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EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-MEL.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira,

o CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa ¢ amparada pela Lei Federal n® 5.194 de 24 de setembro de 1966 ¢ pelas
resolucdes n.°s 218/73 ¢ 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros se¢jam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sio executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT?. A norma da
ABNT que contempla a avaliagdo de imoveis ¢ NBR* 14.653, que esta dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para iméveis urbanos ¢ a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR

14.653-3 (Imoveis Rurais).

l CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura ¢ Agronomia;
2 ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas:
3 NBR — Norma Brasileira.

www.provaleengenharia.com.br
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(Noventa e Oito Mil e Novecentos Reais)

: MATRICULA VALOR DE MERCADO VALOR DE LIQUIDEZ
30.244 _ RS 85.300,00 R$ 77.000,00
(Oitenta e Cinco Mil e Trezentos Reais) (Setenta e Sete Mil Reais)
30.247 R$ 93.900,00 RS 84.500,00
(Noventa ¢ Trés Mil e Novecentos Reais) (Oitenta ¢ Quatro Mil e Quinhentos Reais)
30248 R$ 97.000,00 R$ 87.000,00
(Noventa e Sete Mil Reais) (Oitenta ¢ Sete Mil Reais)
50278 _ RS 83.900,00 R$ 75.500,00
(Oitenta e Trés Mil e Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais)
30.306 ' R$ 8.3.900,00 R$ 75.500,00
(Oitenta e Trés Mil e Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais)
30307 _ R$ 83.900,00 RS 75.500,00
(Oitenta e Trés Mil e Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais)
30.308 _ R$ 83.900,00 . ~ R$ 75.500,00
(Oitenta e Trés Mil e Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil ¢ Quinhentos Reais) |
30.309 ‘ R$ 83.900,00 RS 75.500,00
. (Oitenta ¢ Trés Mil ¢ Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais)
30311 RS 83.900,00 RS 75.500,00
T (Oitenta e Trés Mil e Novecentos Reais) (Sctenta ¢ Cinco Mil e Quinhentos Reais)
30312 R$ 83.900,00 R$ 75.500,00 .
. (Oitenta e Trés Mil ¢ Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil ¢ Quinhentos Reais)
30313 RS 33.900,00 . _ RS 75.500,0_0 _
- (Oitenta e Trés Mil e Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais)
10314 R$ 83.900.00 R$ 75.500,0.0 _
' | (Oitenta ¢ Trés Mil ¢ Novecentos Reais) | (Setenta ¢ Cinco Mil ¢ Quinhentos Reais) |
" RS 83.900,00 RS 75.500,00
30313 (Oitenta e Trés Mil e Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais)
RS 83.900,00 RS$ 75.500,00
30318 (Oitenta e Trés Mil ¢ Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil ¢ Quinhentos Reais)
5 RS §3.900,00 RS 75.500.00
3084= (Oitenta e Trés Mil ¢ Novecentos Reais) (Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais)
10.326 R$ 90.800,00 RS 81 .000,!)0 '
i (Noventa Mil e Oitocentos Reais) (Oitenta e Um Mil Reais)
30.327 RS 87.400,00 ‘ R$ 78:000,('10 .
e | (Oitenta ¢ Sete Mil ¢ Quatrocentos Reais) | _(Setenta ¢ Oito Mil Reais)
; 0328_' RS 98.900,00 88.000,00

(Oitenta e Oito Mil Reais)

Metodologia: I

Tratamento de dados: ‘

Comparativo Direto de D

ados de Mercado

Grau de .Fu ndamentagio;

Dados

Grau de Precisio:

_

Grau [ ‘

Grau II

www.provaleengenharia.com.br
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2 PROFISSIONAL RESPONSAL;

Sao Paulo, 14 de Julho de 2023.

Sy m"?,::v‘;;?:;{.:
SRS,
N 3‘% b

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsavel Técnico e Legal
CREA: 5069860640

3 VISTORIA

A vistoria do imével sobe avaliacdo foi realizada no dia 12 de Julho de 2023, conforme
NBR 14.653. com o objetivo de colher informagdes do imével ¢ da regiao. O memorial
fotografico se encontra anexo ao laudo.

Em relacdo ao imdvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizagdo, a cxisténcia, as
condigdes, o padrao de construgao, a situagdo, a vocagdo ¢ etc.

