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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Processo n? 1018804-19.2020.8.26.0577

Exmo. Sr. Dr. Luis Mauricio Sodré de Oliveira, MM Juiz de Direito da 32 Vara Civel da

Comarca de Sao José dos Campos/SP

Finalidade do Parecer: Valor de mercado imobiliario

Oscar Paulo Florentino, Corretor de Imdéveis, Avaliador de Imoéveis, Perito Judicial
nomeado por Vossa Exceléncia, apresento o Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadologica — PTAM, imével localizado na Avenida Sinaloa n® 2.450 — apto 12 —
Bloco 06 — Conjunto Habitacional Bom Retiro |[I- Bairro Bom retiro - Sao José dos
Campos/SP.

Sao José dos Campos, 12 de maio de 2022
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1) CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

1.1) Classe -Assunto:

Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais

1.2) Exequente:

Conjunto Habitacional Bom Retiro II
1.3) Executado:

Josilene Cristina dos Santos Souza
1.4) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor
de mercado do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

» Tipo: apartamento;

» Endereco: Av. Sinaloa n® 2.450, apto 12, localizado no terro ou
pavimento do Bloco 06 - Conjunto Habitacional Bom Retiro II

» Local: bairro Bom Retiro;
» Municipio: Sdo José dos Campos/SP;
» Finalidade: apuracao do valor de venda para o imdvel em questao,

bem como, a apresentacao dos fatores que subsidiaram a execugao do
mesmo.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagao do
presente trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 10 de maio de 2022, as 11h:00;
acompanhada executada Sra. Josilene Cristina dos Santos Souza

» Diagnostico do mercado.
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» Coleta de dados

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na
regido onde se situa o imovel.

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao.

» Calculo do valor do imovel.

» Consideragoes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47.

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

1.6) Condicoes e limitacoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condicdes e limitagdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos o0s elementos
documentais consultados e as informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confidveis.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018804-19.2020.8.26.0577 e c6digo JH2v2D5a.



fls. 221

OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IM(')VE[S - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas
para a sequUéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacgdo deste
parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacdo que disciplina o exercicio da profissao, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

1.7) Diagndstico de Mercado:

O imédvel se situa em bairro onde existe uma forte vocacdo para
edificagbes com apartamentos de 02 quartos e onde este tipo de empreendimento
vem sendo construido ha varios anos. Com o aquecimento do mercado de
construcdo civil nos ultimos anos, ocorreu uma oferta ainda maior deste tipo de
unidade. Desta forma, nao se encontrou dificuldades na obtengao de amostras para
a avaliacao, tanto no proprio bairro, como também em bairros proximos e com as
mesmas caracteristicas.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagdao do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacao dos precos e conseqlientemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estgtistica, respeitados os niveis
de fundamentacao e precisao definidos em Norma. E condicao fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.
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2.2) Especificacao da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagcdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentagao e precisao, assim definidos:

"A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem,
do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos).

3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Conjunto Habitacional Bom Retiro II
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3.1.1) Localizagao:

O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

» Logradouro frontal: Avenida Sinaloa;

» Bairro: Bom Retiro II;

3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso é
muito facilitado, por diversas vias de bom gabarito vidrio, destacando-se as
seguintes:

» Anel Viario;
» Estrada Municipal do Mato Dentro;

3.1.3) Tipo de ocupagao circunvizinha:
A regido é ocupada predominantemente por construcdes e padroes de
acabamento abaixo classificados:
» Tipo de imdvel: Residencial;
» Padrao construtivo: Normal
3.1.4) Infra-estrutura urbana:
O local onde esta situado o imdvel avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servigos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacao da
via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de

energia elétrica, rede telefonica, iluminagcdo publica, arborizacdo, transporte
coletivo, coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

As caracteristicas construtivas do edificio, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sdo as seguintes:

» Idade aparente: 05 anos;

» O condominio é constituido por 11 blocos, com 04
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apartamentos por andar cada, totalizando 192 unidades
residenciais, sendo:

» 1 vaga descoberta;

» Portaria com guarita e porteiro 24h;

» Saldo de festas mobiliado, com banheiros e cozinha montada;

» Fachadas frontal e fachada posterior em pintura acrilica;

