jones dos Santos Neves - IJSN, o municipio
tem 03 distritos, fixados pela Lei n? 779, de dezembro de 1953, sendo os seguintes, compostos por
estas principais comunidades:

- Distrito de Todos os Santos: Essa é a regido de maior altitude do municipio de Guarapari. Faz
limite com os municipios de Alfredo Chaves e Marechal Floriano. O distrito foi criado em 5 de
dezembro de 1908 pela lei estadual n2 578. Possui cerca de 2000 habitantes. A regido é
caracterizada por uma agricultura familiar dinamica e diversificada apresentando principalmente
o cultivo de hortaligas, fruticultura (banana, citros, uva, morango, maracuja e etc.), cafeicultura
(ardbica e conilon), piscicultura, avicultura de corte e postura, cultivo de palmaceas e outras
atividades. E a sede distrital das seguintes comunidades: Todos os Santos, Alto Baia Nova, Santa
Rita, Baia Nova, Sao Félix, Independéncia, Cabeca Quebrada, Rio da Prata, Alto S3o Miguel e
Santana.

Distrito Rio Calgado: O distrito foi criado em 29 de dezembro de 1953 pela lei estadual n? 773.
Possui cerca de 1800 habitantes. Possui como Caracteristicas principais a agricultura familiar que
pratica atividades diversas como a cafeicultura, fruticultura (banana, uva, maracujs, etc.). E a
sede distrital das seguintes comunidades: Jacaranda, Pernambuco, Rio Calgado, Alto Rio Calcado,
Almirante, Rio Claro, Rio Clarinho e Vargem Fria.

Distrito Guarapari: Sede do municipio de Guarapari. Compreende tanto toda a area urbana do
municipio como os espacos destinados a agricultura familiar e empresarial, com atividades
diversas como a fruticultura (banana, maracuj3, uva, pitaya, citros e etc.), bovinocultura de corte
e leite, entre outras. A regido abriga particularidades incriveis do turismo de praia e de
montanhas separados por cerca de apenas 10 km. E a sede distrital das seguintes comunidades:
Sdo Miguel, Jaqueira, Rio Grande, Reta Grande, Boa Vista, Pau D’6leo, Boa Esperanca, Sdo Jodo
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do Jabuti, Arraial do Jabuti, Alto Jabuti, Jabuti, Barra do Lim3do, Buenos Aires, Cachoeirinha,
Oratdrio, Samambaia, Iguape, Alto Iguape, Goiaba, Barro Branco, Amarelos.
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> Aspectos Demograficos e Populacionais.

Em pesquisa realizada pelo Programa das Nag¢des Unidas para o Desenvolvimento, divulgada no
Atlas de Desenvolvimento Humano do Brasil, de Guarapari ocupa, em relagdo ao Espirito Santo, o
102 lugar (0,731), no ranking do I.D.H. - indice de Desenvolvimento Humano (PNUD/2010). Os
indices avaliados foram: longevidade, mortalidade, educacdo, renda e sua distribuicao.

Ainda de acordo com os dados fornecidos pelo IBGE em 2010, o municipio, contava com uma
populagdo total de 105.286 habitantes (Tabela 1), sendo que 5 % da populagdo total habitavam
suas areas rurais.

Analisando a populagdo residente no meio rural, em Guarapari existe um percentual de 47,27% de
mulheres rurais, sendo que a populagdo feminina é de 2249 e a masculina de 2509. A
predominancia é de pessoas dentro da faixa etdria de 30 a 59 anos. Os jovens de 15 a 29 anos
representam 22,01% da populagdo rural. J& as criangas, na faixa etdria de 0 a 14 anos,
compreendem 20,41% da populagdo, e, por fim, a populacdo idosa é de 728 habitantes,
representando 15,30% da populagdo rural (IBGE 2010).

Populacao residente, por situacao do domicilio, sexo e idade, segundo a condigao no domicilio
Rural/Urbana do municipio de Guarapari/ES, 2010.

Situacgdo do Domicilio X Sexo

Idade Total Urbana Rural
Homens |Mulheres |Homens |Mulheres |Homens |Mulheres
Total 51494 53792 48985 51543 2509 2249
0a 14 anos 12520 12361 12038 11872 482 489
15 a 29 anos 13549 13675 12971 13206 578 469
30 a 59 anos 20113 21672 19060 20713 1053 959
60 a 69 anos 3104 3255 2869 3099 235 156
70 anos ou mais 2208 2829 2047 2653 161 176

IBGE — Censo Demografico, 2010.
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De acordo com dados da Coordenacdo de Estudos Sociais (CES), do Instituto Jones dos Santos
Neves, em Guarapari existe um total de 12.508 individuos em extrema pobreza, cuja renda per
capta das familias, entre os anos de 2015 a 2019, n3o era superior a R$89,00. Deste total, cerca de
11 % residiam no meio rural.

Situag¢do de pessoas extremamente pobres, que tem a renda per capta de até R$89,00, no
Municipio de Guarapari, entre 2015 a 2019.

Namero de Individuos
Municipio

Total Urbano Rural

Guarapari 12.508 11.121 1.359

1JSN - Coordenacdo de Estudos Sociais - CES , 2019.

> Aspectos Econdmicos.

As atividades econOmicas de Guarapari concentram-se 2 % em seu setor agropecudrio.
Aproximadamente 2 % da populagdo do municipio esta ocupada em atividades agropecuaria. Este
valor ganha maior significado se comparado ao valor da populagdo ocupada no mesmo setor do
Espirito Santo que, segundo dados do censo demografico do IBGE de 2010, eram de 10,16% de seu
total.

De acordo com o IBGE (2016) o municipio tem na agropecudria quase 2% do seu PIB, com
renda per capita de 448,18 reais.
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ATIVIDADE ECONOMICA PORCENTAGEM
Agropecuaria 2%
Industria 13%
Sewi;:_os - Exclgsive Administragdo, Defesa, Educagdo e Salde Plblicas e 59%
Seguridade Social
Administragao, Defesa, Educagao e Saude Publicas e Seguridade Social 25%

Composicdo do Produto Interno Bruto (PIB) do Municipio de Guarapari/ ES: valor adicionado bruto a pregos
correntes, 2016.

> Aspectos Naturais.

Parque Estadual Paulo César Vinha.

Com o intuito de preservar uma faixa continua de restinga, um dos ecossistemas mais ameagados
da Mata Atlantica, foi criado pelo decreto n2 2.993-N de 1990, com a denominagdo inicial de
Parque de Setiba. Por meio da Lei n? 4.903 de 1994, passou a ser denominado Parque Estadual
Paulo César Vinha, em homenagem ao bidlogo Paulo César Vinha, morto em 1993, por atuar
contra a extragdo de areia na regidao. H4 uma grande diversidade de ambientes em sua drea como
lagoas, dunas e planicies alagadas e inUmeras formacgGes vegetais como a Mata Seca, a Floresta
Permanentemente Inundada, Brejo Herbaceo, formagdes abertas e a vegetagdo pods-praia. O
Parque abriga espécies da flora e fauna ameacadas de extingdo como a pimenteira rosa e o ourigo
preto, além de espécies endémicas como algumas pererecas(anfibios) e libélulas. A Lagoa de
Carais é sua principal atragdo. O Parque possui aproximadamente 1.500 ha é circundado pela Area
de Prote¢do Ambiental (APA) de Setiba, que funciona como sua zona de amortecimento e visa
conservar a regido marinha do arquipélago das Trés llhas.
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RDS Concha D’Ostra.

Foi originalmente criada como Esta¢ao Ecolégica, em 2003. Mas, por meio da Lei Estadual n? 8464,
de margo de 2007, foi instituida como Reserva Estadual de Desenvolvimento Sustentavel Concha
D’Ostra. Esta categoria de Unidade de Conservagdao é muito nova, havendo assim poucos
exemplos. Os objetivos da RDS Concha das Ostras sdo proteger os manguezais do estudrio da Baia
de Guarapari, importante zona de reprodugao de diversas espécies de crustaceos e peixes e, ao
mesmo tempo, garantir o uso sustentavel destes recursos naturais pela populagdo tradicional
residente. A area de aproximadamente 953,5 ha constitui-se basicamente de manguezais, mas
também apresenta fragmentos de Mata de Tabuleiro. A fauna constitui um importante uso
econdmico com crustaceos e moluscos, além de peixes como o robalo e a tainha. Sua localizagdo,
muito proxima ao centro de Guarapari, € um grande desafio a sua integridade e gestdo.

APA Setiba.

Area de Prote¢io Ambiental de Setiba é a maior do Estado. Foi criada, por meio do decreto n2
3.747-N de 1994, como APA de Trés llhas. Em 1998, teve seu nome alterado pela Lei Estadual n?
5.651 para APA Paulo Cesar Vinha ou, simplesmente, APA de Setiba. Esta unidade tem o intuito de
estabelecer uma zona de amortecimento de impactos ao redor do Parque Estadual Paulo Cesar
Vinha. Na por¢ao continental, apresenta formacgdes de restinga, manguezal e mata de tabuleiro, e
na porgdao marinha, encontramos o arquipélago de Trés llhas, rico em fauna marinha, sendo um
local propicio para mergulho contemplativo, com aguas rasas e claras, onde foi registrada uma das
maiores biodiversidade de ecossistemas marinhos do Brasil. A APA de Setiba possui
aproximadamente 12.960 ha e esta localizada nos municipios de Guarapari e Vila Velha.

Parque Natural Municipal Morro da Pescaria.

O Parque Natural Municipal Morro da Pescaria (PNMMP) localiza-se na divisa das praias do Morro
e da Cerca, no municipio de Guarapari, Espirito Santo. Foi criado a partir da lei municipal n° 1.673
de 29 de julho de 1997 com 4&rea total de 73 ha. A lei municipal n2 2.790, de 19 de dezembro de
2007 cita os objetivos da criacdo do parque e propde a elaboracdo de um plano de manejo.
Representa um dos pontos turisticos do municipio e é aberto para visitacdo. Nele sdo encontradas
as Praias do Ermitdo, da Areia Vermelha e Prainha do Sul (sendo a primeira situada no final da
trilha principal), além de trés lagoas temporarias. De acordo com um dos guardas-parque, que
acompanha a regido ha mais de 15 anos, ja ocorreram alguns incéndios no local e no ponto mais
alto do morro havia pastagem de bois e residéncias. Apds a saida de pessoas dessa darea, nao
houve mais nenhuma interferéncia antrdpica, sendo assim, a mata que existe atualmente se
regenerou de forma natural. A vegetagao da unidade de conservagdo é caracterizada pela Restinga
e Floresta Ombroéfila Densa de Terras Baixas (IBGE, 2012) (predominante), com fragmentos
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florestais remanescentes da mata original, em varios estagios de regeneragao.
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3.3 Zoneamento dos Imdveis.

De acordo com o Plano Diretor Municipal de Guarapari (PDM), os imdveis estdo localizados em
Zona Especial de Equipamento — ZEE.

O referido documento defini este zoneamento como as areas de uso publico ou particular onde se
pretende a realizacdo de projeto de intervengao urbana visando a implantacdao de equipamentos
publicos de abrangéncia municipal, a recuperagao de espagos degradados da cidade, a reabilitagdo
ou remodelacdo de 4dreas de interesse historico, ambiental ou turistico, bem como o
remanejamento de uso e/ou requalificacdo dos espacgos urbanos afetados pelo processo geral de
urbanizacdo no municipio.

"QUADR}'« 24

Localizagdo da Quadra 24, onde estdo situados os lotes objetos do litigio.
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Disposi¢do dos zoneamentos na area de acordo com o PDM de Guarapari — ES.

R 2SS :
. 1]

“olf
£

/'l AN

Sobreposigdo dos lotes e dos zoneamentos através do georreferenciamento realizado in loco.
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Seguem abaixo os fragmentos retirados do referido Plano Diretor Municipal de Guarapari:
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§ 1° - As dreas reservadas a implantacio de equipamentos publicos de abrangéncia

municipal ou regional s&o;

a) Area reservada ao novo aeroporto no bairo Setiba;

b} Marinas & orla do Canal,

c) Area esportiva para autédromo, centro esportivo, estidios,
d) Area da rodovidria & equipamentos correlatos,

e) Area do antigo asroporto na Praia do Mo,

) Areado entono do Radiun Haotel

§ 2° — As Zonas Especiais de Equipamentos - ZEE obedecerdo aos parametros
urbanisticos do Anexo 08, ou poderao ser objeto de regulamentagio especifica, quanto ao
uso e ocupagao do solo, a partir de estudos a cargo do Poder Executivo Municipal ou a
partir de plancs e projetos de empreendimentos propostos pela iniciativa privada,
submetidos a apreciagao do Conselho Municipal do Plano Direfor de Guarapari.

§ 3°- Em face do regime especial das ZEE's o licenciamento de gualquer obra ou atividade
na area devera ser precedido de analise da Secretaria de Planejamento da PMG & posterior
consulta ao Conselho Municipal do Plano Diretor, em cada caso, deliberando pela
aprovagdo ou nio da solicitagéo encaminhada, a luz do instrumento urbanistico vigente
ou empregado em cada situacéo especifica.