J4 na regido, a inspe¢do indicara a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, condigdes de

acesso. caracteristicas e ofertas de iméveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS
De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto piblico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informagoes do

municipio onde se encontra o imovel avaliando.

o Area: 611,278 km? (2022);

¢ Populag@o Estimada: 38.256 habitantes (2022);

e Densidade demografica: 62,58 habitantes/km?® (2022);
e PIB per capita: RS 22.720,61 (2020);

e [DH-M: 0,755 (2010)

www.provaleengenharia.com.br
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatoria qualidade de vida ¢
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema viario com vias
de pavimentagdo asfaltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de agua, rede elétrica,

rede de esgoto ¢ rede telefonica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servigos que auxiliam na comodidade e satde do cidadao. A zona urbana
em questio contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancaria,
shopping ¢ comércio local), de satde (Clinicas ¢ Postos), de lazer (Pragas ¢ Parques) ¢

religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado copia das matriculas dos imoveis de nameros 30244, 30247, 30248,
30278, 30306, 30307, 30308, 30309, 30311, 30312, 30313, 30314, 30315, 30318, 30326,
30322, 30327 ¢ 30328, expedida pelo Oficial Registro de Imdveis da Cidade de Sao Pedro -
SP. Copia dos referidos documentos encontram-se anexos ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentagao ¢ utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descri¢do do imovel, ndo sendo de nossa responsabilidade a

verificacdo da situagdo legal do imovel.

www.provaleengenharia.com.br
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

LOCALIZACAO
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Os imoéveis sobe avaliagdo estdo localizados na Ruas Jamil Gomes Leite, Batista de Oliveira
2

Carolina Maria de Jesus ¢ Olivia Neumman, bairro Bella Sdo Pedro — Sdo Pedro - SP.

DETALHES DA VIA DE LOCALIZACAO

'Iem N° da Matricula Enderego Bairro Localizagio no Google Maps
1 30.244 Rua Jamil Gomes Leite - Lote G-11 Bela Sdo Pedro https://goo.gl/maps/vrbZn11YSL1Megz43
2 30.247 Rua Jamil Gomes Leite - Lote G-14 Bela Sao Pedro | hitps://goo. al/maps/G59wJWenyc1sU84f8
3 30.248 Rua Jamil Gomes Leite - Lote G-15 Bela Sao Pedro mpgﬁqoo al/maps/HY F8NLTbICMNN4YrS
4 30.278 Rua Batista de Oliveira - Lote H-41 Bela Sédo Pedro | h 00.gl/m EYRDwJXdKcSA[eWRT
5 30.306 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote 1-45 Bela Séo Pedro https://goo.gl/maps/PX8StKZvg2PhiPJH7
6 30.307 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-03 Bela Sao Pedro | https://g00.gl/maps/JQNVWTS ECGTv27¢3
7 30.308 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-04 Bela Sdo Pedro https //go0. gl/mans/?RlJRAerl(eUPeﬁ
8 30.309 ~ Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-05 ‘Bela Sao Pedro | J9gVmnmrCCu8yS6
9 30.311 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-07 Bela Sao Pedro https //gou 00.8l/maps/yC LQggmeCLgerbT
10 30.312 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-08 Bela Sao Pedro https://go0.gl/maps/thChjgd4hkFYh62026
11 30.313 ~ Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-09 | Bela Sac Pedro | https://goo. mj1TmZipDg3sGGes |
12 30.314 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-10 Bela Sao Pedro https: y5://00. g!/maps/HXdonttHBkdXsEU8
13 30.315 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-11 | Bela Sao Pedro https://g00.gl/maps/kdivUXiRBESWRCbIS
14 30.318 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-16 Bela Sdo Pedro https://goo.gl/maps/[tskD671h8TCatgo7
15 30.322 Rua Olivia Neumman Gomes Rua - Late J 29 Bela Sao Pedro https://go0.gl/maps/7GVaSknLuGFICA{4A
16 30.326 Rua Olivia Neumman Gomes - Lote K-17 Bela Séo Pedro httus://goo.gl/mans/stAeraPBDWHDhPB
17 30.327 Rua Olivia Neumman Gomes - Lote K-18 Bela Sdo Pedro https://goo.gl/maps/gYBMLIWBGir8EVcob
'718 30.328 Rua Olivia Neumman Gomes - Lote K-19 Bela Sao Pedro hitps://goo.gl/maps/ie496xT 1foPUi7ma7

www.provaleengenharia.com.br
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6.2  DESCRICAO DO IMOVEL

Os avaliandos tratam-se dezoito terrenos urbanos, abaixo quadro detalhamento

dos terrenos:

1 30.244 Rua Jamil Gomes Leite - Lote G-11 Bela Sac Pedro 253,23
2 30.247 Rua Jamil Gomes Leite - Lote G-14 Bela Sédo Pedro 273,34
3 30.248 Rua Jamil Gomes Leite - Lote G-15 Bela Sao Pedro 280,04
4 30.278 Rua Batista de Oliveira - Lote H-41 Bela Sao Pedro 250,00
5 30.306 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote 1-45 Bela Sao Pedro 250,00
6 30.307 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-03 Bela Sé; Pedro 1 250,00 7
7 30.308 ) Rua C?ro!ina Maria de Jesus - Lote J-04 Bela Sao Pedro 250,00
. 8 30.309 Rua C-a-rolina Maria de Jesus -.1.__o—te J-05 - Bela S&o Pedro B 250,00
9 30.311 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-07 Bela Sao Pedro 250,00
10 30.312 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-08 Bela Sado Pedro 7 250,00
11 30.313 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-09 Bela Sao Pedro 250,00
12 30.314 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-10 Bela Sao Pedro 250,00
13 30.315 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-11 Bela Sédo Pedro 250,00
14 30.318 Rua Carolina Maria de Jesus - Lote J-16 Bela Sao Pedro 250,00
15 30.322 Rua Qlivia Neumman Gomes Rua - Lote J 29 Bela Sao Pedro 250,00
16 30.326 Rua Olivia Neumman Gomes - Lote K-17 Bela Sao Pedro 265,04
17 30.327 Rua Olivia Neumman Gomes - Lote K-18 Bela Sao Pedro 257,66
18 30.328 Rua Olivia Neumman Gomes - Lote K-19 Bela Sao Pedro 282,58

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Possui
Jocalizagdo estratégica na principal via de acesso da cidade. Regido dotada de infraestrutura
completa, 6tima oferta de servi¢os € comercios, com facil acesso.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imovel ¢ favorecido devido as suas amplas
dimensdes, zoneamento, frente projetada.
Observando o mercado e contatos com imobiliarias da regido, ¢ possivel encontrar um

nimero médio de ofertas ¢ transagdes de imoveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado ¢ tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado de médio prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido ¢ nas

caracteristicas do imovel, o diagnostico de mercado torna-se favoravel.

www.provaleengenharia.com.br
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8 NORMALIZAGAO DE AVALIAGAO

8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado ¢ o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que ¢ uma
metodologia de avaliagdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serao

comparados com as caracteristicas do imével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagoes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica [nferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagio). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentagdo

e precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendagdes para a realizagao de uma busca de dados
adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma analise do mercado na regido
do imével avaliando, caracterizando ¢ delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar,
na medida do possivel, o maior nimero de iméveis com caracteristicas similares as do
avaliando e selecionar as variaveis com maior influéncia na formacéo do valor de mercado do
imével avaliado.

As variaveis podem ser dependentes € independentes.

8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo corretu du varidvel dependente, é necessdria uma
investigagdo no mercado en relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos pregos (por exemplo, prego
total ou unitério, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida .

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, area, frente), de localizacdo (como buirro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros)
e economicas (como oferia ou transagdo, época e condicdo do negécio - a vista ou a prazo). As variaveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comim ¢ QUIros

atributos que se revelen importanies no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no

www.provaleengenharia.c om.br
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planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicagdo do comportamento du variavel

explicada e vice-versa "

Assim, é possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na
regido do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidadaos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informagdes de imoéveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imével avaliando. Os dados dos elementos

amostrais se encontram anexo ao laudo.
8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados € recomendado pela norma, a analise dos dados de
mercado e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as
informagdes disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as varidveis de cada uma.

Pelos grificos é possivel identificar a correlagao das amostras, a variagdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Pregos observados x Valores Estimados ¢ possivel verificar um maior poder de
predi¢do do modelo cstatistico, que ocorre quando os pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questdo, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata os
dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo bascado no
comportamento do mercado, obtendo. por fim., o valor de mercado do imovel avaliando. O

memorial de calculo se encontra anexo ao laudo.

www.provaleengenharia.com.br
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FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