As caracteristicas construtivas do imoével, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:
» Area Total do apartamento = 55,38m2
(Incluindo a vaga de garagem e area comum)
» Area Privativa considerada = 49,25m?2
(Adotada para fins de avaliacao)

Divisao Interna:

2 quartos, 1 sala, banheiro social, area de servico, cozinha,

» Padrdo: normal;

» Portas internas: madeira;

» Portas da sala: madeira;

» Esquadrias: aluminio anodizado;

» Vidro liso nas salas e quartos, canelado nos banheiros e
area de servico, temperado na cozinha;

» Piso: ceramica na sala de estar, ceramica, no banheiro social,

ceramica na area de servigo e cozinha ceramica.

» Paredes: rebocadas e pintadas nas salas e quartos,
Revestimento ceramico na cozinha, area de servico e
banheiro

» Teto: rebocado e pintado, com forro de gesso nos banheiros;

» InstalagOes sanitarias: lougas sanitarias brancas, banheiro;

» Bancadas: marmore branco cozinha e banheiros social

» InstalagGes hidraulicas: embutidas;
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» InstalagOes elétricas: embutidas;

» Iluminagao: luminarias;

Amostra
N2 Am. | «VALOR» | “AREA | (Rg/m2, | «Fator Oferta» | Unitario 2 R§/m? | DORMITORIOS
1 188.000,00 53,00 3.547 17 0,90 3.192,45 2
2 159.900,00 38,00 4.207,89 0,90 3.787,11 2
3 185.000,00 53,00 3.490,57 0,90 3.141,51 2
4 181.990,00 46,00 3.956,30 0,90 3.560,67 2
5 168.990,00 42,00 4.023,57 0,90 3.621,21 2
6 133.500,00 42,00 3.178,57 0,90 2.860,71 2
7 165.000,00 43,00 3.837,21 0,90 3.453,49 2
8 140.000,00 45,00 3.111,11 0,90 2.800,00 2
9 185.000,00 42,00 4.404,76 0,90 3.964,29 2
10 174.490,00 53,00 3.292,26 0,90 2.963,04 2
11 185.690,00 53,00 3.503,58 0,90 3.153,23 2
12 144.000,00 45,00 3.200,00 0,90 2.880,00 2
13 140.000,00 45,00 3.111,11 0,90 2.800,00 2
14 133.000,00 42,00 3.166,67 0,90 2.850,00 2
15 150.000,00 47,00 3.191,49 0,90 2.872,34 2
16 185.000,00 47,00 3.936,17 0,90 3.542,55 2
17 165.000,00 47,00 3.510,64 0,90 3.159,57 2
18 150.000,00 45,00 3.333,33 0,90 3.000,00 2
19 160.490,00 38,00 4.223,42 0,90 3.801,08 2
20 185.000,00 53,00 3.490,57 0,90 3.141,51 2
21 152.000,00 44,00 3.454,55 0,90 3.109,09 2
22 179.000,00 48,00 3.729,17 0,90 3.356,25 2
23 165.000,00 48,00 3.437,50 0,90 3.093,75 2
24 175.000,00 48,00 3.645,83 0,90 3.281,25 2
Ne Am. | BANHEIRO | GARAGE ESTADO DE
; S M CONSERVACAO

1 1 1 VG DESC A Nova

2 1 1 VG DESC A Nova

3 1 1 VG DESC A Nova

4 1 1 VG DESC A Nova

5 1 1 VG DESC A Nova

6 1 1 VG DESC A Nova

7 1 1 VG DESC A Nova

8 1 1 VG DESC C Regular

9 1 1 VG DESC A Nova

10 1 1 VG DESC A Nova

11 1 1 VG DESC A Nova

12 1 1 VG DESC C Regular
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13 1 1 VG DESC C Regular
14 1 1 VG DESC A Nova
15 1 1 VG DESC A Nova
16 1 1 VG DESC A Nova
17 1 1 VG DESC A Nova
18 1 1 VG COB C Regular
19 1 1 VG DESC A Nova
20 1 1 VG DESC A Nova
21 1 1 VG DESC A Nova
22 1 1 VG DESC C Regular
23 1 1 VG DESC C Regular
24 1 1 VG DESC C Regular

RN

Varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 20,00%
(b) Critério de identificacao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da média.

