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Finalidade do Parecer: Valor de mercado imobiliario

Exmo. Sr. Dr. LUIS MAURICIO SODRE DE OLIVEIRA, MM Juiz de Direito da 32 Vara
Civel da Comarca de Sao José dos Campos/SP

Oscar Paulo Florentino, Corretor de Imoveis, Avaliador Perito Judicial nomeado por
Vossa Exceléncia, apresento o Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica (PTAM)

do imovel conforme Termo de Penhora as fls. 142.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
(PTAM)

Exequente: Condominio Parque Campo das Horténcias

Executado: Gustavo Barbosa da Silva

Localidade: Rua Das Marulas n° 51 - apto 401 - Bloco 05
Bairro: Jardim S3ao José II - Sao José dos Campos/SP
Vistoria:

Realizada no dia 22 de outubro de 2024 as 15h30, acompanhado pelo
inquilino Sr. Nilson Souza Ferreira RG 42.701.900-X.
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.2) Objetivo:

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

» Tipo: apartamento;

» Finalidade: apuracdao do valor de venda para o imdvel em questao,
bem como, a apresentagao dos fatores que subsidiaram a execugao do mesmo.

1.3) Atividades Basicas:

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

» Vistoria
» Diagnostico do mercado.
» Coleta de dados:

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

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.
» Calculo do valor do imével.

» Consideragoes finais e conclusao.

1.4) Conceito de valor:

Entendo como valor de mercado, a expressdo monetaria do bem, a data
de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras das
possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacao, nao estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagao 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, preceitua:

Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigbes do mercado vigente.”
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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.

Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem poderia ser
negociado na data da avaliacao, entre um comprador disposto a comprar € um
vendedor disposta a vender, em uma transacao livre, através de comercializacdo
adequada, em que as partes tenham agido com informacdo suficiente, de maneira
prudente e sem coagao.”

1.5) Condicoes e limitacoes:

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

» Neste trabalho computei como corretos os elementos documentais
consultados e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para
a seqliéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo 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.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispenso consideracdes
legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas
etc., providéncias estas que considero de carater juridico.

1.6) Diagnostico de Mercado:

O imdvel se situa em bairro onde existe uma forte vocacao para
edificacbes com apartamentos de 01;02;03;04 dormitdrios 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 obtencao de amostras
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para a avaliacdo, tanto no préprio bairro, como também em bairros proximos e com
as mesmas caracteristicas JARDIM SAO JOSE II.

Com relacao a liquidez, pode-se observar que algumas unidades foram
comercializadas nos ultimos 12 meses, tanto novas unidades como imdveis mais
velhos.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo 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 Avaliacao 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 comparacao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia na
formagao dos pregos e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental para
aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo 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 sera 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 fundamentacgao e precisao foram definidos na NBR-14.653-
2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos).
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2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento
eficiente, determinado por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se
assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os
diversos usos permitidos pela legislacao pertinente".

3) DESCRIGI"-\O DO OBJETO
3.1) PARQUE CAMPOS DAS HORTENCIAS
3.1.1) Localizacao:

O posicionamento do imével no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:
» Logradouro frontal: Rua Das Marulas;

» Bairro: Jardim Sao José II;

3.1.2) Acesso:

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

» Rodovia Presidente Dutra;
» Av. Constancia da Cunha;
» Av. Prof. Nilton Santos;
» Av. Das Oliveiras
3.1.3) Tipo de ocupacgao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por construcdes e padrdes de
acabamento abaixo classificados:

» Tipo de imdvel: Residencial; comercial
» 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: pavimentacdo da
via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefonica, iluminacdo publica, arborizacdo, transporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal.
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3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente principal: Rua Marulas;
» Formato: retangular;

» Topografia: plana;

» Solo: seco;

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

» Idade aparente: 20 anos;

» Empreendimento é constituido por 06 blocos, sem elevadores, com area
de lazer, com churrasqueira, saldao de festa, play groud, saldao de jogos,
recuado do alinhamento predial do logradouro para os quais entesta e
afastados da demais divisas do lote. O bloco possui apto térreo mais 3
andares, fachadas com pintura latex sobre témpera batida e caixilhos de
aluminio. Com infraestrutura de servicos, os condéminos contam com
interfone, antena coletiva, estacionamento na drea externa, com portaria
24 horas com cameras. O conjunto estd em bom estado de conservacao.