§ 4° As Zonas Especiais de Equipamentos — ZEE poderdo usar os indices urbanisticos
do Anexo 08 , propondo a deiimitagio de area especifica para intervencdo de natureza
publica e/ou consorciada com a iniciativa privada, podendo admitir a aplicagdc dos
instrumentos de intervencao urbana preconizados nesta Lei, tais como a operagao urbana
consorciada, a outorga onerosa do direito de construir, IPTU progressivo no tempo, a
Cobranga de Contribuico de Melhorias, entre outros, conforme a viabilidade e M

necessidade de cada caso.

§ 5°- A instituigdo de Zonas Especiais de Equipamentos - ZEE por pane do Poder
Pdblico municipal, devera ser precedida da elaboragdo de projeto especifico a ser
aprovado Conselho Municipal do Plano Diretor, contendo o detalhamento dos planos de
intervencdo urbana, das finalidades e objetives pretendidos com a sua instituigio, as
regras de funcionamento das operagbes propostas & os regimes urbanisticos especials
que sujeitardio cada drea abrangida pelo zoneamento especial definido.

Fragmentos do PDM de Guarapari — ES.
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O ANEXO 08, indicado nos fragmentos apresentados acima, refere-se aos indices de controle
urbanistico do zoneamento ZEIS, os quais devem ser aplicados também as ZEE.
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TABELA DE CONTROLE URBANISTICO ZEIS 01

Usos PARAMETROS DE CONTROLE
AFASTAMENTOS MiNIMOS PARCELAMENTO
GABARITO -
C.A. C.A. T.0. MAX. ALTURA TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | BASICO | MAX. | MAX. [r.pmim MAX. (*) |FRENTE |LATERAL |FUNDOS Mim. MiNIMA
Residencial unifamiliar 0,6 - 0%
Residencial multifamiliar, (C!I'HEH.:IO €
‘1 L Servico Tipo 2 &
Comércio e Servigo tipo 1 e . ale 0,8 _ 70% 10% 2 pav. 6,00 3,00 tab. 18| tab. 18 5,00 125,00
Misto (resid. /ndo res.) specia
Industria 2
Industria tipo 01 0.5 - 50%

(*) A altura maxima da edificacdo serd a cota entre o nivel da calgada frontal 3 construgdo e a laje de teto do Gltimo pavimento habitdvel.

TABELA DE CONTROLE URBANISTICO ZEIS 02

USO0S PARAMETROS DE CONTROLE
AFASTAMENTOS MiNIMOS PARCELAMENTO
CA. GA:A;‘HO ALTURA TESTADA | AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | BASICO | C.A. MAX. |T.0. MAX.| T.P MiM. ) MAX. (*) |FRENTE LATERAL |FUNDOS Mim. MiNIMA
0,6 60%

Residencial unifamiliar

Comercio e
Residencial multifamiliar, | Servigo Tipo
Comércio e Servico tipo 1 |2 e Especial e 0,7 70%
e Misto (resid. /ndores.) | Industria 2

10% 3 pav. 9,00 3,00 tab. 18 | tab. 18 10,00 200,00

Industria tipo 01 04 50%

(*) A altura méxima da edificacdo sera a cota entre o nivel da calgada frontal a construgdo e a laje de teto do Gltimo pavimento habitavel.

Fragmentos do PDM de Guarapari — ES.

Dessa forma, evidenciou-se que os lotes objetos do litigio ndo estdo situados em Area de

Protecdo Permanente (APP).

4. Embasamento para Avaliagdo Imobiliaria.

4.1 Diagndstico de Mercado.

A previsdo do mercado financeiro para o crescimento da economia em 2025 foi elevada de 2,13%
para 2,18%, de acordo com o Boletim Focus.

Para 2026, a projeg¢do para o Produto Interno Bruto (PIB - a soma dos bens e servigos produzidos
no pais) ficou em 1,81%. Para 2027 e 2028, o mercado financeiro estima expansdo do PIB em 2%
para os dois anos.
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Puxada pela agropecuaria, no primeiro trimestre de 2025 a economia brasileira cresceu 1,4%,
segundo o IBGE. Em 2024, o PIB fechou com alta de 3,4%.

O resultado representa o quarto ano seguido de crescimento, sendo a maior expansao desde 2021
guando o PIB alcangou 4,8%.

A previsdo da cotacdo do dolar estd em RS 5,80 para o fim deste ano. No fim de 2026, estima-se
que a moeda norte-americana fique em RS 5,89.

> Inflacdo.

A estimativa para o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) — considerado a
inflacdo oficial do pais — para 2025 passou de 5,46% para 5,44%. Para 2026, a projecdo da inflagdo
ficou em 4,5%. Para 2027 e 2028, as previsdes sao de 4% e 3,85%, respectivamente.

A estimativa para 2025 estd acima do teto da meta de inflagdo que deve ser perseguida pelo
Banco Central. Definida pelo Conselho Monetario Nacional (CMN), a meta é de 3%, com intervalo
de tolerancia de 1,5 ponto percentual para cima ou para baixo. Ou seja, o limite inferior é 1,5% e o
superior 4,5%.

Em abril, a inflagdo oficial fechou em 0,43%, pressionada principalmente pelos pregos dos
alimentos e de produtos farmacéuticos.

O resultado mostra desaceleracdo pelo segundo més seguido, apds o IPCA ter marcado 1,31% em
fevereiro e 0,56% em mar¢o. No acumulado em 12 meses, o indice divulgado pelo Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) soma 5,53%.

Para maio, o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo 15 (IPCA-15), que mede a prévia da
inflacdo oficial, ficou em 0,36%.
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IPCA do dltimo més IPCA acumulado de 12 meses INPC do altimo més
0,43% 5,53% 0,48%
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> Taxa de Juros.

Para alcangar a meta de inflagdo, o Banco Central usa como principal instrumento a taxa basica de
juros, a Selic, definida em 14,75% ao ano.

Para alcancar a meta de inflagcdo, o Banco Central usa como principal instrumento a taxa basica de
juros, a Selic, definida em 14,75% ao ano.
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HISTORICO DA TAXA SELIC EM 2025:

Reunido Meta Selic TBAM Taxa Selic
% a.a. % a.m.

ne data viés (1) Perindo de vigéncia (2M4) (3)(4) % (5) % a.a. (6)
2738 17/09/2025 nfa 18/039/2025 - 15,00 nfa
272# nfa 31/07/2025 - 17/03/2025 15,00 n/a 1.95 14,30
271 18/06/2025 nfa 20/06/2025 - 30/07/2025 15,00 n/a 1.61 14,30
2702 07/05/2025 nfa 14,75 n/a 1.64 14,65
2692 19/03/2025 nfa 14,25 n/a 1.69 14,15
268® nfa 13,25 n/a 1,63 13,15
267 11/12/2024 nfa 12,25 nf 1,51 12,15
266® 06/11/2024 nfa 07/11/2024-11/12/2024 11,25 n/a 0,97 11,15
2658 18/09/2024 nfa 19/09/2024 - 06/11/2024 10,75 n/a 1,42 10,65
264 3 nfa 24 -18/03/2024 10,50 n/a 1.38 10,40
263 19/06/2024 nfa 20/06/2024 - 31/07/2024 10,50 n/a 1,18 10,40
262 08/05/2024 nfa 024-15/06/2024 10,50 n/a 1.15 10,40
2612 20/03/2024 nfa 21/03/2024 - 08/05/2024 10,75 n/a 1.33 10,65
260 31/01/2024 nfa 01/02/2024 - 20 11,25 n/a 1,35 11,15

Mas, além da Selic, os bancos consideram outros fatores na hora de definir os juros cobrados dos
consumidores, como risco de inadimpléncia, lucro e despesas administrativas. Assim, taxas mais
altas também podem dificultar a expansao da economia.

Quando a taxa Selic é reduzida a tendéncia é que o crédito fique mais barato, com incentivo a
producdo e ao consumo, reduzindo o controle sobre a inflacdo e estimulando a atividade
econdmica.

> Cendrio do Mercado Imobilidrio Capixaba.

O mercado imobiliario do Espirito Santo tem demonstrado notdvel maturidade e equilibrio,
evidenciado por uma trajetdria ascendente de crescimento nos ultimos anos.

Com uma retomada robusta iniciada cerca de dois anos atras, durante o periodo de isolamento
social, o setor continua projetando um cendrio positivo, marcado por uma valorizacdo expressiva e
um volume significativo de langamentos e vendas.
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e Valorizacao e Visibilidade Nacional: O estado do Espirito Santo destaca-se nacionalmente pelo
seu mercado imobilidrio, que atualmente apresenta a maior valoriza¢do do pais. Com um aumento
de 26,89% no valor do metro quadrado, superando a média nacional de 7,38%, o mercado
capixaba evidencia sua solidez e atratividade para investidores e compradores.

e Perspectivas de Crescimento: As proje¢des para o restante de 2024 e para o préximo ano
permanecem positivas, com expectativas de manuten¢do do crescimento e do volume de
langamentos similares aos registrados em 2023, e as perspectivas sao de continuidade no ritmo de
crescimento do mercado imobilidrio capixaba.

- REGIAD TURISTICA DO CAPARAD
[ rccvio TuRisTIcA OA COSTA € OA MIGRAGHD
[ REGUAD TURISTICA DOCE PONTOES CAPTXABA
[ Recio TuRiSTICN DOCE TERRA MORENA
. REGIAD TURISTICA DOS IMIGSANTES

REGIAD TURISTICA METROPOLITANA
[ Rectio TuRisTicn MONTANHAS CAPDXARAS
I Recuio TuRistica peoms, PA0 € MEL
[ rccio ruRistica pos vates € 0o vt
REGIAQ TURISTICA DO VERDE E DAS AGUAS
MUNICEPI0S NAO PARTICIPANTES
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Segundo a Associacdo das Empresas do Mercado Imobilidrio do Espirito Santo (ADEMI-ES), o setor
estd proximo de atingir o pico do patamar de juros, o que pode influenciar positivamente na
estabilidade econdmica e no controle da inflagdo.

o Impactos Externos e Expectativas Futuras: Embora o cendrio politico e econdmico do pais possa
impactar o mercado imobiliario, principalmente em relagdo a taxa de cambio e a politica de juros,
as expectativas para 2024 sdo positivas.

Espera-se que reformas estruturais, como a administrativa e tributaria, contribuam para o
desenvolvimento econ6mico e para a reducdo das taxas de juros, impulsionando ainda mais o
setor imobiliario.

e Diversificagdo e Crescimento Sustentavel: O mercado imobiliario capixaba tem observado uma
diversificagdo nos tipos de empreendimentos, com um aumento significativo nos langamentos de
iméveis de médio e alto padrao.

Além disso, hd uma tendéncia crescente de investimentos em empreendimentos sustentaveis, que
incorporam tecnologias construtivas inovadoras e preocupac¢des ambientais. Esta tendéncia é
evidenciada pela crescente demanda por imdveis estrategicamente posicionados, préximos a

natureza e com caracteristicas sustentaveis.

e Influéncia dos Fundos de Investimento: A presenca crescente de fundos de investimento
imobilidrio tem potencializado o mercado, principalmente em empreendimentos de luxo nas
cidades préximas a capital. Estes fundos tém buscado parcerias com construtoras e
incorporadoras locais, impulsionando o desenvolvimento de projetos residenciais de alto padrao.

Portanto, o mercado imobilidrio do Espirito Santo projeta um cendrio de crescimento continuo e
sustentavel, sustentado pela maturidade e equilibrio demonstrados nos ultimos anos. As
perspectivas para o restante de 2024 e para 2025 sdo positivas, com expectativas de manutengado
do volume de langcamentos e de vendas em alta.

Neste cenario, estimamos a liquidez do imével como MEDIA com prazos para comercializagdo

variando de 12 (doze) meses - prazo de permanéncia minimo (cendrio otimista) a 18 (dezoito)
meses - prazo de permanéncia maximo (cenario pessimista).
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5. Indicagdo do (s) Método (s) e Procedimento (s) Utilizado (s).

5.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado pela NBR 14.653.

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo determinacdo das normas da ABNT,
€ 0 mais exato e importante, devendo, sempre que possivel, ser utilizado na elaboragao do laudo
de avaliagdo dos imdveis urbanos e rurais.

Entretanto, hd limitagdes quanto ao seu emprego, dado que podemos comparar terrenos e
imdveis residenciais, tais como casas ou apartamentos com relativa facilidade ou os imdveis
comerciais, tais como salas e lojas, diferentemente de quando se trata de avaliagdo de imdveis
industriais e outros tidos como especiais.

Fundamentalmente, a utilizacdo do método depende das possibilidades de formacdo de uma
amostra composta por elementos semelhantes compativeis com o imdvel objeto do laudo de
avaliacdo. A utilizacdo do método comparativo pressupde:

Coleta de informagdes

(FORMACAO DA AMOSTRA) Tratamento dos dados
a) - Planejamento da pesquisa a) - Se tivermos poucos elementos,
de trés a quinze, devemos utilizar a
b) - Levantamento dos dados Estatistica classica mediante

tratamento por fatores
¢) - Verificacao dos dados amostrais
b) - Porém, se tivermos muitos
dados amostrais ou um banco de
dados, podemos trabalhar com a
estatistica inferencial, notadamente
utilizando modelos de regressao
finear

» Tratamento dos Dados Utilizando a Estatistica Inferencial.