8.2
8.2.1 Grau de Fundamentag¢ao
Tabela S - Grau de fundamentacéio no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear.
3 5 Graus
ltem Descrigio
1 11 I
X [ O
Caracterizagio do "
> Completa quanto as
1 imével avaliando. | Completa quanto a todas \"1riz':\"c):im lgll‘maéoﬂas i et N di
as variaveis analisadas. ‘ §uhlizadas no Adogao de situagdo paradigma.
modelo.
Quantidade O O]
= minima de dados
S 6(k+1),ondekéo i i
2 de l_m,rudo. ; . 4 (k+ 1), onde k é o nimero | 3 (k+ 1), ondek ¢ o numero de
efetivamente e b de varidveis independentes variaveis ind lentes
atilizados. independentes. ariaveis p s. ariaveis independentes.
U O
Apresentagio de
i i informacoes relativas a 0 s o N
Identificaciio dos 25 o Apresentagio de Apresentagio de informagoes
3 dados de todos os dados e vanaveis - - g . e
. informagdes relativas a relativas aos dados ¢ variavels
mercado. analisados na modelagem, g - o o i
2 T todos os dados ¢ varidveis efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas :
) - analisados na modelagem. modelo.
observadas no local pelo
autor do laudo.
X O O
Admitida para apenas uma
variavel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das caracterjsticas
= caracteristicas do imovel do imovel avaliando ndo sejam
avaliando nao sejam superiores a 100 %o do limite
superiores a 100 % do limite amostral superior, nem
4 Extrapolagio amostral superior, nem inferiores @ metade do limite
Nio admitida. inferiores metade do limite amostral inferior:
amostral inferior: b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado nio ultrapasse 20 %o do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da amostral, para as referidas
fronteira amostral, para a variaveis, de persi ¢
referida variavel, em simultaneamente, ¢ em modulo.
madulo.
5 X O U
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Nivel de
significancia
(somatario do
valor das duas
caudas) maximo 10% 20% 30%
para a rejei¢io da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal).

Nivel de O O
significincia
maximo admitido
para a rejeicao da
hipétese nula do 1% 20, 304
modelo através do
teste I de
Snedecor.

s N | T ke st
et f Grau atingido

e Pontos: 17

Graus 11 1 I
Pontos
minimos 16 12 6
OJ O
Itens o
obrigatorios 2.4,5e6nograulll e os 2,4, 5 ¢ 6 no minimo no grau 11 Fodos np minimne ho.ghEi |
demais no minimo no grau I | e os demais no minimo no grau L. ) - '
8.2.2 Grau de precisido

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizagao de inferéncia estatistica.

Graus

Descrigiio 11 i 1

O X O

Amplitude do intervalo de

confian¢a de 80% em tomo

da estimativa de tendéncia
central.

<30% =40% <50%

www.provaleengenharia.com.br
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8.3 VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

De acordo com a NBR 14.653, o valor de liquidagdo forgada é a “condicdo relativa a
hipdtese de uma venda compulsoria ou em prazo menor que o médio de absor¢ao pelo
mercado”.

Para a engenharia de avaliagdes, a liquidez ¢ classificada em trés niveis, alta (Venda do
imovel até 6 meses); média (Venda do imével de 6 a 12 meses) ¢ baixa (Venda do imovel
acima de 12 meses).

O valor de liquidez forgada sera calculado baseado no valor de mercado obtido,
deduzindo os custos gerados no intervalo de tempo entre a data da oferta ¢ a data da venda
concretizada.

A liquidez do imovel foi considerada média e os custos que foram levados em
consideragdo sdo o ITBI (Imposto de Transmissdo de Bens Imoveis), IPTU, (Imposto Predial
e Territorial Urbano), despesas extras (Cartorio, manutengao, condominio, energia e etc.) e

situagio do imovel.

www.provaleengenharia.com.br
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9 ANEXOS

9.1 MEMORIAL FOTOGRAFICO DO IMOVEL

-

Ftem 3 - Rua Jamil Gomes Leite Rua 01- Loie G 15 Quadra G - Matricula 30248
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Trem 7 - Rua Caroling Maria de Jesus Rua 03 - Lote J 04 Quadra J - Marricula 30308
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Item 11 - Rua Caroling Maria de Jesus Rua 63 - Lote J 09 Quadra J - Matricula 30313
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Ttem 15 - Rua Ofivia Neumman Gomes Rua 04 - Lote J 29 Quadra J - Matriculu 30322
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Item 18 - Rua Olivia Newmman Gomes Rua 04 - Lote K 19 Quadra K - Mawicula 30328
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medida de largura po fundo, onde di

da frente s

i
l

[ gunomipado Bela S
! mykros guadrcados). $ =
Batisba de Oliveira; lgual
%-i0: por 25,00:m (viate
lateral, divisandc
a Viela Sanitésis ®

aase s bend
vyuz!ﬁ_ﬁ;}_: ; :
5.545.611-85P/BR, TRE 5
Sio fedre, A Rua Antonio Bergantin, 630 : e

RESISTRO ANTERIOR: Havido do seu toteamente registrade am 04/11
T he metricula 21.747, cherte em 25/02/2090, cOm DFigen na MALE

¢ OFICIAL SUBSTITUTC, M { BIMER WICODEMO F1OR |
. 3, BEX 25 DE OUTUBRO DE 2013 2¢O STERDOR]
Conforme contial : 4
dunte a¢ preceszo
4iwies tu fronte parac ria +
ko podarsc se¥ wLilivsgos come Ece3ac
oeszo =n cariter privade oun domestico, 3 csiaghe
foyma que Cau8Ee pex;:twhaqlp-uu efeitos nocives 3 viz