As caracteristicas construtivas do imdvel, no que se refere aos seus aspectos
guantitativos e qualitativos, sdao as seguintes:

» Area total do imével avaliando = 91,1532 m?2

(Incluindo a vaga de garagem e area comum)

» Area Privativa considerada = 40,28 m?2

(Adotada para fins de avaliacdao)

DIVISAO INTERNA:

Apartamento 2 dormitdrios, piso ceramica, cozinha, piso ceramica, azulejo
até o teto, 1 banheiro, com piso ceramica, azulejo até o teto, area de

servico, piso ceramica, azulejo até o teto,
» InstalagOes hidraulicas: embutidas;
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» InstalacOes elétricas: embutidas;
» Iluminagado: luminarias e plafons;
» Sistema de aquecimento de agua;
» Gas canalizado;
4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO
4.1) Anadlise de regressao:

A analise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos e
estatisticos para interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na
formacao do valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na determinacdo
da variavel dependente.

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma variavel (dependente) em relagao a outras (independentes),
responsaveis pela sua formacao, que podem ser de natureza quantitativa (area,
frente, etc.) ou qualitativa (padrao, idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientagao de como cada atributo esta
influenciando na formagao do valor, podendo concluir se os atributos testados sao ou
nao importantes na formagao do valor, como se comportam na composicao do
modelo e o seu grau de confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdao estrutura técnica ao PTAM.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando
sao apartamentos usados, localizados na regido leste bairro Jardim Sao José I e
II, Santa Inés I; II; III.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imével, quer para locacao, quer para venda, se forma a
partir da combinacao de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem
de modo mais ou menos significativo na composicao do valor, exigindo atengao
especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apdés a coleta de informacdes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos das seguintes variaveis:

» V/M?2: é o elemento procurado, a incégnita da avaliacao,

€ a varidvel que recebe influéncia das demais, razao pela qual é

denominada varidvel dependente, sendo as outras chamadas variaveis
independentes. Amplitude da amostra aproveitada.
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» AREA PRIVATIVA: variavel independente, de natureza
guantitativa, relativa a medida da area construida dos imoveis pesquisados
em metros quadrados. Amplitude da amostra aproveitada.

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 15
dados da pesquisa, 15 foram efetivamente aproveitados na inferéncia.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdao dos dados, através do
programa INFER - 32, onde encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste
do modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados)
pesquisados.

4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcgdo da especificacao da avaliagao, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatério terdao tratamento dispensado para serem levados a formacgao do
valor, através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdao detalhadas a seguir, com o
objetivo de explicar-se de forma simplificada os calculos realizados e os resultados
obtidos.

4 Coeficiente de correlacdo (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja
obrigatdria por Norma, oferece indicacdo sobre a escolha dos diversos modelos
testados.

Nas situacdes em que o coeficiente de correlagao (r) aproxima-se de +1
ou -1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada.

4 Coeficiente de determinacio (r2):

Como a propria representacao indica, o coeficiente de determinacao é o
quadrado do coeficiente de correlagao.

4 Analise de variancia:

A andlise de variancia, que encontra-se na memoria de calculo juntada
ao ANEXO 4, indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor
guanto maior for o grau de fundamentacao (1%, 5%, ou 10%), representando uma
confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.
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Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-
se o Ftab (abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa
calculada no modelo de regressao) para que seja aceita a equagao como
representativa.

4 Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser feita
pela distribuicao "t" de Student.

A comparacdo dos valores de t calculado com o t observado (critico),
permite concluir sobre a importancia das variaveis na formagao do modelo.

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significancia maxima sera
tanto menor quanto maior for o grau de fundamentagdao, o que nos indica que os
dados escolhidos sao importantes na formacao do modelo.

4 Verificacdo de auto-regressio:

Teste realizado através da denominada Estatistica de Durbin-Watson
(DW), onde calcula-se os indices a serem analisados bem como aqueles tabelados.