A inferéncia estatistica tem se firmado ao longo das décadas recentes como a melhor ferramenta
para analisar e compilar dados quando da elaboragdo dos laudos de avaliacdo de imdveis.

e Consideragdes gerais: Dentre os métodos de avaliagdo de imdveis por inferéncia estatistica,
merece destaque o de regressdo linear, por ser mais comum entre os profissionais da area de
engenharia de avaliagdes, e sendo bem detalhado na NBR 14.653.

- A regressdo linear se revela de uma grande clareza para a averiguagdo do mercado imobiliario.
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Suas formulas sdo complexas e precisas, e somente mediante a programas de computador se
obtém o cdlculo de forma adequada.
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- Pequenas diferengas de area, pequenas diferengas de idade e estado de conservagao, contam
pouco no calculo final, isto porque se trabalha com maior nimero de elementos amostrais e, por
probabilidade, os erros costumam se compensar.

- Portanto, em regressao linear costuma-se utilizar banco de dados, que nunca oferece muitos
detalhes dos imdveis ali compilados.

- No entanto, os atributos principais (varidveis independentes) tais como tipo de imével, padrao
construtivo, localizagdo, etc., sdo importantes de serem apreciados no célculo, assim como as
variaveis dicotdmicas, tipo venda/oferta. O profissional devera alimentar o programa de seu
computador com estas variaveis, e este constitui o principal trabalho estatistico do avaliador.

s

- Nas avalia¢gOes de imdveis urbanos, é recomendavel o modo pré-ordenado, seja por cddigos
alocados, seja por ordenadas "proxy", estabelecidas no eixo das coordenadas de cada variavel.

- Obviamente, primeiro é realizado o calculo de cada dado amostral em reais por metro quadrado.
Esta é a varidvel dependente, isto é, o valor de cada imdvel, o qual deve ser sempre decorrente
das suas caracteristicas.

- Com estes valores unitarios pode-se trabalhar de dois modos no programa: da forma como eles
se apresentam, ou transformados (logaritmos de valores do imodvel).

- A NBR-14.653 determina a trabalhar com eles do modo comum, visto que a transformacdo dos
dados busca apenas adequa-los a normalidade da curva gaussiana, tornando, por outro lado,
dificil a rdapida apuracdo de valor do imdvel na andlise grafica.

5.2. Classificacdo Quanto ao Grau de Fundamentacdo e Precisdo.

» Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Enquadramentos no Grau de Fundamentacgao Ill e Grau de Precisdo Ill, conforme explicitado
nos Memoriais de Calculo em anexo.

Demais informagbes quanto os calculos efetuados, os campos de arbitrio, e justificativas para os
resultados adotados estdo disponiveis no ANEXO 01 — Memoriais de Calculo.
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6. Resultados das Avalia¢des Atuais e Data de Referéncia.

r

6.1. Imovel — Lote 01:

De acordo com ANEXO 01 — Memorial de Calculo, tem-se que o valor de mercado do Lote 01

equivale a:

» Dados para a projecdo de valores:

e Area total = 245,00

e Infraestrutura = 2

e Topografia =2

e Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquicaba, Guarapari - ES

» Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (11,72%) = 991,65

e Médio =1.123,26

e Maximo (11,72%) = 1.254,86

Valor Total

e Minimo =242.954,76
e Médio =275.197,74
e Maximo = 307.440,71

Desta forma, considerando o valor MEDIO da Moda para Nivel de Confianca de 80%, temos:

VALOR TOTAL PARA VENDA DO IMOVEL:
RS 275.000,00 (Duzentos e Setenta e Cinco Mil Reais).

com arredondamento de até 1% conforme permissao normativa.

O valor apresentado nesta de avaliacao refere-se ao imével, livre e desembaracado de quaisquer 6nus e gravames.

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 29/10/2025 17:30:47 Num. 81922743 - Pég. 24
r https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102917304738400000077503854
H Numero do documento: 25102917304738400000077503854




‘LA ROCCA
M CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

6.2. Imovel — Lote 02:

r

De acordo com ANEXO 01 — Memorial de Calculo, tem-se que o valor de mercado do Lote 02

equivale a:

> Dados para a projecdo de valores:

e Area total = 265,00

e Infraestrutura = 2

e Topografia =2

e Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquicaba, Guarapari - ES

» Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (11,71%) = 991,57

e Médio =1.123,08

e Maximo (11,71%) = 1.254,59

Valor Total

e Minimo =262.766,43
e Meédio =297.616,90
e Maéximo =332.467,38

Desta forma, considerando o valor MEDIO da Moda para Nivel de Confianca de 80%, temos:

VALOR TOTAL PARA VENDA DO IMOVEL:
RS 297.000,00 (Duzentos e Noventa e Sete Mil Reais).

com arredondamento de até 1% conforme permissio normativa.

O valor apresentado nesta de avaliacdo refere-se ao imével, livre e desembaracado de quaisquer 6nus e gravames.

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 29/10/2025 17:30:47 Num. 81922743 - Pég. 25
r https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102917304738400000077503854
G Numero do documento: 25102917304738400000077503854




‘LA ROCCA
M CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

6.3. Imovel — Lote 03:

r

De acordo com ANEXO 01 — Memorial de Calculo, tem-se que o valor de mercado do Lote 03

equivale a:

> Dados para a projecdo de valores:

e Area total = 350,00

e Infraestrutura = 2

e Topografia =2

e Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquicaba, Guarapari - ES

» Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (11,68%) = 991,23

e Médio=1.122,35

e Maximo (11,68%) = 1.253,47

Valor Total

e Minimo =346.929,22
e Médio =392.820,99
e Maéximo =438.712,75

Desta forma, considerando o valor MEDIO da Moda para Nivel de Confianca de 80%, temos:

VALOR TOTAL PARA VENDA DO IMOVEL:
RS 390.000,00 (Trezentos e Noventa Mil Reais).

com arredondamento de até 1% conforme permissio normativa.

O valor apresentado nesta de avaliacdo refere-se ao imével, livre e desembaracado de quaisquer 6nus e gravames.
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6.4. Imovel — Lote 04:

De acordo com ANEXO 01 — Memorial de Calculo, tem-se que o valor de mercado do Lote 04

equivale a:

> Dados para a projecdo de valores:

e Area total = 260,00

e Infraestrutura = 2

e Topografia = 2

e Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquigaba, Guarapari - ES

> Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitdrio

e Minimo (11,71%) = 991,59

e Médio=1.123,13

e Maximo (11,71%) = 1.254,66

Valor Total

e Minimo = 257.813,82
e Médio =292.012,76
e Maximo =326.211,71

Desta forma, considerando o valor MEDIO da Moda para Nivel de Confianga de 80%, temos:

VALOR TOTAL PARA VENDA DO IMOVEL:
RS 290.000,00 (Duzentos e Noventa Mil Reais).
com arredondamento de até 1% conforme permissdo normativa.

O valor apresentado nesta de avaliacdo refere-se ao imével, livre e desembaracado de quaisquer 6nus e gravames.
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6.5. Imovel — Lote 05:

De acordo com ANEXO 01 — Memorial de Calculo, tem-se que o valor de mercado do Lote 05

equivale a:

> Dados para a projecdo de valores:

e Area total = 245,00

e Infraestrutura = 2

e Topografia = 2

e Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquigaba, Guarapari - ES

> Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitério

e Minimo (11,69%) = 991,28

e Médio =1.122,47

e Maximo (11,69%) = 1.253,65

Valor Total

e Minimo =333.071,24
e Médio =377.148,93
e Maximo =421.226,63

Desta forma, considerando o valor MEDIO da Moda para Nivel de Confianga de 80%, temos:

VALOR TOTAL PARA VENDA DO IMOVEL:
RS 377.000,00 (Trezentos e Setenta e Sete Mil Reais).
com arredondamento de até 1% conforme permissdo normativa.

O valor apresentado nesta de avaliacdo refere-se ao imével, livre e desembaracado de quaisquer 6nus e gravames.
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6.6. Imovel — Lote 21:

r

De acordo com ANEXO 01 — Memorial de Calculo, tem-se que o valor de mercado do Lote 21

equivale a:

> Dados para a projecdo de valores:

e Area total = 336,00

e Infraestrutura = 2

e Topografia = 2

e Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquicaba, Guarapari - ES

» Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (11,69%) = 991,28

e Médio=1.122,47

e Maximo (11,69%) = 1.253,65

Valor Total

e Minimo =333.071,24
e Médio =377.148,93
e Maximo =421.226,63

Desta forma, considerando o valor MEDIO da Moda para Nivel de Confianca de 80%, temos:

VALOR TOTAL PARA VENDA DO IMOVEL:
RS 377.000,00 (Trezentos e Setenta e Sete Mil Reais).

com arredondamento de até 1% conforme permissao normativa.

O valor apresentado nesta de avaliacdo refere-se ao imével, livre e desembaracado de quaisquer dnus e gravames.

7. Anexos.

O presente Laudo possui 01 (um) ANEXO, denominado:
ANEXO 01 - Memoriais de Cdlculo.
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8. Encerramento.

Esta equipe encontra-se a disposicdo para sanar quaisquer duvidas.
Nestes termos, pede deferimento.

Atenciosamente,
Vitoria - ES, 29 de outubro de 2025.
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Eng? FLAVIO LOBATO LA ROCCA
Crea 5662-D/ES - IBAPE 066-ES

®  Engenheiro Mecénico - UFES 1994

e  Engenheiro da Qualidade - Pés-graduagao Lato-Sensu - UFES - 1995

e Licenciado Pleno em Matematica - Faculdade de Filosofia e Ciéncias de C. de Itapemirim — FAFI — 1998

e  Perito Auditor credenciado e registrado do INPI - INSTITUTO NACIONAL DE PROPRIEDADE INTELECTUAL - 2022
(] Perito Auditor Certificado pelo WIPO — WORLD INTELLECTUAL PROPERTY ORGANIZATION - 2022

e  Docente das P6s Graduagdes de Engenharia de AvaliagGes e Pericias da MULTIVIX, ESB e FAESA

o  Docente da Pds Graduacgdo de Engenharia Legal do Instituto Técnico da UNIVERSIDADE de LISBOA - Portugal
e  Perito Judicial com 30 anos de experiéncia e atuagdo em 65 Comarcas do Estado do Espirito Santo

e  Perito da Justica Federal e Justi¢a do Trabalho nos Estados do ES, RJ, SP e MG

®  Vice Presidente do Ibape-ES (2012-2014) (2018-2020) - Diretor de Eventos do Ibape Nacional (2015-2017)

e  Avaliador e Perito Credenciado e Registrado no Crea-ES

e  Co-Autor do Livro "Avaliagdo de Bens" - Editora Leud 2011

e Autor do Livro Texto Ibape-ES - Univix; Avaliagdo e Pericias em Maquinas, Equipamentos e Veiculos — 2005

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS
CNPJ 16.826.979/0001-91 — CREA 13.313-PJ/ES — CRC-ES-005857/0-7 PJ

® 27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 29/10/2025 17:30:47 Num. 81922743 - Pég. 30
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102917304738400000077503854
NUmero do documento: 25102917304738400000077503854




—“
4 ©LAROCCA

ANEXO 01

Memoriais de Calculo.
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LOTE 01
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Modelo:
Lotes Guarapari

Data de Referéncia:

quinta-feira, 16 de outubro de 2025

Informacbes Complementares:

Lote 1 - Quadra 24 - Muquicaba - Guarapari - ES

Dados para a projecdo de valores:

s Area total = 245,00

» Infraestrutura=2

» Topografia=2

* Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquigaba, Guarapari - ES

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

s Minimo (11,72%) = 991,65

* Meédio=1.123,26

¢ Maximo (11,72%) = 1.254,86

Valor Total

¢ Minimo=242.954,76
* Meédio=275.197.74
+« Maximo = 307.440,71

Intervalo Predigdo

¢ Minimo=138.102,64

¢ Maximo = 412.292,83

*  Minimo (49,82%) = 563,68

e  Maximo (49,82%) = 1.682,83

Campo de Arbitrio

+ RL Minimo =954,77
¢+ RL Maximo = 1.291,74
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Relatdrios Estatisticos — Regressdo Linear

1) INFORMACGOES BASICAS:

Autor: La Rocca

Modela: Lotes Guarapari

Data do modelo: quinta-feira, 16 de outubro de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 5
Varidveis utilizadas no modela: 4
Total de dados: 24
Dados utilizados no modelo: 24

3)  DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipe Classificacio Descrigio da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo doimdvel Sim
Informante Texto Texto Name ou id entificagdo do informante Sim
Valor total Moeda Dependente Valor total do imdvel N3o
Area total Nurmérica Quantitativa Area total do imdvel medida em m?® Sim
Infraestrutura Nurmérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Sim
incluindo o ndmero de dormitdrios
Topografia Numérica Quantitativa Idade real do imdvel Sim
Valor unitério Numérica Dependente Valor total / Area total (m?) Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Walor Minimo Walor Miximo Amplitude Walor Midio
Area tatal 300,00 48.000,00 47,700,00 5.999,64
Infraestrutura 1,00 3,00 2,00 2,04
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,21
Valor unitdrio 0,00 2.723,27 2.727,27 1.179,96