(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 5%

(d) Teste de autocorrelacdo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de 5,0%
(e) Intervalos de confianca de 80,0% para os valores estimados.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

« Unitario 2 R$/m?2: Valor Unitario por m2 apés o fator oferta. Equacao:

([VALOR]x[Fator Oferta])+[AREA]

Variaveis Independentes:
* VALOR: Valor total do imovel. (varidvel ndo utilizada no modelo)
« AREA: Area Util em m2. (varidvel ndo utilizada no modelo)

« R$/m2: Valor Unitario por m2. (varidvel néo utilizada no modelo)
Equacao:
[VALOR]-[AREA]

« Fator Oferta: Fator Oferta. (varidvel ndo utilizada no modelo)

- DORMITORIOS: DORMITORIOS.
Classificacao:
=1;2=2;3=3;4=4;5=5,;6=6;

+ BANHEIROS: BANHEIROS.
Classificacao:
1= 1;2:2;3:3;4:4;5:5;
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* GARAGEM
Classificagdo:
NAO POSSUE = 1; 1 VG DESC = 3; 2 VG DESC = 4; 3 VG DESC = 5; 4 VG DESC = 6; 5 VG DESC = 7; 1
VG COB 1 VG DESC = 8; 2 VG COB 2 VG DESC = 9; 3 VG COB 3 VG DESC = 10; 4 VG COB 4 VG DESC =
11; 5 VG COB 5 VG DESC = 12; 1 VG COB = 13; 2 VG COB = 14; 3 VG COB = 15; 4 VG COB = 16; 5 VG
COB = 17; VG VARIOS CARROS = 18;

« ESTADO DE CONSERVACAO

Classificacado:
G Nec. de Reparos importantes = 1; F Nec de reparos simples a importantes = 2;
E Nec de reparos simples = 3; D entre regular e reparos simples = 4; C Regular = 5;
B entre nova e regular = 6; A Nova = 7;

Estatisticas Basicas

N¢ de elementos da amostra 124

N¢ de variaveis independentes 2

N¢ de graus de liberdade : 21

Desvio padréao da regressao : 3,0730x10°

Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variacao
1/Unitario 2 R$/m? 3,1334x10* 3,1696x105 10,12%
1/GARAGEM 0,3226 0,0523 16,22%

ESTADO DE :
CONSERVACAO 6,42 0,9286 14,47%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 12.

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variacio

(elementos da amostra)

ESTADO DE CONSERWVAZSD

1GARAG EM

“ariaveis
CE EWaju|

1 iario 2 REm®

O 2 3 5 7 & 1012 13 15 11 1§ A

“ariagdo (%)
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Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude
Variavel médio | Padrao | Minimo | Maximo total
Unitario 2 R$/m? 3224,38 | 341,9755 | 2800,00 3964,29 1164,29
GARAGEM 3,4166 2,0412 3,0000 13,0000 10,0000
ESTADO DE
CONSERVA(;AO 6,4166 0,9286 5,0000 7,0000 2,0000
Nome da Coeficiente
Variavel de variacao
Unitario 2 R$/m? 10,6059
GARAGEM 59,7436
ESTADO DE
CONSERVACAO 14,4718

Distribuicao das Variaveis nao Transformadas

“ariaveis

Coeficientes de Variaciio

(elementos da amostra)

ESTADD DECONSERWAGED

GARAGEMN

CE @vaju]