4 Verificacdo de homocedasticidade:

O gréfico de residuos x valor estimado, ndo apresenta forma definida, o
que significa ser o modelo homocedastico.

4 Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, indica que os residuos encontram-se normalmente
distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como ndo foi
constatada a presenca de outliers no modelo.

4 Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo
inferido, cuja definicdo é a seguinte:

“Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na
avaliacao, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os
seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez ndao serem as
amostras avaliatdrias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacao do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,
como segue:
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"Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o
intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura
A.l):

a) ao intervalo de predigcdo ou ao intervalo de confianca de 80%
para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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Figura A.1

O valor de mercado do imdvel é calculado através da aplicacdo dos
atributos do imédvel (varidveis independentes) sobre a curva obtida por processo
estatistico.

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da
avaliagao esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se
determine o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia
Central) encontrado no resultado final.

4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta
etapa o valor unitdrio do imdvel avaliando que encontra-se num intervalo
compreendido entre os valores apresentados no item anterior

Para determinarmos o valor de mercado do imodvel, faremos a
multiplicacao destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

» Apartamento

Area Privativa de Construcdo = 40,28 m?
Padrao de Acabamento = normal
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4.7) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

m Classificacdao quanto a fundamentacao: Grau I.

4 Quanto ao grau de precisio:

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliagao
sera obtido através do calculo a seguir:

Modo de Estatistica Inferencial.

Amostra
N2 Am. | ARE | unitario 2 R$ m? | «CONSERVAGAO» | DORMITORIOS | «VALOR»
1 47,86 4.137,07 A Nova 2,00 220.000,00
2 54,00 3.466,67 B entre nova e regular 2,00 208.000,00
3 52,00 3.115,38 C Regular 2,00 180.000,00
4 47,00 3.734,04 C Regular 2,00 195.000,00
5 48,00 3.187,50 A Nova 2,00 170.000,00
6 49,00 3.581,63 B entre nova e regular 2,00 195.000,00
7 40,00 4.837,50 C Regular 2,00 215.000,00
8 56,00 4.098,21 C Regular 2,00 255.000,00
9 47,00 3.255,32 C Regular 2,00 170.000,00
10 46,00 3.873,91 B entre nova e regular 2,00 198.000,00
11 48,00 3.412,50 B entre nova e regular 2,00 182.000,00
12 48,00 3.656,25 B entre nova e regular 2,00 195.000,00
13 47,69 3.755,50 B entre nova e regular 2,00 199.000,00
14 48,00 3.000,00 A Nova 2,00 160.000,00
15 46,00 3.423,91 A Nova 2,00 175.000,00
N2 Am. | «Fator Oferta»

1 0,90

2 0,90

3 0,90

4 0,90

5 0,90

6 0,90

7 0,90

8 0,90

9 0,90

10 0,90

11 0,90

12 0,90

13 0,90

14 0,90

15 0,90
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Variaveis marcadas com "«" e "»" nao serdo usadas nos calculos.

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 20,00%
(b) Criterio 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 significancia de
5%

(d) Teste de autocorrelacao 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:

« Unitério 2 R$ m2: Valor Unitario por m2 apés o fator oferta. Equacdo:
(IVALOR]x[Fator Oferta])-[AREA]

Variaveis Independentes:

« AREA: Area Util em m2.

+ CONSERVACAQ: ESTADO DE CONSERVAGCAO
Classificacao:
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;ANova=7;
Estatisticas Basicas
N? de elementos da amostra :15
N? de variaveis independentes 1
N de graus de liberdade 113
Desvio padréo da regresséo : 438,3075
Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variacao
Unitario 2 R$ m? 3635,69 473,3910 13,02%
1/AREA 0,0208 1,6119x10°8 7,74%
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Dispersao em Torno da Média