= g §

i

© OFICIAL SUBBTITVIO,

MATRICULA N.2

Pedro, & Rua Valen
& GELOIAL SUBSTITUTO,

www.provaleengenharia.com.br




FAY e [TACER ARF RATPITAS el o o
Sto. Amaro, Sio Paulo — Sp

PROVALE (11) 5512-0658

Engenharia de Avaliagoes - .
comerclal@provaleengenharia.com.hr

Doiad do Ragistmo. do Fmduois &

e B dlo o Pshoc - & e e R

o iy

%mmaiwmm 39.248 J FREGIBTROGERALJ F'?W T__:“"_._}

S i s ;
LvROHT 2 : oata 287 10/2043
' T LoTE DB, TERRENG, localizado o perimeszo urkano deata lwloade €
- | Pomarca ce 88O -pedro, cesignado sob o n° G-13 da Quadrs G, o 1orearsato

innce Belm  Sko Padro, com A& Azen de 260,04 m* (duzentos o ohitenta

&

| wirgula 2eE0 quatro metras quadrados) & a8 medidas de 390,00 = (dez metros) ds

| #zenue para a Rum Jamil Gomos Leite! 10,02 @ (dez metroa e dols sentizateos)

| 4o Larguia e fundo. ande divisa com © p:alq:_gamnt:o da A QL {uml/ POT
23,54 = (vints ® oitc wetros & crinta @ dUATED centimetros) dé trante ac |
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forus gue CAuEY PAELY : el wiziohenga:
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Clivia Heumman Gomes; Lgual medids de larquia oo fundo, eade divise zom 9
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EEAPRIEVASIA: AMA LUIZA MARIA FEREE. brazileira, sclteifa, o Coméscio, HG
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J
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9.3 DADOS DE MERCADO
Pesquisa desenvolvida no més de Julho de 2023.

§) | Unit (R$).
RS 220.000,00
RS 140.000,00

RS 600,00

Rua Jamil Gomes Leite Bela S3o Pedro

n Rua José Daniel Sobrinho Bela S3o Pedro
Rua Carolina Maria de Jesus Bela S3o Pedro

Rua Carolina Maria de Jesus

450,00

312,00

Bela S3o Pedro ‘ 250,00 RS 150.000,00

RS$ 110.000,00 RS 440,00

n Rua Olivia Neumman Gomes R$ 220.000,00 | R$616,25
Rua Jamil Gomes Leite Bela S3o Pedro 250,00 RS 120.000,00 RS 480,00

Rua Olivia Neumman Gomes Bela S3o Pedro m RS 140.000,00 RS 448,14
Rua Farid Cury Bela S3o Pedro 440,00 RS 185.000,00 RS 420,45

10 | Avenida dos Geranios RS 393,01

Rua Jamil Gomes Leite Bela S3o Pedro 250,00

Bela S3o Pedro

Bela S3o Pedro RS 180.000,00

Regular Inovagdo Imoveis - (19) 99679-9236

Regular Alessandra Calefo - (19) 99775-6954
n Semiplano Irregular Inovagdo Imoveis - (19) 99679-9236
nm Regular Inovacao Imoveis - (19) 99679-9236

ﬂm Regular Inovagao Imoveis - (19) 99679-9236
“m Irregular Inovagao Imoveis - (19) 99679-9236
Semiplano Regular Pinho Imobilidria - (19) 3843-1540

“ Semiplano Irregular Juliano Anacleto - (19) 99712-5098

m Irregular Veneziano Imobiliaria - (19) 3301-2500

www.provaleengenharia .com.br
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9.4 MEMORIAL DE CALCULO

Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/m* Area (m?) | Atratividade

1 520,00 250,00 Alta

2 488,89 450,00 Baixa

3 448,72 312,00 Media

4 600,00 250,00 Alta

5 440,00 250,00 Média

6 616,25 357,00 Alta

7 480,00 250,00 Média

8 448,14 312,40 Média

9 420,00 | 440,00 Baixa |
10 393,01 | 458.00 Baixa |

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

« Valor Unitario R$/m?: variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/m?..

Variaveis Independentes:

. Area (m?) : Variavel numerica que define a area de cada imovel expressa em (m?) .

. Atratividade: Variavel qualitativa que determina a atratividade de cada imovel com base no somatorio
de caracteristicas como topografia, fluxo da via, formato, frente € posigao.

