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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

Processo n©1020529-72.2022-0577

Interessado: Exmo. Sr. Dr. Luis Mauricio Sodré De Oliveira, MM Juiz de

Direito da 32 Vara Civel da Comarca de Sdo José dos Campos/SP

Finalidade do Parecer: Valor de mercado imobiliario

Oscar Paulo Florentino, Corretor de Imodveis, Avaliador de Imodveis, Perito
Judicial nomeado por Vossa Exceléncia, apresento o Parecer Técnico de
Avaliacao Mercadoldgica - PTAM, conforme Termo de Penhora as fls.267.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: Proc. 1020529-72.2022-0577 32 Vara Civel

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 22 de maio 2024

1.3 - Data da vistoria: 22 de maio de 2024

1.4 - Finalidade: Execucao de Titulo Extrajudicial-Despesas Condominiais
1.5 - Objetivo: Determinar o valor mercadoldgico do 1A

1.6 - Categoria do IA: Imével residencial

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores sao inscritos no CRECI - Conselho Regional de
Corretores de Imoveis, 22 Regiao sob numero 045085-F e no Cadastro Nacional de
Avaliadores de Imoveis do COFECI sob o numero 11.909, possuidores de
Certificado do Curso de Avaliagdes Imobiliarias, o que lhes confere comprovada
especializagdo na matéria.

2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imoveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3° consolidado pela decisao da 72 Turma do
Tribunal Regional Federal da 12 Regiao — Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acérdao
n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de
Apelacédo Civel do CONFEA (Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura) do
IBAPE (Instituto, Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia) em face ao
COFECI (Conselho Federal de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia
legal do Corretor de Imdveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pareceres
Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercializacao.
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2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o PTAM
esta positivada na Resolucao COFECI n® 1.066/2007, sendo o referido parecer
identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Nao menos
importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta publica para
identificagao dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores.

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, sob n® 045085 -
F, conforme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n°® 81.871/78.

3.2- O imbvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula 245.902 1° Oficial
de Registro de Imoveis — Comarca de Sdo José dos Campos/SP

4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

Nao foi possivel vistoriar o _apto n° 33 internamente.
Entretanto, realizei a vistoria do Condominio Residencial
Cajuru III, sendo possivel entao a realizacdo do trabalho,
acompanhado pela Sindica Sra. Rubia Patricia Giovani

Lourenco — RG 40.562.980-1 SSP/SP, que informou que a
Executada Ana Maria Pereira, faleceu.

4.1 - O apartamento n® 33, localizado no 03° andar ou 04° pavimento da Torre
05, integrante do empreendimento denominado Condominio Residencial Cajuru lll,
situado na Estrada Municipal Dom José Anténio do Couto n? 5.570 - localizada no
Bairro do Cajuru.
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4.2 - Apartamento 2 dormitérios, 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, com area privativa de 49,960 m2, area de uso comum
de divisdo ndo proporcional de 11,040 m2, cabendo ao apartamento o direito de uso
de 01 vaga de garagem em local indeterminado, area de uso comum de divisao
proporcional de 67,973 m?, encerrando a area total de 128,973 m2, correspondendo-
lhe uma fragéo ideal no terreno de 0,34701034%.

4.3 - Empreendimento é constituido por 18 blocos, sem elevadores, com area
de lazer, com churrasqueira, saldo de festa, play groud, quadra poliesportiva,
recuado do alinhamento predial do logradouro para os quais entesta e afastados da
demais divisas do lote. O bloco possui piso térreo mais 3 andares, 4 apartamentos
por andar, fachadas do bloco com pintura textura e caixilhos de aluminio. Com
infraestrutura de servigos, os conddminos contam com interfone, antena coletiva,
estacionamento na area externa, com portaria 24 horas com cameras. O conjunto
estd em bom estado de conservacao.