Uyharko 2 REm*

0 5 1015 3@ 25 3 3K & 0%

“ariagdo (%)
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Unitario 2 R$/mz2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 3.192,45 3.269,57 77,12 2,4158 %
2 3.787,11 3.269,57 -517,54 -13,6658 %
3 3.141,51 3.269,57 128,06 4,0764 %
4 3.560,67 3.269,57 -291,10 -8,1754 %
5 3.621,21 3.269,57 -351,64 -9,7105 %
6 2.860,71 3.269,57 408,86 14,2923 %
7 3.453,49 3.269,57 -183,92 -5,3256 %
8 2.800,00 3.018,94 218,94 7,8192 %
9 3.964,29 3.269,57 -694,72 -17,5244 %
10 2.963,04 3.269,57 306,53 10,3452 %
11 3.153,23 3.269,57 116,34 3,6896 %
12 2.880,00 3.018,94 138,94 4,8242 %
13 2.800,00 3.018,94 218,94 7,8192 %
14 2.850,00 3.269,57 419,57 14,7218 %
15 2.872,34 3.269,57 397,23 13,8296 %
16 3.542,55 3.269,57 -272,98 -7,7057 %
17 3.159,57 3.269,57 110,00 3,4815 %
18 3.000,00 3.000,00 -0,00 -0,0000 %
19 3.801,08 3.269,57 -531,51 -13,9831 %

20 3.141,51 3.269,57 128,06 4,0764 %
21 3.109,09 3.269,57 160,48 5,1617 %
22 3.356,25 3.018,94 -337,31 -10,0503 %
23 3.093,75 3.018,94 -74,81 -2,4182 %
24 3.281,25 3.018,94 -262,31 -7,9943 %

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

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018804-19.2020.8.26.0577 e c6digo JH2v2D5a.
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Valores Estimados x Valores Observados

Unitario 2 R$/m?

(elementos da amastra)

Asmm
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33014

A:m0mA

ERL IR

ap0m+

CE EHa|

250+

“alor Estimnado
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“alor Observado

Modelo da Regressao

1/[Unitario 2 R$/m?] = 3,9744x10* - 8,1551x10°¢ /[GARAGEM] - 1,2696x10° x [ESTADO DE
CONSERVAGAO]

Modelo para a Variavel Dependente

[Unitario 2 R$/m?] = 1/( 3,9744x10* - 8,1551x10°6 [GARAGEM] - 1,2696x10° x [ESTADO DE
CONSERVACAQ])

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290
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Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo
GARAGEM b1 =-8,1550x10¢ 1,2945x10 -1,7944x104
ESTADO DE _ . = % i 5
CONSERVACAO b2 =-1,2695x10 7,2962x10 2,2350x10

Variaveis Maximo

GARAGEM 1,6313x10

ESTADO DE 5

CONSERVACAO -3,0415x10

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagéo (r) .......... :0,3765

Valor t calculado ........cceeeveiiiiiiinnnnee : 1,863

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,080 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,1418

Coeficiente r2 ajustado ................... : 0,0600

Classificacao: Correlacao Media

Tabela de Somatorios

1 Unitario 2 R$/m? | GARAGEM
Unitario 2 R$/m?2 7,5202x103 2,3795x10°6 2,4212x103
GARAGEM 7,7435 2,4212x103 2,5614
ESTADO DE
CONSERVAQAO 154,0000 0,0480 50,0512
ESTADO DE
CONSERVACAO
Unitario 2 R$/m? 0,0480
GARAGEM 50,0512
ESTADO DE
CONSERVACAO 1008,0000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290
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Anadlise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 3,2762x10° 2 1,6381x10° 1,735
Residual 1,9831x10°8 21 9,4435x1010
Total 2,3107x10 23 1,0046x10°
F Calculado 01,735
F Tabelado : 4,740 (para o nivel de significancia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 20%
Correlacoes Parciais
o GARAGE ESTADO DE
Unitario 2 R$/m? M CONSERVACAO
Unitario 2 R$/m? 1,0000 -0,1343 -0,3763
GARAGEM -0,1343 1,0000 0,3249
ESTADO DE
CONSERVAQAO -0,3763 0,3249 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
oo ESTADO DE
Unitario 2 R$/m2 | GARAGEM CONSERVACAO
Unitario 2 R$/m? 1,000x1038 -0,621 -1,861
GARAGEM -0,621 1,000x1038 1,575
ESTADO DE _ ) 38
CONSERVACAO 1,861 1,575 1,000x10

Valor t tabelado (t critico): 2,080 (para o nivel de significancia de 5,00 %)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290
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Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3232

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
GARAGEM b1 -0,0666 95% Nao
ESTADO DE o .
CONSERVAQAO b2 -1,840 8,0% Sim
Um dos regressores nao é importante na formagdo do modelo.
Significancia dos Regressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8591
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
GARAGEM b1 -0,0630 48%
ESTADO DE o
CONSERVAGAO b2 -1,740 4,8%