Classificagdo:
Baixa = 1; Média =2; Alta = 3; Muito Alta = 4;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 110
N° de variaveis independentes N2
N° de graus de liberdade 7
Desvio padréo da regressao : 56,8612
Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variagao |
Valor Unitario R$/m? 485,50 73,8626 15,21%

1/Area (m? 3,1885x102 7,8649x10 24.67%
1/Atratividade 0,6000 0,2854 47,57%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

www.provaleengenharia-com.br
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Dispersio em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagdo %
1 520,00 519,02 -0,98 -0,1883 %
2 488,89 421,54 -67,35 -13,7767 %
3 448,72 513,77 65,05 14,4965 %
4 600,00 519,02 -80,98 -13,4966 %
5 440,00 470,40 30,40 6,9093 %
6 616,25 584,43 -31,82 -5,1634 %
T 480,00 470,40 -9,60 -1,9998 %
8 448 14 513,99 65,85 14,6947 %
9 420,00 418,78 -1,22 -0,2901 %
10 393,01 423,66 30,65 7.7975 %

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

As variagées percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparagdo entre as amostragens.

www.provaleengenharia.com.br
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Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R$/m?
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Valor Observado

Uma melhor adequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

[Valor Unitario R$/m?] = 834,50 - 54559 /[Area (m?)] - 291,72 [Atratividade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 834,50 - 54559 /[Area (m?)] - 291,72 /[Atratividade]

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area (m?) b1 = -54559,4364 | 41730,8539 -1,1360x10° | 4486,5472
Atratividade | b2 =-291,7168 114,9804 -454,4054 -129,0283

www.provaleengenharia.com.br
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Correlacio do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) .......... 10,7342

Valor t calculado ....ooeveeeveiiiiicei, 12,861

Valor t tabelado (t critico) .................  : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,5391

Coeficiente r? ajustado .......ccccceeeen. 10,4074

Classificacdo: Correlagao Forte

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitério R$/m? Area (m?) Atratividade

Valor Unitario R$/m? | 4855,0100 2,4062x108 15,6579 2789,0800
Area (m?) 0,0318 15,6579 1,0723x10" 0,0174
Atratividade 6,0000 2789,0800 0,0174 4,3333

Analise da Variiancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 26468,8497 2 13234,4248 4,093
Residual 22632,3929 7 3233,1989
Total 49101,2426 9 5455,6936
F Calculado 14,093
F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 6,6%
Rejeita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Correlacoes Parciais
Valor Unitario R$/m? | Area (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 1,0000 0,3394 -0,6531
Area (m?) 0,3394 1,0000 -0,8164
Atratividade -0,6531 -0,8164 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor Unitario R$/m? Area (m?) Atratividade
Valor Unitario R$/m? s 0,955 -2,282
Area (m?) 0,955 © -3,740
Atratividade -2,282 -3,740 o

Valor t tabelado (t critico): 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
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Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192

_ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significdncia | Aceito
Area (m?) b1 -2,264 5,8% Sim
Atratividade b2 -4,393 0,3% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagéao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau .

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5491

_ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) b1 -1,307 12%
Atratividade b2 -2,537 1,.9%

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [Valor Unitario R$/m?].

N° Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado Quadratico
1 520,0000 518,0206 0,9793 0,0172 0,0195 0,9591
2 488 8900 4215372 | 67,3527 1,1845 1,4370 4536,3928
3 4487200 513,7688 | -65,0488 -1,1439 -1,2314 4231,3582
4 600,0000 519,0206 | 80,9793 1,4241 1,6136 6557,6610
5 440,0000 470,4011 | -30,4011 -0,5346 -0,6385 924,2289
6 616,2500 584,4308 | 31,8191 0,5595 1,0612 1012,4611
T 480,0000 470,4011 9,5988 0,1688 0,2016 92,1382
8 448,1400 513,9927 | -65,8527 -1,1581 -1,2473 4336,5908
9 420,0000 418,7817 1,2182 0,0214 0,0259 1,4841

10 393,0100 4236550 | -30,6450 -0,5389 -0,6555 939,1182

www.provaleengenharia.com.br
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As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. :10

Graus de liberdade ......cccccveenea 1 9

Valor médio .....ccoovvevneneeereennn. : 3,3306x10°"7
Vari@ncia ..cccceveeeeeeeeeeeniienens 1 2263,2392
Desvio padrao ..., 1 47,5735

Desvio MEdIo ..ccoceeevviiiiireeeeeeenn. : 38,3895
Variancia (ndo tendenciosa) ...... 1 3233,1989
Desvio padrao (nao tend.) ......... 1 56,8612
Valor minimo .......cevvvveeeeeeeeee. + 65,8527

Valor FANIING onrnnnniss : 80,9793
Amplitiude s : 146,8321
NUmero de classes ..cccceveveniens 14