5. CARACTERISTICAS DA REGIAO

PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE

CONSULTA DE ZONEAMENTO — LEI COMPLEMENTAR N2 623/2019
ZONA MISTA QUATRO - ZM4 (ART. 113)
Zona Mista Quatro — ZM4: constitui-se de areas mistas com maior diversidade de usos, cujas areas vazias
serdo destinadas aos usos residenciais unifamiliar horizontal e multifamiliar vertical, os de comércio e de

servicos com baixo e médio nivel de impacto urbanistico e ambiental e o uso industrial de baixo potencial
de incomodidade.
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6 - Consideracoes Gerais

Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Inferéncia

Estatistica”, para a presente pesquisa foram seguidos os ditames recomendados pela
NBR 14.653 para AVALIACOES DE IMOVEIS URBANOS, através do qual o valor de
um imével é determinado a partir da analise técnica do comportamento do mercado
imobiliario, relativo a imdveis semelhantes na regido ou em outras, quando
semelhantes os niveis socioeconémicos.

Valor de Mercado € a expressao monetaria do bem na data de referéncia da avaliagao,
que é representado pela livre negociacao entre partes interessadas e conhecedoras do
imovel, com suas potencialidades e limitagbes, bem como das condi¢coes
mercadoldgicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolbgica
representa basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliagao.

Dessa forma, toda avaliacdo de imovel reflete uma conviccdo de valor pessoal do
profissional Corretor de Iméveis que vive cotidianamente as oscilacbes do mercado,
visto estar diretamente ligado com os proprietarios ofertantes e compradores.

No mercado, os proprietarios arbitram seus pre¢os, mas na maioria das vezes esse
valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam pagar o menor valor
possivel. Neste momento, é de fundamental importancia a presenca do Corretor de
Iméveis como mediador entre as partes, para identificar precos praticados no mercado
naquele momento, para concluir a negociacdo, bem como, para expurgar as

especulacoes.

7 - Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado permitiu a obtengao de 15 iméveis com caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.
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Modo de Estatistica Inferencial

Amostra
N2 Am. AEE Unitario 2 R$ m2 CONSEORVAQA DORMITORIOS | «VALOR>
1 49,60 2.721,77 C Regular 2,00 150.000,00
2 49,60 2.903,23 C Regular 2,00 160.000,00
3 42,00 3.214,29 C Regular 2,00 150.000,00
4 50,00 2.880,00 C Regular 2,00 160.000,00
5 49,60 2.903,23 C Regular 2,00 160.000,00
6 50,00 3.600,00 C Regular 2,00 200.000,00
7 49,00 2.920,41 C Regular 2,00 159.000,00
8 49,60 2.211,90 C Regular 2,00 121.900,00
9 42,00 4.285,71 C Regular 2,00 200.000,00
10 44,00 3.886,36 C Regular 2,00 190.000,00
11 50,00 2.430,00 C Regular 2,00 135.000,00
12 48,00 2.981,25 C Regular 2,00 159.000,00
13 40,00 4.050,00 C Regular 2,00 180.000,00
14 42,00 4.285,71 C Regular 2,00 200.000,00
15 64,00 3.937,50 A Nova 2,00 280.000,00

N¢ 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

N

Varidaveis marcadas com "«" e "»" nao serao usadas nos calculos.

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 30,00%
(b) Critério de identificacdao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da média.

(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significincia de 10%

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

Variavel Dependente:

« Unitario 2 R$ m2: Valor Unitario por m2 apos o fator oferta. Equacao:
([VALOR]x[Fator Oferta])-[AREA]

Variaveis Independentes:
« AREA: Area Util em m2.

+ CONSERVACAQ: ESTADO DE CONSERVACAOQ.
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 simple = 4; C Regular = 5; B entre nova e
regular = 6; A Nova = 7;

« DORMITORIOS: DORMITORIOS.
* VALOR: Valor total do imével.