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coefidente de correlacio: 0,8437744 / 0,84377 44
Coefidente de determinagao: 0,7119553
Fisher - Snedecor; 16,48
Significancia do modelo (%) 0,00
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

6) NORMALDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre-1ce + 1o B8R T0%

Residuos situados entre -1,640 e+ 1,640 0% %

Resliduos situados entre -1,96a e+ 1,964 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAD:

Quantidade de outliers: 0

$de outliers: 0,00%

8)  ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagio Soma dos Graus de Quadrado F
Quadradas Liberd ade Médio

Explicada B324678,147 3 2774892716 16,478

Nio Explicada 3368019,446 20 168400,972

Total 11692697,593 23

9 EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|\.I'a|or unitario =-730,2236452 -0,008670372583 * Area total +520,1619871 * Infraestrutura +407,6399899 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Waridveis Transf, t Obs. Sig [ %)

Area total X -1,22 23,77
Infragstrutura X 402 0,07
Topografia X 3,59 0,18
Valor unitdrio ¥ -2,16 4,29

11)  CORRELAGCOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias xl x2 K3 ¥

Area total x1 0,00 | -012 | -0,34 | 0,38
Infraestrutura %2 0,12 | 0,00 | 0,29 | 0,66
Topografia %3 034 | 029 | 0,00 | 0,67
Valor unitario ¥ 0,38 | 0,66 0,67 0,00
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Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLU ENCIA:

Varidvel Alias x1 x2 x3 ¥
Area total xl 000 | 016 | 0,08 | 0,26
Infraestrutura w2 0,16 0,00 0,27 0,67
Topografia K3 008 | 0,27 | 000 | 0,63
Valor unitdrio ¥ 0,26 0,67 0,63 0,00
13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado |  Fstimade |  Residuo | Residuo (%) | Residuo/OP [  DCook |
1 1.384,61 1.235,08 149,53 10,7991% 0,364370  0,02404700
2 500,42 1.099,04 -598,62 -119,6244% -1,458755 0,02906000
3 500,08 1.02545 -525,37 -105,0563% -1,280234 0,02285000
4 500,04 2,77 502,31 100,4547% 1,224060  0,13733800
5 736,11 1.122,26 -386,15 52,4581% -0,940985 0,01449100
& 2727,.27 2.047,46 679,81 24,9264% 1,656591 0,13003000
7 458,33 709,20 -250,87 -54,7362% 0,611337 0,25140100
8 1818,18 1.640,77 177,41 9,7574% 0,432312 0,01029500
] 0,00 714,62 -714,62 Erro -1,741415 0,20633300
10 1903,55 1.51252 391,03 20,5420% 0,952870  0,02344900
11 2.272,72 2.047,46 225,26 9,9115% 0,548924 0,01427700
12 500,00 370,93 129,07 25,8149% 0,314535 0,02311800
13 213,17 175,21 37,96 17,8080% 0,092506  0,00077800
14 1.250,00 1.529,90 -279,90 -22,3919% 0,682070  0,01212300
15 2.258,06 1.99943 258,63 11,4538% 0,630251 0,01999500
16 1.666,66 1.529,90 136,76 B,2057% 0,333265 0,00289400
17 1522,84 1.121,96 400,88 26,3242% 0,976872 0,01557600
18 1574,07 1.528,34 45,73 2,9053% 0,111441 0,00032300
19 1.000,00 1.53042 -530,42 53,0419% -1,292549  0,04357100
20 972,22 1.009,74 37,52 -3,8589% 0,091423 0,00082500
21 1111,11 1.009,74 101,37 9,1236% 0,247030  0,00602000
22 1.088,49 1.12048 31,99 -2,9391% 0,077958 0,00009800
23 694,44 191,34 503,10 72,4475% 1,225987 0, 14896800
24 1666,66 2.050,06 -383,40 -23,0041% -0,934288 0,04142800
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LA ROCCA

CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

14) TABELA DE FUN DAMEN'I'.M;EO - NBER 14653-2
Item | Descrigio Grau | Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagio 3
avaliando todas as varidveis varidweis utilizadas no | paradigma
analisadas madels
2 Quantidade minima de 6(k+1), ondek éo 4 (k+1), onde ké o 3 (k+1), onde k éo 3
dados de mercada, numers de variaveis numera de variaveis nimero de varidveis
efetivamente utilizados  [independentes independentes independentes
3 Identificacio dos dados | Apresentacio de Apresentacio de Apresentacio de 2
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informacies relativas
atodos os dados e atodos os dados e aos dados e varldvels
varidveis analisados na | varidvels analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no models
@ caracter sticas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacio Nio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |3
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando nio
imdvel avaliando nfo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amaostral superior, inferiores & metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b} o valor
amaostral inferior, b) ¢ | estimado ndo
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
lirnite da fronteira amaostral, para as
amaostral, paraa referidas varidveis, de
referida varidvel per si e
simultaneamente, e
em midulo
5 Nivel de significincia 10% 205 30% 1
(somatdrio do valor das
duas caudas) rmdximo
para a rejeicio da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
[ Nivel de significincia 1% 2% 5% 3
mdximo admitido paraa
rejeicio da hipdtese nula
do modelo atrawés do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regresso Linear na forma direta

0 200 400 &S00 BOD 1000 1.2001.400 1.600 1.800 2.000 2200 2.400 I.800
Doservado

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressio

Fesidues /DF
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAD NO PONTO MEDIO:

Eatimativa p'Area total
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Estimativa pTopografia
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto:
ID | Desabil Endereco Infermante
itado
1 Rua Ceard, Muguicaba, Guarapari - ES Support Imdveis
2 Av, José Alcantara Bourguinen, Muquicaba, Guarapari - ES Imobilidrias [tamar Imdveis
3 Av, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES | Imobilidrias Itamar Imdveis
4 Alameda Francisco Vieira Sim Ges, Aeroporto, Guarapari- E5 | Imobilidrias itamar Imdveis
5 Rua Laura Loureiro das Neves, Muquigbﬂ, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
& Rua Batista Gotarde, Muquicaba, Guarapari - ES Re/Max Maravilha
7 Reod. Jones do Santos Meves, Muguigaba, Guarapari - ES Thiago Borges Faria
8 Rua Ceard, Muguicaba, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
9 Rua Manoel Lira Jardim, Muguicaba, Guarapari - ES Flavio Imovels
10 Av, Jones dos Santos Neves Felipe Imdweis
11 Av. Jones dos Santos Neves Felipe Imdveis
12 Av, Jones das Santos Neves Imabilidria itaparica
13 Av, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Chamoun Consultoria
14 Av. Mar do Norte, Praia do Morro, Guarapari - ES VIVA GUARAPARI
15 Rua Ana Porto Simdes, Praia do Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
16 Rua Antdnio Lira, Praia do Morro, Guarapari - ES Imobilidrias [tamar Imdvels
17 Rua Atenas, Praia do Momo, Guarapari - ES Felipe Imdweis
18 Rua Veneza, Prala do Morro, Guarapan - ES Support Imdwels
19 Rua Veneza, Praia do Morro, Guarapar - ES Support Imdveis
20 Rua Toledo, Praia do Morra, Guarapari - ES Felipe Imdveis
21 Av. Celso Bastos Couto, Praia do Morro, Guarapari - ES Support Imaveis
22 Av, lpanema, Praia do Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
23 Rua Guanabara, Praia do Morro, Guarapari - ES My Broker Guarapari
24 Rua Ana Porto Simdes, Praia do Morro, Guarapari - ES Gloria & Gulart

SisDEA Home = Versio 1.60

wiww. pellisiste mas.com. br| www.pellis ste mas.c om. b owikd

® 27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 29/10/2025 17:30:47
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102917304738400000077503854
Numero do documento: 25102917304738400000077503854

Num. 81922743 - Pag. 41




ST

SisDea

Relatdrios Estatisticos — Regressdo Linear

Varidveis Numéricas:
[I+] Desabilitada|  Valor total Area total Infraestrutura Topografia | Valor unitério
1 450.000,00 325,00 3 1 1.384,61
2 1.520.000,00 3.087,43 2 2 500,42
3 5.764.000,00| 11.526,00 2 2 500,08
4 11.526.000,00( 23.050,00 1 i 500,04
5 265.000,00 360,00 2 2 736,11
& 1.800.000,00 660,00 3 3 272727
7 22.000.000,00| 48.000,00 2 2 458,33
8 1.000.000,00 550,00 3 2 181818
9 320.000,00 360,00 2 1 0,00
10 4.500.000,00 2.364,00 2 3 1.903,55
11 1.500.000,00 660,00 3 3 2.272,72
12 20.000.000,00| 40.000,00 2 1 500,00
13 550.000,00 2.580,00 1 1 213,17
14 450.000,00 360,00 2 3 1.250,00
15 14,000.000,00 6.200,00 3 3 2.258.06
16 600.000,00 360,00 2 3 1.666,66
17 600.000,00 394,00 2 2 1.522,84
18 850.0:00,00 540,00 2 3 1.574,07
19 30:0.000,00 300,00 2 3 1.000,00
20 350.000,00 360,00 1 3 972,22
21 400.000,00 360,00 1 3 1111411
22 615,000,00 565,00 2 2 1,088,49
23 50:0.000,00 720,00 1 1 694,44
24 600.000,00 360,00 3 3 1.666,66

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imével avaliando - Lote 1:

Estimativa Mlidia Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 991,65 11,72%

Valor Média 1.123,26 - ]

Valor Méximo 1.254,86 11,72%

Dados do imdvel avaliando:

Varidvel Conteddo Extrapolagio
Endereco HAv, Jonesdos Santos Neves, -
Muquigaba, Guarapari - ES
Informante =
Area total 245,00 Sim
Infraestrutura 2,00 Nao
Topografia 2,00 Nao
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Modelo:
Lotes Guarapari

Data de Referéncia:

guinta-feira, 16 de outubro de 2025

Informacgbes Complementares:

Lote 2 - Quadra 24 - Muquicaba - Guarapari - ES

Dados para a projecdo de valores:

¢ Area total = 265,00

» Infraestrutura=2

* Topografia=2

¢ Enderego = Av. Jones dos Santos Neves, Muguigaba, Guarapari - ES

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

s Minimo (11,71%) =991,57

s Médio=1.123,08

o Maximo (11,71%) = 1.254,59

Valor Total

¢ Minimo=262.766,43
s Meédio = 297.616,90
* Maximo = 332.467,38

Intervalo Predigdo

¢ Minimo =149.336,15

* Maximo = 445.897,66

s  Minimo (49,82%) = 563,53

* Maximo (49,82%) = 1.682,63

Campo de Arbitrio

¢ RL Minimo =954,62
* RL Maximo = 1.291,55
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1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: la Rocca

Mod elo: Lotes Guarapari

Data do modelo: quinta-feira, 16 de outubro de 2025
Tipologia: lotes

2) INFORMAGGES COMPLEMENTARES:

Varidveis & dados do modelo Quant,
Total de varidveis: 5
Varidveis utilizadas no modela: 4
Total de dados: 24
Dados utilizados no modelo: 24

3)  DESCRICAD DAS VARIAVEIS:

Mome Tipo Classificagio Dascrigio da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Ender eco completo daimdvel Sim
Infarmante Texto Texto MNome ou identificagio do informante Sim
Valor total Moeda Dependente Valor total do imdvel Nao
Area total Numdérica Quantitativa Area total do im dvel medida em m* Sim
Infraestrutura MNurmérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Sim
incluindo o nimero de dormitdnios
Topografia Numérica Quantitativa Idade real do imdvel Sim
Valor unitdrio Numérica Dependente Valor total / Area total [m?) Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Mome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Walor Médio
Area total 300,00 48.000,00 47.700,00 5.999,64
Infraestrutura 100 3,00 2,00 2,04
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,21
Valor unitarie 0,00 2,727,297 2.727,27 1.179,96

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coefidente de correlagio: 0,8437744 / 0,B437744
Coefidente de determinagao: 0,7119553
Fisher - Snedecor: 16,48
Significancia do modelo (%) 0,00
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CONSULTORIA, AVALIAGOES E PERICIAS

=LA ROCCA

6) NORMALDADE DOS RESIDUOS:
Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Maodelo
Residuas situados entre-1o e+ 1o 68% 70%
Residuos situados entre -1640 e+ 1,640 0% 91%
Residuos situados entre -1,960 @ + 1,960 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELC DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8)  ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagio Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberd ade Medio
Explicada B324678,147 3| 2774892716 16478
M3o Explicada 3368019,446 20 168400,972
Total 116926497,593 23
9 EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNGAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|\-'a|or unitdrio = -730,2236452 -0,008670372583 * Area total +520,1619871 * Infraestrutura +407 63995899 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Varidveis Transf, 1 Obs. Sig%)
Area total X -1,22 23,77
Infraestrutura % 4,02 0,07
Topografia X 3,59 0,18
Valor unitdrio ¥ -2,16 4,29
11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 w2 x3 ¥

Area total x1 0,00 -0,12 | -0,34 0,38

Infraestrutura %2 012 | 0,00 | 0,29 | 0,66

Topografia ¥3 0,34 0,29 0,00 0,67

Valor unitdrio ¥ 038 | 066 | 067 | 0,00
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12)  CORRELAGCOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 X2 3 y