Intervalo de classes ...ccccceeeeee. : 36,7080

Momento central de 12 ordem

Momentos Centrais

: 3,3306x10°"7

Av. Mario Lopes Ledo, 660, dbalalvd

Sto. Amaro, Sao Paulo - SP

(11) 5512-0658

comercial(@provaleengenharia.com.br

Momento central de 22 ordem : 2263,2392

Momento central de 32 ordem :25197,8044

Momento central de 4® ordem ; 2519,7804
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,2340 0 0
Curtose -2,9995 0 Indefinido

Distribuigdo assimétrica a direita e platictrtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -65,8527 | -29,1447 4 40,00 | -47,9869
2 20,1447 7,5632 z 20,00 1,0988
3 75632 | 44,2713 2 20,00 | 20,7090
4 44,2713 | 80,9793 2 20,00 | 74,1660

www.provaleengenharia.com.br
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Histograma
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Efeitos de cada Observacio na Regressio

F tabelado: 18,77 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 3,6035x105 | 0,2210 Sim
0,3247 | 0,3205 Sim
0,0802 | 0,1370 Sim
0,2463 | 0,2210 Sim
0,0579 | 0,2989 Sim
0,9749 | 0,7219 Sim
5,7766x10 | 0,2989 Sim
0,0829 | 0,1379 Sim
1,0481x104 | 0,3183 Sim
0,0687 | 0,3241 Sim

Slo|m|N|o v b |win

(*) A distancia de Cook corresponde & variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a

distancia da observagdo para o conjunto das demais observacdes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

f Hii x (Residuo normalizado)®

{elementos da amostra)

Hii

7E @iaiu|

B e L L
i
1
[
T
0
i

s aaaw

0 0je2 0F 0F 077 0% 115 134 19 173 1322 21 23

(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers”. )
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.
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Distribuicio dos Residuos Normalizados

_ Distribuicdo de % de Residuos no
intervalo  Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 60,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. | Residuo | F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
8 -65,8527 | 0,1234 | 0,1000 0,1234 0,0234
3 -65,0488 | 0,1263 | 0,2000 0,0263 0,0736
10 2306450 | 0,295 | 0,3000 0,0949 5,0373x10°3
5 -30,4011 0,296 | 0,4000 3,5557x103 0.1035
1 0,9793 | 0,507 | 0,5000 0,1068 6,8711x103
9 1,2182 | 0,509 | 0,6000 8,5468x10 0,0914
7 9,5988 0,567 | 0,7000 0,0329 0,1329
6 31,8191 0,712 | 0,8000 0,0121 0,0878
2 67,3527 | 0,882 | 0,9000 0,0818 0,0181
4 80,9793 | 0,923 | 1,0000 0,0227 0,0772

Maior diferenga obtida: 0,1329

Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipdtese de que 0s residuos
possuam distribuicao normal (ndo se rejeita a hipotese nula).

Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau l.

Observagdo:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagao cuja distribuicdo €
desconhecida como é o caso das avaliagées pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kohnogorov-Snﬁmov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 6
Numero de elementos negativos . 14
NUmero de SeqUENCIAs ...ooivveeenrees ¥8
Média da distribuigao de sinais .... =D
DESVIO PAATAO ..eerveeeiirennreesinensaninnines 1

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... : 1,8966
Limite superior . 01,1941
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,6325
Valor z (Critico) «veevusnreeruene - 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipdtese nula, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade

{elementos da amostra)

153

Prob(z)
ZE @8l

1834
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Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagdo positiva (DW < DL)
Autocorrelagio negativa (DW > 4-DL)

Autocorrelacio

:3,1476

DL =0,95
:4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagao (DU < DW < 4-DU)

DU=1,54 4-DU=246

Pelo teste de Durbin-Watson, hd autocorrelagao negativa.

A autocorrelacdo (ou autorregressdo) so pode ser verificadaseas a
Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos,

conhecido.
considerado.

Grafico de Autocorrelagao
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Autocarrelacao

(elementos da amostra)

81,5000 1
65,2000 {
48 9000 ;
32,6000 1
16,3000
00,0000 4
-16,3000 1
32,000 -
-48,9000 -

Residua(i)

2
@

8 3

> *

-65,2000 -

7E @iaj

£5,2000-32 5000 00000 32,6000 65,2000

Residunf-1)

mostragens estiverem ordenadas segundo um critério
o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com 0S dados ordenados, pode-se suspeitar da

existéncia de autocorrelagao.
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Residuos x Variaveis Omitidas

Nio existem informagées neste item do relatorio.

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Am?veldj

Variavel | Minimo | Maximo "a;a“
Area (m?) 250,00 | 458,00 | 282,58
/;tratlwdad Baixa Alta Baixa

Nenhuma caracteristica do Terreno Urbano sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores — 282.58m?