Residuos x Valor Estimado

Residuos
(elementos da amostra)
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 8,8232x10-24

Momento central de 22 ordem :8,2631x1010

Momento central de 32 ordem :-3,6908x10-15

Momento central de 42 ordem :-1,5378x10-16
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,1553 0 0
Curtose -228,2319 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -5,3598x105 -3,3873x105 3 12,50 -4,6054x105
2 -3,3873x105 -1,4148x105 6 25,00 -2,5721x105
3 -1,4148x105 5,5766x10° 2 8,33 -4,0049x106
4 5,5766x10° 2,5301x10° 7 29,17 1,2289x10°°
5 2,5301x10°° 4,5026x105 6 25,00 3,5746x10°°
Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

Frequéncia
T @WaU]
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amastra)

Frequéncia relativa (%)
T EHaM|

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificacao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 7,938 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii

1,174

051

[IRER

0es

0521

032

0,250

0,130

Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amastra)

-------------------------------------------------
15 e ) S
I

-------------------------------------------------

-------------------------------------------------

b SO o N NN SR N TRNOY DU U IO N
e I A IS 1} | T A o T
2 ! ! !

L L

0% 05 02 113 142 170 158 20 2855 253 312 34

(Residuo normalizado)®

CE EHa|

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
itz 2l Gaugs Intervalo
-1; +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 95,83 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostra Residuo F(z) G(2) Dif. esquerda Dif. Direita
9 -5,3598x10% 0,0406 0,0417 0,0405 1,1004x108
19 -4,2767x10% 0,0820 0,0833 0,0403 1,3259x103
2 -4,1796x105 0,0869 0,1250 3,5634x103 0,0381
22 -3,3290x10% 0,1393 0,1667 0,0143 0,0273
5 -2,9699x105 0,1669 0,2083 2,4061x104 0,0414
24 -2,6480x10° 0,1944 0,2500 0,0139 0,0555
4 -2,5004x10% 0,2079 0,2917 0,0420 0,0837
16 -2,3567x10° 0,2216 0,3333 0,0701 0,1117
7 -1,6288x10° 0,298 0,3750 0,0352 0,0769
23 -8,0099x10% 0,397 0,4167 0,0221 0,0194
18 -2,3028x102 0,500 0,4583 0,0833 0,0416
1 7,3886x10® 0,595 0,5000 0,1366 0,0950
17 1,0648x10% 0,636 0,5417 0,1355 0,0938
11 1,1284x10°% 0,643 0,5833 0,1016 0,0599
3 1,2467x10°% 0,658 0,6250 0,0741 0,0325
20 1,2467x10° 0,658 0,6667 0,0325 9,1420x103
21 1,5787x10°% 0,696 0,7083 0,0296 0,0120
12 1,5979x10% 0,698 0,7500 9,8635x103 0,0515
13 2,5900x105 0,800 0,7917 0,0503 8,6724x103
8 2,5900x10% 0,800 0,8333 8,6724x103 0,0329
10 3,1640x105 0,848 0,8750 0,0150 0,0265
15 4,2297x10°% 0,916 0,9167 0,0406 1,0132x108
6 4,3713x10% 0,923 0,9583 5,8888x103 0,0357
14 4,5026x105 0,929 1,0000 0,0297 0,0714

Maior diferenca obtida: 0,1366
Valor critico: 0,3180 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, nao se
rejeita a hipotese de que os residuos possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a
hipotese nula).

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.

Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma
populacao cuja distribuicao é desconhecida como é o caso das avaliacoes pelo método
comparativo.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,4082
Valor z (CritiCo) ....ccuevevueenne : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

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

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amastra)

Lann” - -
-5

3T - -

20 - -

1.1EIx1EI5-- -

Prob(z)

-1.1EIx1EI5-- -

CE EHa|

20 - -
30" |- -

b AD " - -

S0 - -

Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,3173
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagao positiva (DW < DL) ;DL =1,21
Autocorrelagao negativa (DW > 4-DL) :4-DL =2,79