Area total x1 0,00 | 0,16 | 0,08 | 0,26
Infraestrutura x2 0,16 0,00 0,27 0,67
Topografia 3 0,08 0,27 | 0,00 | 0,63
Valor unitirio ¥ 0,26 0,67 0,63 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DF [ DCook |
1 1.384,61 1.235,08 149,53 10,7991% 0,364370 0,02404700
2 500,42 1.099,04 -598,62 -119,6244% -1,458755 0,02906000
3 500,08 1.02545 -525,37 -105,0663% -1,280234 0,02285000
4 500,04 -,77 502,31 100,4547% 1,224060 0,13733800
5 736,11 1.122,26 -386,15 -52,4581% 40,940985 0,01449100
6 727,27 2.047,46 679,81 24,9264% 1,656591 0,13003000
7 458,33 709,20 -250,87 -54,7362% 0,611337 0,25140100
8 1.818,18 1.640,77 177,41 9,7574% 0,432312 0,01029500
g 0,00 714,62 -714,62 Erro -1,741415 0,20633300

10 1.903,55 1.51252 351,03 20,5420% 0,952870 0,02344900
11 272,72 2.047,46 225,26 9,9115% 0,548924 0,01427700
12 500,00 370,93 129,07 25,8149% 0,314535 0,02311800
13 213,17 175,21 37,96 17,8080% 0,092506 0,00077500
14 1.250,00 1.529.90 -279,90 -22,3919% -0,682070 0,01212300
15 2.258,06 1.999,43 258,63 11,4538% 0,630251 0,01999500
16 1.666,66 1,529,90 136,76 B8,2057% 0,333265 0,00289400
17 152284 1.121,96 400,88 26,3242% 0,976872 0,01557600
18 1.574,07 1.52834 45,73 2,9053% 0,111441 0,00032300
19 L.00:0,00 1.530,42 -530,42 -53,0419% -1,292549 0,04357100
20 972,22 1,009,74 37,52 -3,8589% 0,091423 0,00082500
21 111,11 1,009,74 101,37 9,1236% 0,247030 0,00602000
22 1.088,49 1.120,48 -31,99 -2,9391% -0,077958 0,00009800
23 604,44 191,34 503,10 72,4475% 1,225987 0,14896800
24 L666,66 2.050,06 -383,40 -23,004 1% -0,934288 0,04142800
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14)  TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2
Item | Descrigio Grau lll Graull Grau | Pontas
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adogio de situagdo 3
avaliando todas as variaveis varidweis utilizadas no | paradigma
analisadas madelo
2 Quantidade minima de 6(k+1), ondek éo 4 (k+1), onde ké o 3 (k+1), ondekéo 3
dados de mercada, numero de varidveis numero de varidveis numere de varidveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacio dos dados | Apresentacio de Apresentacio de Apresentacio de 2
de mercado informaciesrelativas | informagdes relativas | informagies relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varldvels
varidweis analisadas na | varidwels analisadosna | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caractersticas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacio MNio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |3
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdwel avaliando nio
imdvel avaliandonfio | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores & metade do
nem infericres & limite amastral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculade no
walor calculado no limite dafronteira
limite da fronteira amaostral, para as
amaostral, para a referidas varidveis, de
referida varidvel per sie
simultaneaments, &
em maduloe
5 Mivel de significincia 10% X% 30% 1
{somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicio da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
& Nivel de significincia 1% 2% 5% 3
i xim o admitido para a
rejeicio da hipdtese 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 - Regressdo Linear na forma direta

0 200 400 &00  BOO 4000 12001400 1.600 1.800 2000 2200 2.400 2 500
Onservado

Residuos da Regressdo Linear

Regiduos Regressdo

Fesidues (DP

0 200 400 00 200 1000 1200 1400 1800 1800 2000
valores estimados
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAQ NO PONTO MEDIO:

Eatimativa p/Area total
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Estimativa p/ Topografia
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
[} Desabilitado Endereco Informante
1 Rua Ceard, Muquigaba, Guarapar - ES Support Imdvels
2 A, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobilidrias Itamar Imdveis
3 Av, Jasé Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imabilidrias ltamar Imdweis
4 Alameda Francisco Vieira Simbes, Aeroporto, Guarapari - ES | Imobilidrias ltamar Imdveis
5 Rua Laura Loureiro das Newves, Muquil;aba,ﬁuarapari -E5 Prime Imoveis Guarapan
1] Rua Batista Gotardo, Muquicaba, Guarapari - ES Re/Max Maravilha
7 Rod. lones do Santos Neves, Muquigaba, Guarapar - ES Thiago Borges Faria
8 Rua Ceard, Muquigaba, Guarapar - ES Prime Imoveis Guarapad
a9 Rua Manoel Lira lardim, Mugquicaba, Guarapari - ES Flavio Imovels
10 Av. Jones dos Santos Neves Felipe Imdveis
11 Av. lones dos Santos Neves Felipe Imdveis
12 Av. Jones dos Santos Neves Imabilidria ltaparica
13 Av. José Alcantara Bourguinon, Muquigaba, Guarapari- ES | Chamoun Consultaria
14 Av, Mar do Morte, Praia do Marro, Guarapari - ES VIVA GUIARAPARI
15 Rua Ana Porto Simées, Prala do Maorro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapan
16 Rua Antdnio Lira, Praia do Morro, Guarapari - ES Imobilidrias Itamar Imdveis
17 Rua Atenas, Praia do Marro, Guarapari - ES Felipe Imdveis
18 Rua Veneza, Praiado Morro, Guarapari - ES Support Imdveis
19 Rua Veneza, Praiado Morro, Guarapari - ES Support Imdveis
20 Rua Toledo, Praia do Morro, Guarapari - ES Felipe imdveis
21 Ay, Celso Bastos Couto, Praia do Moo, Guarapari - ES Support Imdveis
22 Av. |panema, Prala do Morro, Guarapar - ES Prime Imoveis Guarapan
23 Rua Guanabara, Praia do Morro, Guarapari - ES My Broker Guarapari
24 Rua Ana Porto Similes, Prala do Morro, Guarapari - ES Gloria & Gulart

Varidveis Numéricas:
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ID | Desabilitado] Valor total | Areatotal | Infraestrutura | Topografia | Valor unitirio
1 45000000 325,00 3 1 1384,61
2 1.520000,00] 3.087,43 2 2 500,42
3 5.764.000,00] 11.526,00 2 2 500,08
4 11.526.000,00 | 23.050,00 1 1 500,04
5 265.00000] 360,00 2 2 736,11
6 1.800.000,00] 660,00 3 3 272727
7 22.000.000,00 | 48.000,00 2 2 458,33
8 1.000.000,00] 550,00 3 2 1818,18
9 320.000,00| 360,00 2 1 0,00
10 4.500.000,00] 2.364,00 2 3 1903,55
11 1.500.000,00 660,00 3 3 2.272,72
12 20.000.000,00 | 40.000,00 2 1 500,00
13 550.000,00 2.580,00 1 1 213,17
14 450.000,00] 360,00 2 3 1.250,00
15 14,000.00000| 6.200,00 3 3 2.258,06
16 600.000,00] 360,00 2 3 1666,66
17 600.000,00] 394,00 2 2 1522,84
18 850.000,00| 540,00 2 3 1574,07
19 300.00000] 30000 2 3 1.000,00
20 350.000,00] 360,00 1 3 972,22
71 400.000,00| 360,00 1 3 1111,11
2 615.00000] 565,00 2 2 1088,49
23 500.000,00] 720,00 1 1 694,44
24 600.000,00] 360,00 3 3 1666,66

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imével avaliando - Lote 2:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 991,57 11,71%

Valor Médio 1.123,08 - ]

Valor Médmo 1.254,59 11,71%

Dados do imdwvel avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolagdo
Endereco Aw. Jonesdos Santos Neves, -
Muquigaba, Guarapari - ES
Informante -
Area total 265,00 Sim
Infraestrutura 2,00 N3o
Topografia 2,00 Nao
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Modelo:
Lotes Guarapari

Data de Referéncia:

guinta-feira, 16 de outubro de 2025

Informacdes Complementares:

Lote 3 - Quadra 24 - Mugquigaba - Guarapari - ES

Dados para a projecdo de valores:

¢ Area total = 350,00

o Infraestrutura=2

s Topografia=2

¢ Enderego = Av. Jones dos Santos Neves, Muquicaba, Guarapari - ES

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

s Minimo (11,68%) =991,23

¢ Meédio=1.122,35

e Maximo (11,68%) = 1.253,47

Valor Total

¢ Minimo =346.929,22
s Meédio = 392.820,99
* Maximo = 438.712,75

Intervalo Predigdo

¢ Minimo=197.010,67

* Maximo = 588.631,30

¢  Minimo (49,85%) = 562,89

* Maximo (49,85%) = 1.681,80

Campo de Arbitrio

* RL Minimo =953,99
s RL Maximo = 1.290,70
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Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: La Rocca

Maodelo: Lates Guarapari

Data domodelo: quinta-feira, 16 de outubra de 2025
Tipologia: Lates

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

Varidveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

24

Dados utilizados no modelo:

24

3 DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

MNome Tipo Classificacio Descricio da varavel Hahilitada
Enderego Texto Texto Endereco completo do imdvel Sim
Informante Texto Texto Nome guidentificagio do informante Sim
Valor total Moeda Dependente ‘Valor total doimavel Nio
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Infraestrutura MNurnérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Sirn
incluindo o ndmere de dormitdros
Topografia Numérica Cuantitativa Idade real do imdvel S
Valor unitério Numérica Dependente Valar total / Area total (m?) Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variivel Valor Minimo Valor Méximo Amplitude Valor Médio
Area total 300,00 48.000,00 47.700,00 5.999,64
Infraestrutura 1,00 3,00 2,00 2,04
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,21
Valor unitério 0,00 2,727,27 2.727,27 1.179,96

3) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas da modelo Estatistica

Coeficiente de correlacio: 08437744 / 08437744
Coeficiente de determinagio: 0,7119553
Fisher - Snedecor: 1648
Significanda do modelo (%) 0,00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigio dos residuas Curva Normal  Modelo

Residuos situadas entre -1 e + 10 68% 70%

Residuos situados entre -1,640 e+ 164 90% 91%

Residugs situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELC DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA;

Fonte de variacio Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdad o Médio

Explicada 8324678,147 3|  277a892,716 16,478

N30 Explicada 3368019,446 20 168400972

Total 11692697,593 23

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|\-'alnr unitdrio = -730,2236452 -0,008670372583 * Area total +520,1619871 * Infraestrutura +407 6399899 * Topografia

10)  TESTES DE HIPGTESES (significincia dos regressores):

Varidveis Transf, t Obs, Sig. (%)
Area total X -1,22 3,77
Infraestrutura ¥ 4,02 0.07
Topografia ¥ 3,59 0,18
Valor unitdrio W -2,16 4,29
11) CDRRELA‘;ﬁB PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 x2 X3 ¥