Dispersio
ielementos da amostra)
S
s10m4- -
EDmm- -
w  smmmi--
=
o= 2ommd- - —
e o=
™ 3Emm- - ]z
= @
& ¥amm o
= :
= IR0mmd- - ! !
T |- - e e e el -
FOmm-- - R Rl R Rh L Ll EERNEEE R
*mmm —
o 2 3 S & g a 1 12 1 15 17
Armostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Unitario 2 R$ m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 4.137,07 3.646,05 -491,02 -11,8687 %
2 3.466,67 3.330,96 -135,71 -3,9148 %
3 3.115,38 3.425,42 310,04 9,9520 %
4 3.734,04 3.696,76 -37,28 -0,9984 %
5 3.187,50 3.637,97 450,47 14,1324 %
6 3.581,63 3.581,58 -0,05 -0,0014 %
7 4.837,50 4.190,60 -646,90 -13,3727 %
8 4.098,21 3.243,24 -854,97 -20,8621 %
9 3.255,32 3.696,76 441,44 13,5606 %
10 3.873,91 3.758,11 -115,80 -2,9893 %
11 3.412,50 3.637,97 225,47 6,6072 %
12 3.656,25 3.637,97 -18,28 -0,5000 %
13 3.755,50 3.655,93 -99,57 -2,6513 %
14 3.000,00 3.637,97 637,97 21,2657 %
15 3.423,91 3.758,11 334,20 9,7607 %
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Valores Estimados x Valores Observados

Unitario 2 R$ m?

ielementos da amostra)

Lrmm
151000
+.30m
413000
=
i 3594000 4 —
= =
Ea.?sum-l L S S %
o L e R R et T S EE et B
> 3zom
3150004
250010
250mM } } } } }
290m 2533,13 A5 5T Js30m L3333 21657 SO m
“alor Observado
Modelo da Regressao
[Unitario 2 R$ m?] = 874,84 + 132630 /[AREA]
Modelo para a Variavel Dependente
[Unitario 2 R$ m?] = 874,84 + 132630 /[AREA]
Regressores do Modelo
Intervalo de confianca de 80,00%.
Variaveis | Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
AREA b1 =1,3263x10° 72671,0380 | 34511,8061 2,3074x10°
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... :0,4516
Valor t calculado .....cccevvvvveeeeeeeeeinnnnn. 11,825
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacgéao (r?) ... :0,2040

Coeficiente r2 ajustado ...

................. 10,1427
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Tabela de Somatorios

1 Unitario 2 R$ m? AREA
Unitario 2 R$ m2 | 54535,3900 2,0141x108 1140,0422
AREA 0,3122 1140,0422 6,5360x103

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 6,3991x10° 1 6,3991x10° 3,331
Residual 2,4974x108 13 1,9211x105
Total 3,1373x106 14 2,2409x105
F Calculado : 3,331
F Tabelado : 7,024 (para o nivel de significancia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 9,1%
Correlacoes Parciais
Unitario 2 R$ m2 | AREA
Unitario 2 R$ m? 1,0000 | 0,4516
AREA 0,4516 | 1,0000

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3502

Variavel | Coeficiente

t Calculado

Significancia

Aceito

AREA b1

1,825

9,1% Sim

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

Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: = 0,8702

Variavel

Coeficiente

t Calculado

Significancia

AREA b1

1,825

4,6%
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das

imina

Amostragens el

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Critério de identificagao de outlier:

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Efeitos de cada Observaciao na Regressao

F tabelado: 12,31 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0481 | 0,0668 Sim
2 0,0163 | 0,2117 Sim
3 0,0454 | 0,1357 Sim
4 3,0481x10* | 0,0724 Sim
5 0,0404 | 0,0666 Sim
6 5,3957x10'° | 0,0712 Sim
7 2,9187 | 0,5478 Sim
8 1,2188 | 0,3073 Sim
9 0,0427 | 0,0724 Sim
10 3,7975x10° | 0,0900 Sim
11 0,0101 | 0,0666 Sim
12 6,6565x10° | 0,0666 Sim
13 1,9963x10% | 0,0673 Sim
14 0,0810 | 0,0666 Sim
15 0,0316 | 0,0900 Sim

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)®

(elementos da amastra)
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
RS Gaugs Intervalo
-1; +1 68,3 % 60,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 93,33 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N2 Am. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita

14 -637,9702 | 0,0728 | 0,0667 0,0727 6,0945x103
5 -450,4702 | 0,1520 | 0,1333 0,0853 0,0187
9 -441,4402 | 0,1569 | 0,2000 0,0235 0,0430
15 -334,1962 | 0,2229 | 0,2667 0,0228 0,0437
3 -310,0419 | 0,2397 | 0,3333 0,0269 0,0936
11 -225,4702 0,303 | 0,4000 0,0298 0,0965
6 0,0501 0,500 | 0,4667 0,1000 0,0333
12 18,2797 0,517 | 0,5333 0,0499 0,0167
4 37,2797 0,534 | 0,6000 5,5746x10* 0,0661
13 99,5685 0,590 | 0,6667 0,0101 0,0768
10 115,8037 0,604 | 0,7333 0,0624 0,1291
2 135,7139 0,622 | 0,8000 0,1117 0,1784
1 491,0170 0,869 | 0,8667 0,0686 2,0311x103
7 646,9040 0,930 | 0,9333 0,0633 3,3169x103
8 854,9723 0,974 | 1,0000 0,0411 0,0255

Maior diferenca obtida: 0,1784

Valor critico: 0,3380 (para o nivel de significancia de 5 %)

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

Observacao:

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

Kolmogorov-Smirnov

ielementos da amostra)
1m
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. :9
Numero de elementos negativos . : 6
Numero de sequéncias ................. : 10
Média da distribuicao de sinais .... 7,5
Desvio padrao ......cccccceeeeeeeeeeeiiinee. 11,936

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior: 1,2880
Limite superior : 0,7280
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,7746
Valor z (critico) ......cceevuneen. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)
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Reta de Normalidade
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Grafico de Autocorrelacao
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo Maximo Avaliando
AREA 40,00 56,00 40,28

Nenhuma caracteristica do APARTAMENTO sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

*AREA ... = 40,28
+ DORMITORIOS ......... =2,00

Estima-se Unitario 2 R$ m? do APARTAMENTO = 4.167,55/m?

O modelo utilizado foi:

[Unitério 2 R$ m?] = 874,84 + 132630 /[AREA]

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

Minimo: m2 3.745,46
Maximo: m2 4.589,64

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR
14653-2 Regressao Grau Il

Para uma AREA de 40,28 m2, teremos:
Valor de mercado obtido = R$/M2 167.868,79
Valor de mercado minimo = R$/M2 150.867,08
Valor de mercado méaximo = R$/M2 184.870,51

Avaliagdo da Extrapolagéo
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau ll, as extrapolagdes podem ser admitidas com algumas
limitacdes.
» Extrapolagao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il, até 1 caracteristica do objeto sob avaliagédo pode
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restri¢coes:

+ Até 100,0% acima do limite amostral superior.
« Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Caracteristica Limite Limite Variagao da caracteristica
. Valor no ponto . =
do objeto amostral | amostral s do objeto em relagdo Aprovada
S L . de avaliacao S :
sob avaliacao inferior superior aos limites amostrais
AREA 40,00 56,00 40,28 Dentro dos limites amostrais Aprovada

Os parametros de extrapolagéo das caracteristicas do objeto sob avaliagéo foram atendidos.

Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagao se encontram dentro dos limites amostrais.

» Extrapolagéo do valor estimado em relagdo aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il, ha os seguintes limites de extrapolacao para o valor
estimado:

+ Limite superior: 15,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 5.563,12
* Limite inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 3.450,00

Variavel Limite Limite Variagédo do
dependente amostral amostral Valor estimado | valor estimado em relagdo | Aprovado
P inferior superior aos limites amostrais
Unitario 2 R$ m? 3.000,00 4.837,50 4.167,55 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau ll, € admitida uma varia¢do do valor estimado de até
15,0% acima do limite amostral superior e de até 15,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite amostral superior € € maior que o limite inferior da amostra,
portanto dentro dos limites de extrapolagéo permitidos.

» Extrapolagdo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das varidveis independentes:

Sao admitidas extrapolac¢des do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagao.