« Fator Oferta: Fator Oferta

Estatisticas Basicas

N¢ de elementos da amostra :15
N¢ de variaveis independentes 2
N de graus de liberdade 112
Desvio padréao da regresséo :416,0458
Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variacao

Unitario 2 R$ m? 3280,76 674,0029 20,54%

AREA 47,96 5,7768 12,05%

1/CONSERVAGAO 0,1961 0,0147 7,52%
Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.
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Distribuicdao das Variaveis

Coeficientes de Variaciio

(elementos da amostra)

JCONSERVACED

AREA

“Warigv eis
CE @daju]

Usharko 2 REm®

o 3 5 8 1013 K 18 @ J X5 F A

“ariagio (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude Coeficiente

Variavel médio Padrao Minimo Maximo total de variacao
Unitario 2 R$ m? 3280,76 674,0029 2211,90 4285,71 2073,81 20,5441
AREA 47,96 5,7768 40,00 64,00 24,00 12,0452
CONSERVA(;AO 5,1333 0,5163 5,0000 7,0000 2,0000 10,0596
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Dispersao em Torno da Médi

Dispers:io
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Unitario 2 R$ m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 2.721,77 2.840,43 118,66 4,3595 %
2 2.903,23 2.840,43 -62,80 -2,1632 %
3 3.214,29 3.913,76 699,47 21,7612 %
4 2.880,00 2.783,94 -96,06 -3,3356 %
5 2.903,23 2.840,43 -62,80 -2,1632 %
6 3.600,00 2.783,94 -816,06 -22,6685 %
7 2.920,41 2.925,16 4,75 0,1628 %
8 2.211,90 2.840,43 628,53 28,4157 %
9 4.285,71 3.913,76 -371,95 -8,6789 %
10 3.886,36 3.631,30 -255,06 -6,5629 %
11 2.430,00 2.783,94 353,94 14,5652 %
12 2.981,25 3.066,39 85,14 2,8559 %
13 4.050,00 4.196,21 146,21 3,6102 %
14 4.285,71 3.913,76 -371,95 -8,6789 %
15 3.937,50 3.937,50 0,00 0,0000 %

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

As variacOes percentuais sdao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser

usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados

Unitario 2 R$ m?

(elementos da amostra)

Lrmm

L7000

L2404

1010+

BRI

33304

CE EHal|

e 11 11| A SR SUPUUN TOR MOt FUSURY U SOt SO UL SO A

“alor Estimmado

Jne0m A

23604

2530

2dmnm + + + + +
1iAanm 23mm 23nm  33mm JEmm ianm iFnm

Yalor Observado

Modelo da Regressao

[Unitario 2 R$ m2] = 20803 - 141,23 x [AREA] - 54788 [CONSERVACAOQ]

Modelo para a Variavel Dependente

[Unitario 2 R$ m2] = 20803 - 141,23 x [AREA] - 54788 [CONSERVAGAOQ]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo

AREA b1 =-141,2279 30,0602 -181,9961 -100,4597

CONSERVAQZ\O b2 = -54788,2259 11769,8402 -70750,6873 -38825,7646
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Coeficiente de correlagéo (r) ..........

Valor t calculado

Valor t tabelado (t critico) .................
Coeficiente de determinagéao (r?) ...
Coeficiente r2 ajustado ....................

Correlacao do Modelo

: 0,8206
14,974

: 1,782 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
10,6734
:0,6190

Tabela de Somatorios

1 Unitario2R$m2 |  AREA CONS?VAQA

Unitario 2 R$ m2 49211,3600 1,6781x108 2.3444x108 9617,2720
AREA 719,4000 2.3444x108 34969,6400 140,2228
CONSERVAQ(A) 2,9428 9617,2720 140,2228 0,5804

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 4,2827x10° 2 2,1413x10° 12,37
Residual 2,0771x10° 12 1,7309x105
Total 6,3599x10° 14 4,5427x105

F Calculado 112,37

F Tabelado : 3,885 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 0,12%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significaAncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau 1I.