Area total x1 0,00 0,12 | -034 1,38

Infraestrutura %2 0,12 | 000 0,29 0,66

Topografia 3 0,34 | 029 0,00 0,67

Valor unitdrio W 40,38 0,66 0,67 0,00
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12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 X2 *3 v
Area total ¥l 0,00 016 0,08 0,26
Infraestrutura *2 0,16 000 | 0,27 0,67
Topografia *3 0,08 027 0,00 0,63
Valor unitario Vi 0,26 067 0,63 0,00
13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo(%) [ Residuo/DP |  DCook |
1 1.384,61 1.235,08 149,53 10,7991% 0,364370 002404700
2 500,42 1.099,04 59862 _119,6244% _LASE7SS 0,02906000
3 500,08 1.025,45 52537 -105,0563% .1,28023 0,02285000
4 500,04 2,27 502,31 100,4547% 1,224060 0,13733800
5 736,11 1.122,26 -386,15 -524581% -0,940985 0,01449100
3 2727, 27 2.047,46 679,81 24,9264% 1,656591 0,13003000
7 458,33 709,20 -250487 -54,7362% -0,611337 0,25140100
B 1.818,18 1.640,77 177,41 9,7574% 0432312 0,01029500
9 0,00 714,62 71462 Erro -1,741415 0,20633300
10 1903,55 1.512,52 351,03 20,5420% 0,952870 0,02344900
11 2.272,72 2.047,46 225,26 9,9115% 0548924 0,01427700
12 500,00 370,93 129,07 25,8149% 0314535 0,02311800
13 213,17 175,21 37,9% 17,8080% 0,092506 0,00077800
14 1.250,00 1.529,90 27990 -22,3919% -0,682070 0,01212300
15 2.258,06 1.999,43 258,63 11,4538% 0,630251 0,01999500
16 1.666,66 1.529,90 136,76 B2057% 0333265 0,00289400
17 1522,84 1.121,96 400,88 26,3242% 0976872 0,01557600
18 1574,07 1.528,34 45,73 2,9053% 0,111441 0,00032300
19 1.000,00 1.530,42 53042 -53,0419% -1,292549 0,04357100
20 972,22 1.009,74 -37,52 -3,8580% -0,091423 0,00082500
21 1111,11 1.009,74 101,37 9,1236% 0,247030 0,00602000
22 1.088,49 1.120,48 -31,99 -2,9391% -0,077958 0,00009800
23 694,44 191,34 503,10 72,4475% 1,225987 0, 14896800
24 1.666,66 2,050,06 -383 40 -23,0041% -0,934 288 0,04 142800
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14) TABELA DE FUNDAMENTAQE.O-NBR 14653-2
Item | Descricdo Grau I Grau Graul Pontos
obtidos
1 Caracterizacio doimdvel | Completa quantoa Completa quanto as Adogio de situagio 3
avaliando todas as variaveis variaweis utilizadas no | paradigma
analisadas madelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), onde ké o 4 (k+1), onde k éo 3{k+1),ondek éo 3
dados de mercado, numerg de varidveis numerg de variaveis numere de varidveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacio de Apresentacio de Apresentacio de 2
de mercado informagies relativas  |informactes relativas | informacies relativas
atodososdados e atodos osdados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidvels analisados na | efetivamente
maodelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
coenferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacio NS0 admitda Admitida para apenas | Admitida, desde que: |3
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndc
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite SUperion, nem
amaostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amaostral
metade dolimite inferior; b) o valor
amastral inferior, bj o | estimade ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15%do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da frenteira amaostral, para as
amaostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em madule
5 Mivel de significincia 10% 20% 30% 1
(somatdrio do valor das
duas caudas) mdximo
para a rejeicio da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
[ Nivel de significincia 1% 2% 5% 3
mdximo admitido para a
rejeicdoda hipotese nula
domodelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressio Linear na forma direta
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1600
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1.200
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400,
200
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area tetal
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Estimativa p/Topografia
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Varidveis Texto:
I Desabilitado Enderego Informante
i Rua Ceara, Muquigaba, Guarapari - ES Support Imdveis
2 Av, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobdlidrias itamar Imdveis
3 Av, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobilidrias ltamar Imdveis
4 Alameda Frandsco Vieira Simdies, Aeroporto, Guarapari - ES | Imobilidrias ltamar Imdveis
5 Rua Laura Loureiro das Neves, Muquicaba, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
[ Rua Batista Gotardo, Muguicaba, Guarapari - ES Re/Max Maravilha
7 Rod. Jones do Santos Neves, Mugquigaba, Guarapari - ES Thiago Borges Faria
B Rua Ceara, Muquigaba, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
] Rua Manoel Lira lardim, Muguicaba, Guarapari - ES Flavio Imovels
10 Av. Jones dos Santos Neves Felipe Imdvels
11 Av. Jones dos Santos Neves Felipe Imdvels
12 Av, lones dos Santas Neves Imabilidria Itaparica
13 Av. José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES | Chamoun Consultoria
14 Av. Mar do Norte, Praia do Morro, Guarapari - ES VIVA GUARAPAR|
15 Rua Ana Porto Simbes, Praia do Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
16 Rua Antdnio Uira, Praia do Marro, Guarapari - ES Imabilidrias ltamar Imdveis
17 Rua Atenas, Prala do Morro, Guarapari - ES Felipe Imdvels
18 Rua Veneza, Prala do Morro, Guarapari - ES Support Imdwels
19 Rua Veneza, Praia do Marro, Guarapari - ES Support Imoveis
20 Rua Toledo, Praia do Morme, Guarapari - ES Felipe Imdveis
21 Av. Celso Bastos Couto, Praia do Morro, Guarapari - ES Support Imdveis
22 Av, Ipanema, Praia do Maorro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
23 Rua Guanabara, Praia do Morrg, Guarapari - ES Wy Broker Guarapari
24 Rua Ana Porto Simies, Praia do Maorro, Guarapari - ES Gloria & Gulart
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Varidveis Numéricas:
o] Desabilitade | Valor total Area total | Infraestrutura | Topografia | Valor unitdrio
1 450.000,00 325,00 3 1 1384,61
2 1.520.000,00 3.037,43 2 2 500,42
3 5.764.000,00| 11.526,00 2 2 500,08
4 11.526.000,00| 23.050,00 1 1 500,04
5 265.000,00 360,00 2 2 736,11
[ 1.800.000,00 660,00 3 3 2727,27
7 22,000.,000,00]  48.000,00 2 2 458,33
8 1.000.000,00 550,00 3 2 1.818,18
9 320.000,00 360,00 2 1 0,00
10 4.500.000,00 2.364,00 2 3 1.903,55
11 1.500.000,00 660,00 3 3 2272,72
12 20.000.000,00|  40.000,00 2 1 500,00
13 550.000,00 2.580,00 1 1 213,17
14 450.000,00 360,00 2 3 1.250,00
15 14.,000.000,00 6.200,00 3 3 2.258,06
16 600.000,00 360,00 2 3 1.666,66
17 600.000,00 354,00 2 2 1522,84
18 850.000,00 540,00 2 3 1574,07
19 300.000,00 300,00 2 3 1.000,00
20 350.000,00 360,00 1 3 972,22
21 400.000,00 360,00 1 3 1.111,11
22 615.000,00 565,00 2 2 1088,49
23 500.000,00 720,00 1 1 694,44
24 600.000,00 360,00 E} 3 1666,66

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imével avaliando — Lote 3:

Estimativa Média Amplitude Graude Precisdo
Valor Minimo 991,23 11 68%

Valor Médio 1.122,35 - 1]

Valor Miximo 1.253,47 11 68%

Dados do imdvel avaliando:

Varidvel Conteddo Extrapolacio
Endereco Av, Jones dos Santos Neves, -
Mugquigaba, Guarapari - ES
Infarmante -
Area total 350,00 N3o
Infraestrutura 2,00 Nao
Topografia 2,00 Naog
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Modelo:
Lotes Guarapari

Data de Referéncia:

guinta-feira, 16 de outubro de 2025

Informagdes Complementares:

Lote 4 - Quadra 24 - Muguicaba - Guarapari - ES

Dados para a projecdo de valores:

* Area total = 260,00

» Infraestrutura =2

» Topografia=2

* Enderego = Av. Jones dos Santos Neves, Mugquigaba, Guarapari - ES

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

s  Minimo (11,71%) =991,59

* Meédio=1.123,13

¢ Maximo (11,71%) = 1.254,66

Valor Total

» Minimo=257.813,82
e Médio=292.012,76
s Maximo = 326.211,71

Intervalo Predigdo

s Minimo = 146.528,34

+ Maximo = 437.497,18

s Minimo (49,82%) = 563,57

e Maximo (49,82%) = 1.682,68

Campo de Arbitrio

# RL Minimo = 954,66
» RL Maximo = 1.291,59
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1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: La Rocca

Modelo: Lotes Guarapari

Data domodelo: quinta-feira, 16 de outubro de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidvels e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

Varidveis utilizadas no modela:

Total de dados:

24

Dados utilizados nomodelo:

24

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Wome Tipo Classificaco Descrigio da vardvel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completa do imdwel Sim
Informante Texto Texto Mome guidentificagio do informante Sim
Valor total Moeda Dependente Valor total doimdvel NEo
Area total Numérica Quantitativa Area total do imovel medida em m? Sim
Infrapstrutura MNumérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Sim
incluindo o ndmero de dormitdhos
Topografia MNumérica Quantitativa Idade real do imdvel Sm
Valor unitério Humérica Dependente Walor total / Area total (m?) Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Mdaximo Amplitude Valor Médio
Area total 300,00 48.000,00 47.700,00 5.999,64
Infraestrutura 1,00 3,00 2,00 2,04
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,21
Valor unitario 0,00 2.727,27 2.727,27 1.179,96

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagio:

0,8437744 / 0,8437744

Coeficiente de determinagio: 0,7119553
Fisher - Snedecor: 1648
Significanda do modelo (%) 0,00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigio dos residuas Curva Normal ~ Modelo

Residuos situadas entre -1g e + 10 6E% 70%
Residuos situados entre -1,640 e+ Lbda 90% 91%
Residugs situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variaclo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdad & M édia
Explicada B324678,147 3 2774892,716 16,478
Nao Explicada 3368019,M6 20 168400972
Total 11692697 593 23

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|\-'a|or unitario = -730,2236452 -0,008670372583 * Area total +520,1619871 * Infraestrutura +307 6399899 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES [significincia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig. (%)
Areatotal ® -1,22 23,77
Infraestrutura X 4,02 0,07
Topografia * 3,59 0,18
Valar unitario ¥ -2,16 4,29
1) CDRRELA.CﬁES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias xl 2 ®3 W

Area total x1 000 | 0,12 | -034 | 0,38

Infraestrutura x2 0,12 0,00 0,29 0,66

Topografia %3 0,34 | 029 0,00 0,67

Valor unitério ¥ 0,38 | 066 0,67 0,00
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12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 %2 %3 ¥
Area total %1 0,00 0,16 0,08 0,26
Infraestrutura *2 016 | 000 | 027 0,67
Topografia *3 0,08 0,27 0,00 0,63
Valor unitario ¥ 0,26 067 0,63 0,00
13) TABELA DE RESIDUQS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado |  Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP |  DCook |
1 1.384,61 1.235,08 149,53 10,7991% 0364370 002404700
2 500,42 1.099,04 558,62 119,6244% _LA58755 0,02506000
3 500,08 1.025,45 52537 -105,0563% _1,280234 0,02285000
4 500,04 2,27 502,31 100,4547% 1224060  0,13733800
5 736,11 1.122,26 -386,15 -52,4581% -0,940985 001449100
6 2727,77 2.047,46 679,81 24,9264% 1,656591 0,13003000
7 458,33 709,20 -250,87 -54,7362% -0,611337 0,25140100
B 1.818,18 1.640,77 177,41 9,7574% 0432312 0,01029500
g 0,00 714,62 71462 Erro 1741415 0,20633300
10 1.903,55 151252 391,08 20,5420% 0952870 002344900
11 2.272,72 2,047 46 225,26 9,9115% 0548924 0,01427700
12 500,00 370,93 129,07 25,8149% 0314535 0,02311800
13 213,17 175,21 37,9 17, 8080% 0,092506 0,00077 800
14 1.250,00 1.529,90 -279.90 -22,3919% -0,682070 001212300
15 2.258,06 1.999,43 258,63 11,4538% 0,630251 0,01999500
16 1.666,66 1.529,90 136,76 B,2057% 0333265 0,002 89400
17 1522,84 1.121,96 400,88 26,3242% 0576872 0,01557600
18 1574,07 1528 34 45,73 2,9053% 0111441 000032300
19 1.000,00 153042 53042 -53,0419% -1,292549 0,04357100
20 972,22 1.009,74 37,52 -3,8589% -0,091423 0,00082500
21 1111,11 1.009,74 101,37 9,1236% 0,247030 0,00602000
22 1.088,49 1,120,458 -31,99 -2,9391% -0,077958 0,00009800
23 694,44 191,34 503,10 72,4475% 1,225987 0,14896800
24 1.666,66 2.050,06 -383 A0 -23,0041% -(0,934288 0,04142800
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14) TABELA DE FUNDAMENTAQ&D—NBR 14653-2
Item | Descricio Grau Il Grau Il Grau | Pontos
abtidas
1 Caracterizacdo doimdvel | Completa quanto a Completa quanto as AdogEo de situagio 3
avaliando todas as variavels variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Cuantidade minimade | 6(k+1), onde ké o 4 (k+1), endekéo 3{k+1), ondekéo 3
dados de mercada, numero de variaveis nimero de variaveis numero de variavels
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacio de Apresentacio de Apresentacho de 2
de mercado informagtes relativas  |informagdes relativas | informacies relativas
atodos os dados e a todos osdados e aos dados e varidgveis
variaveis analisados na |varidvels analisades na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacio Nio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |3
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caractensticas do imdwvel avaliando ndc
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite SU perior, nem
amaostral superior, inferiores & metade do
nem inferiores a limite amaostral
metade do limite inferior; b) o valor
amastral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculadono
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amastral, para as
amaostral, paraa referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, 2
emmadulo
5 Mivel de significincia 1086 20%% 30% 1
{somatdric do valor das
duas caudas) médximo
para a rejei¢io da
hipatese nula de cada
regressor {teste bicaudal)
6 MNivel de significincia 1% 2% 5% 3
middmo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste Fde Snedecr
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

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

Estimativa p/Area total
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Estimativa pTopografia

1B Frrm e mmm e srmmm s rmmmm s mmm s e r e mmm e m e e

1LADD i m e e e e

1100 |

Valores Estinmtlos

W
= S
= =

S

-y
=
=

Topoarana

SisDEA Home — Versiio 160

www, peellisisternas. corm. br | www. pellisistemas. oo m. b fwiki

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

® www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 29/10/2025 17:30:47 Num. 81922743 - Pég. 73
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102917304738400000077503854
NUmero do documento: 25102917304738400000077503854




.