Variaveis independentes:

« Area (m?) ..... = 282,58

l;stima-se Valor Unitario R$/m? do Terreno Urbano = R$/m? 349,70

0 modelo utilizado foi:
[Valor Unitdtrio R$/m? = 834,50 - 54559 /[Area (m?) ] - 291,72 /[Atratividade]

| ]

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

Minimo: R$/m? 263,06
Maximo: R$/m? 436,35

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regress_a'o Grau | de
extrapolacdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 282,58, teremos.

Valor de Mercado obtido = R$ 98.819,46
Valor de Mercado minimo = R$ 74.335,38
Valor de Mercado maximo = R$ 123.303,54 J
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Formacio dos Valores — 280.04m’
Variaveis independentes:

- Area (m?) ... = 280,04
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Terreno Urbano = R$/m? 347,95

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitdrio R$/m’] = 834,50 - 54559 /[Area (m?) ] - 291,72 /[Atratividade]

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

Minimo: R$/m? 259,69
Maximo: R$/m? 436,22

O valor estimado estd de acordo com 0s limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau | de
extrapolagdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 280,04, teremos:
valor de Mercado obtido = R$ 97.440,80
Valor de Mercado minimo = R$ 72.723,12
Valor de Mercado maximo = R$ 122.158,48

Formacio dos Valores — 250,00m?

Variaveis independentes:

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Terreno Urbano = R$/m? 335,59

0O modelo utilizado foi:

[Valor Unitdrio R$/m? = 107,07 + 0,4705 x [Area (m?) ] + 110,89 x [Atratividade]

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

Minimo: R$/m? 274,24
Maximo: R$/m? 396,93

0 valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau | de
extrapolagao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 250, teremos:
\Valor de Mercado obtido = R$ 83.896,26
Valor de Mercado minimo = R$ 68.558,83
Valor de Mercado maximo = R$ 99.233,69 J
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Formacio dos Valores — 273.34m>

Varidveis independentes:

» Area (m?) ..... =273,34
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Terreno Urbano = R$/m? 343,83

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitério R$/m’] = 542,10 - 54195 /[Area (m?) ] + 191,50 x Ln([Atratividade])

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

Minimo: R$/m? 273,50
Maximo: R$/m? 414,16

O valor estimado estd de acordo com 0s limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau | de
extrapolagdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 273,3399, teremos:
vValor de Mercado obtido = R$ 93.981 61
Valor de Mercado minimo = R$ 74.757,72
Valor de Mercado maximo = R$ 113.205,50

Formacio dos Valores — 253,23m*

Varidveis independentes:

- Area (m?) ..... =253,23
- Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Terreno Urbano = R$/m? 337,10

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitdrio R$/m¥ = 107,07 + 0,4705 x [Area (m?) ] + 110,89 x [Atratividade]

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

Minimo: R$/m? 276,68
Maximo: R$/m? 397,52

O valor estimado esta de acordo com 03 limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau | de
extrapolagdo em +20,0% do limite amostral superior e de .20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 253,2299, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 85.365,03
Valor de Mercado minimo = R$ 70.064,89
Valor de Mercado maximo = R$ 100.665,17
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Formacéo dos Valores — 265.04m*?

Varigveis independentes:

« Area (m?) ..... = 265,04
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Terreno Urbano = R$/m? 342,66

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitdrio R§/m’] = 107,07 + 0,4705 x [Area (m?) ] + 110,89 x [Atratividade]

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

Minimo: R$/m? 285,60
Maximo: R$/m2 399,72

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressdo Grau | de
extrapolagdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 265,04, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 90.818,93
Valor de Mercado minimo = R$ 75.696,13
Valor de Mercado méximo = R$ 105.941,72

Formacao dos Valores — 257.00m?

Variaveis independentes:

« Area (m?) ..... = 257,66
. Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Terreno Urbano = R$/m? 339,19

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitério R$/m* = 107,07 + 0,4705 x [Area (m?) ] + 110,89 x [Atratividade]

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

Minimo: R$/m? 280,04
Maximo: R$/m? 398,34

0 valor estimado estd de acordo comn 0s limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolagdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area de m? 257,66, teremos:

Valor de Mercado obtido = R$ 87.395,44
Valor de Mercado minimo = R$ 72.154,39
Valor de Mercado maximo = R$ 102.636,48 J
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para 08 regressores € para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite | Limite | Amplitude Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area (m?) 314,52 363,86 49,35 14,55 %
Atratividade 303,85 374,53 70,68 20,84 %
E(Valor Unitario R$/m?) 257,48 420,90 163,42 38,18 %
Valor estimado 280,04 398,34 118,30 34,88 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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