+ Valor estimado no ponto de avaliagdo: 4.167,55
« Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 8.335,09
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00

L, Valor estimado Valor estimado Maior variagao
Variavel s h ~
. no limite no limite em relagdo ao Aprovada
independente oo : T
amostral inferior | amostral superior ponto de avaliagédo
AREA 4.190,60 3.243,24 22,1% abaixo do lim. inferior | Aprovada

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliagéo.
Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagcdes admitidas.
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

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 -
AREA 3.774,09 4.561,01 786,92 18,88 %
E(Unitario 2 R$ m2?) 3.440,65 4.894,44 1.453,79 34,88 %
Valor estimado 3.745,46 4.589,64 844,18 20,26 %

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

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (Unitario 2 R$ m2) em fungao das variaveis independentes, tomada no
ponto de estimativa.

Variavel | dy/dx (*) | dy % (**)
AREA -81,7454 | -0,7900%

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

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:
+ AREA = 48,0395
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
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CONCLUSAO

Conclui que o Valor de Mercado do Imodvel Avaliando deste

Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica (PTAM) o valor
maximo obtido é de R$ 184.870,00 (cento e oitenta e quatro
mil e oitocentos e setenta reais).
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AREA EXTERNA
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AREA DE LAZER
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OSCAR PAULO FLORENTINO

7

AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
(12) 98866-3291

s

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F

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

AMOSTRAS PESQUISADOS

ELEMENTO 01
REF: 2997 - Apartamentos

Jardim Sao José Il - Sdo José dos Campos - SP

Venda
R$ 220.000,00

Padrdo
l=m Quartos: 2
™ Banheiros: 1
o @& Vagas: 1
B Areautil: 47.86m *
B Area total: 47,86 m2
@ Condominio: R$ 343,00
& IPTU: R$ 674,50

o  (12)3929-6117

CRECI J-28559

ELEMENTO 02

REF: 1510 - Apartamentos

Jardim Santa Inés Ill - Sao José dos Campos - SP

Venda
R$ 208.000,00

Padrao
lem Quartos: 2
™ Banheiros: 1
0 & Vagas: 1
B Areautil: 54.00 m 2
B Area total: 54,00 m2
@& Condominio: R$ 237,00

o (12)3929-6117

7 ’ . ;

CREC] J-28559
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 03

REF: 2093 - Apartamentos

Jardim Santa Inés Il - Sao José dos Campos - SP

Venda
R$ 180.000,00

Padrdo
lem Quartos: 2
™ Banheiros: 1
0 & Vagas: 1
B Area ttil: 52.00 m 2
B Area total: 52,00 m2
@ Condominio: R$ 290,00

o (12) 3929-6117

CREC] J-28559

ELEMENTO 04

REF: 3003 - Apartamentos

Jardim Santa Inés Il - Sao José dos Campos - SP

Venda
R$ 195.000,00

Padrdo
lem Quartos: 2
™ Banheiros: 1
o @& Vagas: 1
B Area itil: 47.00 m 2
B Areatotal: 47,00 m2

glifcle

o (12)3929-6117

7 ’ . '

CREC] J-28559
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com
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ELEMENTO 05

API3265-EDKA 7

Apartamento
Jardim Sao José |l - Sao José
dos Campos - SP

48 m? = 2 Quartos = 1Banheirc
* 1Vaga

Venda
R$ 170.000

K s
sonhos CRECI: 27880-J

Iméveis
CRECH: 27.800-)

Unidade Taubaté

Rua Doutor Pedro Costa, 40
-Lojal

Centro

Taubaté/SP

(12) 99623-7707
(12) 3426-1098
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 06

AP14144-EDKA L%

Apartamento

Jardim Sao José - Sao José dos

Campos-SP
49m* « 2Quartos * 1Banheiro
* 1\Vaga

Venda
R$ 195.000

ELK sz

sonnos CRECI: 27880-J
e

Unidade Taubaté

Rua Doutor Pedro Costa, 40
-Lojal

Centro

Taubaté/SP

(12) 99623-7707
(12) 3426-1098
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 07

A %e:'@ﬁaeeo

APIOI62-EDKA 7

Apartamento
Jardim Santa Inés Il - Sao José
dos Campos - SP

40m* = 2Quartos * 1Banheiro
* 1Vaga

Venda
R$ 215.000

Realizanto
sonhos CRECI: 27880-J

Imbéveis

CRECH: 27.000-)