SisDea

Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear

17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Varidveis Texto:
1] Desabilitado Endereco Informante
1 Rua Ceara, Muquigaba, Guarapari - ES Support Imdweis
2 Av. José Alcantara Bourguinon, Muquigaba, Guarapari - ES Imobilidrias ltamar Imdveis
3 Av. José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobilidrias ltamar Imdveis
4 Alameda Frandsoo Vieira Simdes, Aeroporno, Guarapari - ES | Imobilidrias itamar Imdveis
5 Rua Laura Loureiro das Neves, Muquicaba, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
1] Rua Batista Gotardo, Muguigaba, Guarapari - ES Re/Max Maravilha
7 Rod, Janes do Santos Neves, Muquigaba, Guarapari - ES Thiago Borges Faria
8 Rua Ceara, Muquigaba, Guarapari - ES Prime Imovels Guarapari
g Rua Manoel Lira Jardim, Muguicaba, Guarapari - ES Flavio Imoveis
10 Av. Jones das Santos Neves Felipe Imdveis
11 Av, Jones dos Santos Neves Felipe Imdveis
12 Av. Janes das Santos Neves Imobiliria Itaparica
13 Av, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - E5 | Chamoun Consultoria
14 Av. Mardo Norte, Praia do Morro, Guarapari - ES VIVA GUARAPARI
15 Rua Ana Porto Simdes, Praia d e Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
16 Rua Anténio lira, Praia do Morro, Guarapari - ES Imobilidrias ltamar Imoaveis
17 Rua Atenas, Praia do Morro, Guarapari - ES Felipe Imdveis
18 Rua Veneza, Prala do Morro, Guarapari - ES Support Imdvels
19 Rua Veneza, Praia do Morro, Guarapari - ES Support Imdveis
20 Rua Toleda, Praia do Morm, Guarapari - ES Felipa Imaveis
21 Av, Celso Bastas Couto, Praia do Morro, Guarapari - ES Support Imdvels
22 Av, |panema, Prala do Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
23 Rua Guanabara, Praia do Morro, Guarapari - ES My Broker Guarapari
24 Rua Ana Porto Simdes, Praia do Morro, Guarapari - ES Gloria & Gulart
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Varigveis Numéricas:
o] Desabilitado | Valor total Area total | Infraestrutura | Topografia | Valor unitdrio
1 450.000,00 325,00 3 1 1384,61
2 1520.000,00| 3.037,43 2 2 500,42
3 5.764.000,00( 11.526,00 2 2 500,08
4 11,526.000,00| 23.050,00 1 1 500,04
5 265.000,00 360,00 2 2 736,11
[ 1.800.000,00 660,00 3 3 2727, 7
7 22.000.000,00| 48.000,00 2 2 458,33
8 1.000.000,00 550,00 3 2 1.818,18
9 320.000,00 360,00 2 1 0,00
10 4.500,000,00| 2.364,00 2 3 1.903,55
11 1.500.000,00 660,00 3 3 227272
12 20.000.000,00| 40.000,00 2 1 500,00
13 550.000,00| 2.580,00 1 1 213,17
14 450.000,00 360,00 2 3 1.250,00
15 14,000.000,00| 6.200,00 3 3 2.258,06
16 600.000,00 360,00 2 3 1.666,66
17 600.000,00 394,00 2 2 1522,84
18 850.000,00 540,00 2 3 1574,07
19 300.000,00 300,00 2 3 1.000,00
20 350.000,00 360,00 1 3 972,22
21 400.000,00 360,00 1 3 1.111,11
22 615.000,00 565,00 2 2 1.088,49
23 500.000,00 720,00 1 1 694,44
24 600,000,00 360,00 3 3 1.666,66

18)  ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imdvel avaliando — Lote 4:

Estimativa hadia Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 991,59 11,71%

Valor Médio 1.123,13 - 11}

Valor Maximo 1.254 66 11,71%

Dados do imdvel avaliando:

Varidvel Conteddo Extrapolacio
Endereco Av, Jones dos Santos Neves, -
Mugquicaba, Guarapari - ES
Infarmante -
Area total 260,00 5im
Infraestrutura 2,00 Nao
Topografia 200 Nao
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Modelo:
Lotes Guarapari

Data de Referéncia:

guinta-feira, 16 de outubro de 2025

Informacg&es Complementares:

Lote 5 - Quadra 24 - Muguigaba - Guarapari - ES

Dados para a projecao de valores:

* Area total = 336,00

» Infraestrutura= 2

» Topografia=2

* Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquigaba, Guarapari - ES

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

* Minimo (11,69%) =991,28

e Meédio=1.122,47

s Maximo (11,69%) = 1.253,65

Valor Total

s Minimo=333.071,24
¢ Meédio=377.148,93
¢ Maximo=421.226,63

Intervalo Predi¢cdo

¢ Minimo = 189.165,97

* Maximo = 565.131,90
Minimo (49,84%) = 562,99

* Maximo (49,84%) = 1.681,94

Campo de Arbitrio
* RL Minimo =954,10
s RL Maximo = 1.290,84
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Relatdrios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: La Roaca

Maodelo: Lotes Guarapari

Data do modela: quinta-feira, 16 de outubro de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidweis e dados domodelo Quant.

Total de varidveis: 5

Varidveis utilizadas no modelo: 4

Total de dadas: 24

Dados utilizados no modelo: 24

3) DESCRIGAC DAS VARIAVEIS:

Home Tipo Classificacao Descrigio da vardvel Habilitada
Endereco Texto Texta Endereco completo do im dvel Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagio doinformante Sim
Valor total Moeda Dependente Valor total do imavel MNio
Area total Numérica Quantitativa Area total do imovel medida em m? Sim
Infragstrutura MNumérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Sim

incluindo o nimero de dormitdios

Topografia MNumérica Quantitativa Idade real do imdwvel Sim
Valor unitdrio Numérica Dependente Valor total / Area total [m?) Sim
4)  ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

MNome da varidwel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 300,00 48.000,00 47.700,00 5.999,64
Infraestrutura 1,00 3,00 2,00 2,04
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,21
Valor unitdrio 0,00 2.727,27 2.727,27 1.179,96

5) COEFICIENTES DE CORRELACAOD, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacio:

08437744 / 0,8437744

Coeficiente de determinacio: 0,7119553
Fisher - Snedecor: 1648
Significdnda do modelo (%) 0,00
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6) NORMALDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigio dos residuas Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1g e + 1 BE% 70%
Residuos situados entre -1, 640 e + Lbda 0% 91%
Residugs situados entre -1,9%60 € + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 1]
% de outliers: 0,00%

) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de varlacio Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdad e Médio
Explicada R3M678,147 3| 277892716 16,478
Nao Explicada 3368019,46 20 168400972
Tatal 11692697 593 23

9) EQUACAO DE REGRESSAD / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|\-'al|:-r unitério = -730,2236452 0,008670372583 * Area total +520,1619871 * Infraestrutura 407 6399899 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf, t Obs. Sig. %)
Area total X -1,22 23,77
Infraestrutura X 4,02 0,07
Topografia X 3,59 0,18
Valor unitario y -2,16 4,29
11) CORRELM;ﬁB PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 %2 x3 ¥

Area total x1 000 | 0,12 | 034 | 0,38

Infraestrutura x2 0,12 0,00 0,29 0,66

Topografia 3 0,34 0,29 0,00 0,67

Valor unitario y 0,38 | 066 0,67 0,00
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12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 2 ®3 ¥
Area total x1 0,00 0,16 0,08 0,26
Infraestrutura x2 016 | 000 | 027 0,67
Topografia X3 0,08 027 0,00 | 0,63
Walor unitdrio ¥ 0,26 067 0,63 0,00
13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP |  DCook |
1 1.384,61 1,235,08 149,53 10,7991% 0364370 002404700
2 500,42 1.099,04 596,62 -119,6244% 1458755 0,02906000
3 500,08 1.025,45 52537 _105,0563% 1,280234 0,02285000
4 500,04 2,27 502,31 100,4547% 1224060  0,13733800
5 736,11 1.122,26 386,15 -52,4581% -0,940985 0,01449100
[ 2727,77 2.047,46 579,81 24,9264% 1,656591 0,13003000
7 458,33 709,20 -25087 -54,7362% -0,611337 0,25140100
8 1.818,18 1.640,77 177,41 97574% 0432312 0,01029500
9 0,00 714,62 714,62 Erro 1741415 0,20633300
10 1.903,55 1.512,52 391,08 20,5420% 0952870  0,02344900
11 2.272,72 2.047,46 225,26 9,9115% 0548924 0,01427700
12 500,00 370,93 129,07 25,8149% 0314535 0,02311800
13 213,17 175,21 37,96 17,8080% 0,092506 0,00077800
14 1,250,00 1.529,90 -279 .90 -22,3919% -0,682070 0,01212300
15 2.258,06 1.999,43 258,63 11,4538% 0,630251 0,01999500
16 1.666,66 1.529,90 136,76 B2057% 0333265 0,00289400
17 1522,84 1.121,96 400,88 26,3242% 0976872 0,01557600
18 1574,07 1.528,34 45,73 2,9053% 0,111441 0,00032300
19 1000,00 1.530,42 -53042 -53,0419% -1,292549 0,04357100
20 972,22 1,009,74 37,52 -3,8589% -0,091423 0,00082500
21 1111,11 1.009,74 101,37 9,1236% 0,247030 0,00602000
22 1.088,49 1,120,458 -31,99 -2,9391% -0,077958 0,00009800
23 694,44 191,34 503,10 T2,4475% 1,225987 0, 14896800
24 1.666,66 2.050,06 -383 40 -23,0041% -(,934288 0,04142800
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14) TABELA DE FUNDAMENTAII,‘.EO-NBR 14653-2
Iltem | Descricio Grau Nl Grau ll Grau |l Pontos
abtidas
i Caracterizacao doimdvel | Completa quantoa Completa quanto as Adocado de situacio 3
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de G (k+l}, onde ké o 4 (k+1), onde k éo F{k+1), ondek éo 3
dados de mercado, numeroe de varidvels numere de varidveis numers de varidvels
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacio dos dados | Apresentaciio de Apresentacio de Apresentacio de 2
de mercado informacies relativas | informactes relativas | informacdes relativas
atodos os dados e a todos osdados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidgveis analisados na | efetivamente
maodelagem, com foto | modelagem utilizadas no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacio MNdo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: (3
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: aj as medidas das | caracteristicas do
caractersticas do imdwvel avaliando ndo
imavel avaliando ndo | sejam superiores a 100
SEjam Supeniores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amastral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amaostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, bj o | estimado nao
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculadone
valor calculade no limite da fronteira
limite da fronteira amastral, para as
amaostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
emmddule
5 Mivel de significancia 108 20%% 30% i
{somatdriodo valor das
duas caudas) mdximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
[ MNivel de significincia 1% 2% 5% 3
mddmo admitido para a
rejeicdo da hipotese 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 - Regressdo Linear na forma direta

2,500
2.400
2.200
2.000
1300
2 1.600
21400
REL
1.000
200
00
200 -
200 -
0 200 400 600 00 1.0001.2001.4001.600 1.500 Z.000 2200 2.400 2.60
Dbservado

Residuos da Regresséo Linear

Residuos RFegressio

R

Residuos | DP

0 200 400 600 G000 000 1200 . 1.600 2000

Valores estimados

SisDEA Home — Versiio 1.60

www, peel ligi sternas. comm, br | www, pellisistensas, comm. br fwiki

27 99997-9700 27 3376-5663 | 3376-5662 © relacionamento@laroccapericias.com.br
Av. Nossa Sr.? dos Navegantes, 955, Ed. Global Tower, sl 1006, Enseada do Sua | Vitéria | ES | 29.050-335

® www.laroccapericias.com.br

Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 29/10/2025 17:30:47 Num. 81922743 - Pég. 82
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25102917304738400000077503854
NUmero do documento: 25102917304738400000077503854




ﬁ
4 -LAROCCA
SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa plArea total
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Estimativa pTopografia
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Varidveis Texto:
(8] Desabilitado Endereco Informante
1 Rua Ceara, Muquigaba, Guarapari - ES Support Im dveis
2 Av, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobilidrias ltamar Imdveis
3 Av, José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobilidrias ltamar Imdveis
4 Alameda Frandsoo Vieira Simdes, Aeroporto, Guarapar - ES | Imobilidrias Itamar Imdwveis
5 Rua Llaura Loureiro das Meves, Muquicaba, Guarapari - ES Prime Imowveis Guarapari
[ Rua Batista Gotardo, Muquigaba, Guarapari - ES Re/Max Maravilha
7 Rod. Jones do Santos Neves, Muquigaba, Guarapari - ES Thiago Borges Faria
B Rua Ceara, Muquigaba, Guarapari - ES Prime Imoweis Guarapari
g Rua Manoel Lira Jardim, Muquicaba, Guarapari - ES Flavio Imovels
10 Av. Jones dos Santos Neves Felipe Imdweis
11 Av. Jones dos Santos Neves Felipe Imdweis
12 Av. Janes dos Santos Neves Imaobiliaria Itaparica
13 Ay, José Alcantara Bourguinon, Mugquigaba, Guarapari - ES | Chamoun Consultoria
14 Av, Mar do Morte, Praia do Morro, Guarapari - ES VIVA GUARAPAR
15 Rua Ana Porto Simdes, Praia do Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
16 Rua Antdnio Lira, Praia do Morro, Guarapari - ES Imabilirias ltamar Imdveis
17 Rua Atenas, Prala do Morro, Guarapari - ES Felipe Imdweis
18 Rua Veneza, Prala do Morro, Guarapar - ES Support Imdvels
19 Rua Veneza, Praia do Morro, Guarapari - ES Support Imoveis
20 Rua Toledo, Praia do Marmo, Guarapari - ES Felipe Imdveis
21 Av, Celso Bastos Couto, Praia do Marro, Guarapari - ES Support Imdveis
22 Av. lpanema, Praia do Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
23 Rua Guanabara, Praia do Morro, Guarapari - ES Wy Broker Guarapari
24 Rua Ana Porto Simdes, Prala do Morro, Guarapari - ES Gloria & Gulart
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Varidveis Numéricas:

[n] Desabilitade | Valor total Areatotal | Infraestrutura | Topografia | Valor unitdrio
1 450.000,00 325,00 3 1 1384,61
2 1520.000,00] 3.037,43 2 2 500,42
3 5.764.000,00 [ 11.526,00 2 2 500,08
4 11.526.000,00 | 23.050,00 1 1 500,04
5 265,000,000 360,00 2 2 736,11
13 1.800,000,00 660,00 3 3 2727, 7
7 22.000.000,00| 48.000,00 2 2 458,33
8 1.000.000,00 550,00 3 2 1.818,18
9 320.000,00 360,00 2 1 0,00
10 4500.000,00 2.364,00 2 3 1.903,55
11 1.500,000,00 660,00 3 3 227272
12 20,000,000,00 | 40.000,00 2 1 500,00
13 550.000,00| 2.580,00 1 1 213,17
14 450,000,00 360,00 2 3 1.250,00
15 14.000.000,00|  6.200,00 3 3 2.258,06
16 600,000,00 360,00 2 3 1.666,66
17 600,000,00 354,00 2 2 1522,84
18 850,000,00 540,00 2 3 1574,07
19 300,000,000 300,00 2 3 1.000,00
20 350,000,00 360,00 i 3 972,22
21 400.000,00 360,00 1 3 1111,11
22 615,000,00 565,00 2 2 108849
23 500.000,00 720,00 1 1 694,44
24 600,000,00 360,00 3 3 1.666,66

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imdvel avaliando — Lote 5:

Estimativa Media Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 991,28 11,69%

Valor Médio 1.122,47 - 1]

Valor Maximo 1.253,65 11,69%

Dados do imdvel avaliando:

Waridvel Conteddo Extrapolacio
Endereco Av, Jones dos Santos Neves, -
Mugquigaba, Guarapari - ES
Infarmante -
Area total 336,00 N3o
Infraestrutura 2,00 Nao
Topografia 2,00 Nao
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Modelo:
Lotes Guarapari

Data de Referéncia:

guinta-feira, 16 de outubro de 2025

Informacdes Complementares:

Lote 21 - Quadra 24 - Mugquigaba - Guarapari - ES

Dados para a projecdo de valores:

¢ Area total = 336,00

» Infraestrutura =2

* Topografia=2

¢ Endereco = Av. Jones dos Santos Neves, Muquicaba, Guarapari - ES

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

« Minimo (11,69%) =991,28

s Médio=1.122,47

»  Maximo (11,69%) = 1.253,65

Valor Total

¢ Minimo =333.071,24
o Meédio = 377.148,93
* Maximo = 421.226,63

Intervalo Predicdo

 Minimo =189.165,97

* Maximo = 565.131,90

« Minimo (49,84%) = 562,99

¢ Maximo (49,84%) = 1.681,94

Campo de Arbitrio

* RL Minimo = 954,10
¢ RL Maximo = 1.290,84
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGDES BASICAS:

Autar: La Rocca

Madelo: Lates Guarapari

Data do modelo: quinta-feira, 16 de outubro de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Toatal de varidveis:

Varidaveis utilizadas no madelao:

Total de dados:

24

Dados utilizados no modelo:

24

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Name Tipo Classificacio Descrigio da vardvel Habilitada
Enderego Texto Texta Enderego completo do imdvel Sim
Informante Texto Texto Mome guidentificagio doinformante Sim
Valor total Moeda Dependente Valor total do imdvel Mig
Area total Numérica Quantitativa Area total doimdvel medida em m? Sim
Infraestrutura Numérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, Sim
incluindo o ndmero de dormitd dos

Topografia Numérica Quantitativa Idade real do imdvel Sim
Valar unitério Numérica Dependente Valor total / Area total (m?) Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Miximo Amplitude Valor Médio
Area total 300,00 48.000,00 47.700,00 5.999,64
Infraestrutura 1,00 3,00 2,00 2,04
Tapografia 1,00 3,00 2,00 2,21
Valor unitario 0,00 2.727,27 2.727,27 1,179,96

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacio: 08437744 [ 0,8437744
Coeficiente de determinagio: 0,7119553
Fisher - Snedecor: 1648
Significanda do modelo (%) 0,00
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6) NORMALDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigio dos residucs Curva Normal ~ Modelo

Residuos situados entre -1o e + 1a 68% 70%
Residuos situados entre -1,64g e+ 1 64a 90% 91%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
2% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacho Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdad e Médin
Explicada B324678,147 3 2774892716 16,478
N30 Explicada 336801946 20 168400972
Total 11692697 ,593 23

9) EQUAGCAO DE REGRESSAQ / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|\n'ak:rr unitdrio = -730,2236452 0,008670372583 * Area total +520,1619871 * Infraestrutura +407,6399899 * Topografia

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf, t Obs. Sig. (%)
Area total ¥ -1,22 3,77
Infraestrutura X 4,02 0,07
Topografia X 3,59 0,18
Valor unitdrio ¥ -2,16 4,29
11) CDRRELA‘;'bB PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias *1 %2 u3 Y

Area total x1 000 | 0,12 | -034 | 0,38

Infraestrutura X2 0,12 | 000 0,29 0,66

Topografia x3 0,34 0,29 0,00 0,67

Valor unitdric ¥ 0,38 0,66 0,67 0,00
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12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variawel Alias xl %2 3 ¥
Area total x1 000 | 016 | 008 [ 0,26
Infraestrutura %2 016 | 000 | 0,27 0,67
Topografia %3 0,08 0,27 0,00 | 0,63
Valor unitdrio ¥ 0,26 067 0,63 0,00
13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo(%) [ Residuo/DP [  DCook |
1 1.384,61 1.235,08 149,53 10,7991% 0364370 0,02404700
2 500,42 1.099,04 598,62 -119,6244% -1,458755 0,02906000
3 500,08 1.025,45 52537 -105,0563% -1,280234 0,02285000
4 500,04 2,27 502,31 100,4547% 1224060  0,13733800
5 736,11 1.122,26 -386,15 -52,4581% -0,940985 0,01449100
6 272777 2.047,46 679,81 28,9264% 1656591 0,13008000
7 458,33 708,20 -25087 -54,7362% -0,611337 0,25140100
B 1818,18 1.640,77 177,41 9,7574% 0432312 0,01029500
9 0,00 714,62 71462 Erro -1,741415 0,20633300
10 1903,55 151252 391,08 20,5420% 0952870 0,02344900
11 2272, 72 2.047,46 225,26 9,9115% 0548924 0,01427700
12 500,00 370,93 129,07 25,8149% 0314535 0,02311800
13 213,17 175,21 37,9 17,8080% 0,092506 0,00077800
14 1.250,00 1.529,90 -279.90 -22,3919% -0,682070  0,01212300
15 2.258,06 1.999,43 258,63 114538% 0630251 0,01999500
16 1.666,66 1.529,90 136,76 8,2057% 0333265 0,00289400
17 1522,84 1.121,96 400,88 26,3242% 0976872 0,01557600
18 L574,07 1.528,34 45,73 2,9053% 0,111441 0,00032300
19 1.000,00 1.530,42 53042 -53,0419% -1,292549 0,04357100
20 972,22 1.009,74 37,52 -3,8589% -0,091423 0,00082500
21 1111,11 1.009,74 101,37 9,1236% 0,247030 0,00602000
22 1.088,49 1.120,48 31,99 -2,9391% -0,077958 0,00009800
23 694,44 191,34 503,10 72,4475% 1,225987 0, 14896800
24 L.666,66 2.050,06 -38340 -23,0041% -0,934288 0,04142800
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14) TABELA DE FUNDAMENTA‘,‘ED—NBR 14653-2
Iltem | Descricao Grau I Grau Il Graul Pantos
obtidas
i Caracterizacao doimdvel | Completa quantoa Completa quanto as Adocao de situagao 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas madelo
2 Quantid ade minima de 6(kel), onde ké o 4 (k+1), ondek éo J({k+1),ondek éo 3
dados de mercada, numero de variaveis numera de varidveis numero de variaveis
efetivamente utilizados  |independentes independentes independentes
3 Identificaciio dos dados | Apresentacio de Apresentacio de Apresentacio de 2
de mercado informacies relativas | informacdes relativas | informacdes relativas
atodos os dados e atodos osdados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente
maodelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudae
4 Extrapolacio MNio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |3
uma varidwel, desde a) as medidas das
que: aj as medidas das | caracteristicas do
caractensticas do imdvel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do lirmite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores & metade do
nem inferiores a limite amostral
metade dolimite inferior; b} o valor
amostral inferior, bjo | estimado nao
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculadono
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amastral, para as
amaostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em madulo
5 Mivel de significincia 108 20% 30% 1
(somatdrio do valor das
duas caudas) médxime
para a rejeicao da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
[ Mivel de significincia 1% 2% 5% 3
médximeo admitido paraa
rejeicio da hipdtese nula
domodelo através do
teste Fde Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressio Linear na forma direta
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
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17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Varidveis Texto:
I Desabilitado Enderego Informante
1 Rua Ceara, Muguicaba, Guarapari - ES Support Imdweis
2 Av. José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobdlidrias Itamar Imdveis
3 Av. José Alcantara Bourguinon, Muquicaba, Guarapari - ES Imobilidrias ltamar Imdvels
4 Alameda Frandsoo Vielra Simes, Aeroporto, Guarapari - ES | Imobilidras ltamar Imdvels
5 Rua Laura Loureiro das Neves, Muquicaba, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
6 Rua Batista Gotardo, Muquigaba, Guarapar - ES Re/Max Maravilha
7 Rod. Jones do Santos Meves, Muquigaba, Guarapari - ES Thiago Borges Faria
8 Rua Ceara, Muguicaba, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
4 Rua Manoel Lira Jardim, Mugquicaba, Guarapari - ES Flavio Imowveis
10 Av. Janes dos Santos Newes Felipe Imdveis
11 Av. Jones dos Santos Neves Felipe Imdvels
12 Av. Janes dos Santos Neves Imabilidria Itaparica
13 Av. José Alcantara Bourguinon, Muquigaba, Guarapari - ES | Chamoun Consultoria
14 Av. Mardo Morte, Praia do Morro, Guarapari - ES VIVA GUARAPARI
15 Rua Ana Porto Simdes, Praia do Maorro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
16 Rua Antdnio lra, Praia do Morra, Guarapar - ES Imabiliarias Itamar Imdveis
17 Rua Atenas, Praia do Morro, Guarapari - ES Felipe Imdveis
18 Rua Veneza, Prala do Morro, Guarapari - ES Support Imdvels
19 Rua Veneza, Praia do Morro, Guarapari - ES Support Imaveis
20 Rua Toleda, Praia do Morm, Guarapari - ES Felipe Imdveis
21 Av. Celso Bastos Couto, Praia do Morro, Guarapari - ES Support Imdaveis
22 Av, Ipanema, Praia do Morro, Guarapari - ES Prime Imoveis Guarapari
23 Rua Guanabara, Praia do Morro, Guarapari - ES My Broker Guarapari
24 Rua Ana Porto Simies, Praia do Morro, Guarapari - ES Gloria & Gulart
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Varidveis Numéricas:
] Desabilitado | valor total Area total | Infraestrutura | Topografia | Valor unitdrio
1 450.000,00 325,00 3 1 1.384,61
2 1.520.000,00 3.037,43 2 2 500,42
3 5.764,000,00 11.526,00 2 2 500,08
4 11,526.000,00|  23.050,00 1 1 500,04
5 265.000,00 360,00 2 2 736,11
6 1.800.000,00 660,00 3 3 217,17
7 22,000.000,00|  48.000,00 2 2 458,33
8 1.000.000,00 550,00 3 2 181818
9 320.000,00 360,00 2 1 0,00
10 4.500.000,00 2.364,00 2 3 1.903,55
11 1.500.000,00 660,00 3 3 227272
12 20,000.000,00 | 40.000,00 2 1 500,00
13 550.000,00 2.580,00 1 1 213,17
14 450.000,00 360,00 2 3 1.250,00
15 14,000.000,00 6.200,00 3 3 2.258,06
16 600.000,00 360,00 2 3 1.666,66
17 600.000,00 394,00 2 2 1522,84
18 850.000,00 540,00 2 3 157407
19 300.000,00 300,00 2 3 1.000,00
20 350.000,00 360,00 i 3 972,22
21 400.000,00 360,00 1 3 111111
22 615.000,00 565,00 2 2 108849
23 500.000,00 720,00 1 1 694,44
24 600.000,00 360,00 3 3 1.666,66

18)  ESTIMATIVAS DE VALORES:
Imdvel avaliando — Lote 21:

Estimativa Media Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo 991,28 11,69%

Valor Médio 1,122 .47 - 1

Valor Maximo 1.253,65 11,659%

Dados do imavel avaliando:

Variivel Conteddo Extrapolagio
Endereco Av. Jones dos Santos Meves, -
Muquicaba, Guarapari - ES
Informante -
Area total 336,00 Nao
Infraestrutura 2,00 Nao
Topografia 2,00 Nao
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