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,55 4-DU=245

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau Il.
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Grafico de Autocorrelacao
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo Maximo Avaliando
GARAGEM 1 VGDESC | 1 VG COB 1 VG DESC
ESTADO DE _ D entre regular e reparos
CONSERVAGAO C Regular | A Nova simples

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

« DORMITORIOS ..o =2

* BANHEIROS .......coiiiiiiieee =1

* GARAGEM .....ccooiiiiiie SRR =1VG DESC

« ESTADO DE CONSERVAGAO .......... = D entre regular e reparos simples

Estima-se Unitario 2 R$/m? do APARTAMENTO = R$/m? 2.907,50

O modelo utilizado foi:

[Unitdrio 2 R$/m?] = 1/( 3,9744x10* - 8,1551x10° [GARAGEM] - 1,2696x10° x [ESTADO DE CONSERVACAO])

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

Minimo: R$/m2 2.707,66
Maximo: R$/m2 3.139,18

Valor de mercado obtido = R$ 143.194,32
Valor de mercado minimo = R$ 133.352,44
Valor de mercado maximo = R$ 154.604,70

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018804-19.2020.8.26.0577 e c6digo JH2v2D5a.
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Avaliacao da Extrapolacao

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imoével avaliando

L Limite Limite Valor no ponto
Variavel e : L
inferior superior de avaliacao

GARAGEM 1 VGDESC | 1 VG COB 1 VG DESC
ESTADO DE _ D entre regular e reparos
CONSERVAGAO C Regular | ANova simples

Variavel Var~iagéo em Apro:/ada

relacdo ao limite (")
GARAGEM Dentro do | pp6yada
intervalo
ESTADO DE o :
CONSERVAGAO 20% (ref. min.) Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau ll, é admitida uma variagao de 100,0% além do limite amostral
superior e de 50,0% além do limite inferior para as variaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacao para o valor estimado nos limites amostrais

. . Valor estimado no
. Valor estimado no | Valor estimado no
Variavel L - . ponto de
limite inferior limite superior o
avaliacdo
GARAGEM 2.907,50 2.889,93 2.907,50
ESTADO DE
CONSERVACAO 3.018,94 3.269,57 2.907,50
Variavel Maior variagédo Apr(?‘,{)a‘ da
GARAGEM Dentrodo |y a4
intervalo
ESTADO DE o .
CONSERVACAO 3,6% (ref. min.) Aprovada

** Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau ll, é admitida uma variagdo de 15,0% além dos limites

amostrais para o valor estimado. No modelo, somente uma variavel pode extrapolar o limite amostral.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018804-19.2020.8.26.0577 e c6digo JH2v2D5a.
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Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
GARAGEM 2.892,11 2.923,05 30,94 1,06 %
ESTADO DE .
CONSERVAQAO 2.722,80 3.119,08 396,29 13,57 %
E(Unitario 2 R$/m2) 2.551,85 3.378,34 826,49 27,87 %
Valor estimado 2.707,66 3.139,18 431,52 14,76 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variacdo da variavel dependente (Unitario 2 R$/m2) em funcao das variaveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variavel dy/dx () [ dy % ()
GARAGEM -7,6599 -0,0079%
ESTADO DE ]

CONSERVAQAO 107,3256 0,1477%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungao das independentes.
(**) variacao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacdo de 1% na variavel independente.

CONCLUSAO

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de ofertas com um alto

volume de negécios e transacgdes, o resultado da avaliacao ficou entre o Limite Inferior

do intervalo calculado e a Estimativa de Tendéncia Central.

Sendo assim, apos a verificacao das caracteristicas da amostra obtida, os

resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis, sejam

eles de natureza social, econébmica, governamental, fisica ou natural, conclui que o

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018804-19.2020.8.26.0577 e c6digo JH2v2D5a.
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valor de mercado do imével a data da avaliacao deste Parecer Técnico de Avaliacao

Mercadoldgica é de R$ 143.194,32 (cento e quarenta e trés mil cento e noventa e

quatro reais e trinta e dois centavos).

OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/05/2022 as 15:24 , sob o nimero WSJC22701821290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1018804-19.2020.8.26.0577 e c6digo JH2v2D5a.



OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IM(")VE[S - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

fls. 253

RELATORIO FOTOGRAFICO
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AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
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