Unidade Taubaté

Rua Doutor Pedro Costa, 40
-Lojal

Centro

Taubaté/SP

(12) 99623-7707
(12) 3426-1098
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 08

AP14492-EDKA Q

Apartamento
Jardim Santa Inés Il - S3o José
dos Campos - SP

S56m* e 2Z2Quartos * 1Banheiro

* 1Vaga

Venda

R$ 255.000

EEK sonhos CRECI: 27880-J

Imoéveis

CRECI: 27.000-)

Unidade Taubaté

Rua Doutor Pedro Costa, 40
-Lojal

Centro

Taubaté/SP

(12) 99623-7707
(12) 3426-1098
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 09

-

# Venda

170.000,00

PERMUTA

Apartamento Padrao

Dy lrrey - ref
gairmn, Jaraim 530 JOSse ||

Cod. 56769 - APARTAMENTO 2
DORMITORIOS UMA VAGA DE
GARAGEM. apartamento residencia..

Vista Verde

Avenida das Rosas, 31
Jardim Motorama

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3906-6000
CRECI: J-20.831
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 10

Apartamento

Total: R$ 198.000,00
Condominio: R$ 226,00 IPTU: R$ 67,00

Jardim Sdo José Il
SdoJosé dos Campos, 5P

om 4800m: e 02 ) O

Grupo aza

9 Kaza - Administracéo
Av. Comendadeor de Vicente Paulo
Penido, 444, Sao Jose dos Compos/SP,
12246-856

€ (12) 3904-0670
¢ (12) 9 8180-2855

ELEMENTO 11

Venda Financiamento Apartamento

Total: R$ 182.000,00
Condominic: R$ 226,00 IPTU: RS 570,00

Jardim Sao José
Sao José dos Campos, SP

o 48.00m: [o0 02 () 01

Grupo aza

HEOSs MSNS

9 Kaza - Administragdo
Av. Comendador de Vicente Paulo
Penido, 444, Sdo Jose dos Campos/SP,
12246-856

Q (12) 3904-0670
Q (12) 9 8180-2855
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 12

| venda lLl Financiamento - - Apartamento

TS | Total: RS 195.000,00
Condominio: R$ 226,00 IPTU: RE 57,00

Jardim Sdo José ll
Sdo Jose dos Campos, SP

o 4800m: o0 02 & O

Grupo aza

9 Kaza - Administracéo
Av. Comendadeor de Vicente Paulo
Penido, 444, Sao Jose dos Compos/SP,
12246-856

€ (12) 3904-0670
¢ (12) 9 8180-2855

ELEMENTO 13

Apartamento

Total: R$ 199.000,00
Condominio: R$ 307,00 IPTU: RS 62,27

Jardim Sdo José i
Sao José dos Campos, SP

oM 4769m: [e 02 () O
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

J&L

Grupo aza

9 Kaza- Administracéio
Av. Comendador de Vicente Paulo
Penido, 444, Séo Jose dos Campos/SP,
12246-856

Q (12) 3904-0670
Q (12) 9 8180-2855

ELEMENTO 14

Apartamento

Total: R$ 160.000,00
Condominio: R$ 200,00 IPTU: RS 25,00

Jardim Sdo José Il
Sao José dos Campos, SP

M 48.00m: |e 02 () 01

Grupo aza

HEOSs MSNS

9 Kaza - Administragdo
Av. Comendador de Vicente Paulo
Penido, 444, Sdo Jose dos Campos/SP,
12246-856

Q (12) 3904-0670
Q (12) 9 8180-2855
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 15

Financiomento [ Apartamento

Total: R$ 175.000,00
Condominio: R$ 145,00

Jardim Sao José Il
Sao José dos Campos, SP

M 4600m: |eg 02 (3 01

Grupo aza

9 Kaza - Administracéo
Av. Comendadeor de Vicente Paulo
Penido, 444, Sao Jose dos Compcs/SP,
12246-856

€ (12) 3904-0670
¢ (12) 9 8180-2855

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