Correlacoes Parciais

Unitario 2 R$ m? AREA CONSERVACAO

Unitario 2 R$ m2 1,0000 -0,2892 -0,2696

AREA -0,2892 1,0000 -0,7681

CONSEF{VAGAO -0,2696 -0,7681 1,0000
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Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Unitario 2 R$ m2 AREA CONSERVACAO
Unitario 2 R$ m? ) -1,047 -0,970
AREA -1,047 00 -4,156
CONSERVACAO -0,970 -4,156 o

Valor t tabelado (t critico): 1,782 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0832

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
AREA b1 -7,337 9,0x10% Sim
CONSERVACAO b2 -7,270 9,9x104% Sim

Os coeficientes sdao importantes na formacao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significaAncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau 1.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5386

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
AREA b1 -4,698 2,6x10%%
CONSERVACAO b2 -4,655 0,03%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente [Unitario 2 R$ m2].

N2 Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado Studentizado
1 2721,7700 | 2840,4264 -118,6564 -0,2852 -0,3026
2 2903,2300 | 2840,4264 62,8035 0,1509 0,1601
3 3214,2900 | 3913,7587 -699,4687 -1,6812 -1,8708
4 2880,0000 | 2783,9352 96,0647 0,2308 0,2467
5 2903,2300 | 2840,4264 62,8035 0,1509 0,1601
6 3600,0000 | 2783,9352 816,0647 1,9614 2,0961
7 2920,4100 | 2925,1632 -4,7532 -0,0114 -0,0120
8 2211,9000 | 2840,4264 -628,5264 -1,5107 -1,6031
9 4285,7100 | 3913,7587 371,9512 0,8940 0,9948
10 3886,3600 | 3631,3028 255,0571 0,6130 0,6508
11 2430,0000 | 2783,9352 -353,9352 -0,8507 -0,9091
12 2981,2500 | 3066,3911 -85,1411 -0,2046 -0,2132
13 4050,0000 | 4196,2146 -146,2146 -0,3514 -0,4242
14 4285,7100 | 3913,7587 371,9512 0,8940 0,9948
15 3937,5000 | 3937,5000 -3,5216x10°13 -8,4645x10716 00

N2 Am. Quadratico
1 14079,3581
2 3944,2832
3 4,8925x10%
4 9228,4270
5 3944,2832
6 6,6596x10°%
7 22,5932
8 3,9504x10%
9 1,3834x105
10 65054,1250
11 1,2527x105
12 7249,0179
13 21378,7187
14 1,3834x105
15 1,2401x10%5
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente [Unitario 2 R$ m2].

N2 Am. | Deletado Variancia Normalizado Studentizado
1 -133,6130 1,8738x105 -0,2741 -0,2908
2 70,7198 1,8842x105 0,1446 0,1535
3 -866,1325 1,3375x105 -1,9125 -2,1282
4 109,7141 1,8787x10° 0,2216 0,2368
5 70,7198 1,8842x10° 0,1446 0,1535
6 932,0158 1,1968x105 2,3588 2,5208
7 -5,2601 1,8882x10° -0,0109 -0,0115
8 -707,7520 1,4838x105 -1,6316 -1,7314
9 460,5768 1,7325x105 0,8935 0,9943

10 287,4773 1,8216x10° 0,5975 0,6344
11 -404,2244 1,7582x10° -0,8440 -0,9020
12 -92,4209 1,8811x10° -0,1963 -0,2045
13 -213,0892 1,8599x105 -0,3390 -0,4092
14 460,5768 1,7325x105 0,8935 0,9943
15 4461,7142 1,8883x10° -8,1041x10°16 o0

Residuo x Residuo Deletado

Residuo x Residuo Deletado

(elementos da amostra)
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Residuos Deletados Normalizados

rfi] x r[-i]
(elementos da amostra)
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Residuos Deletados Studentizados

Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. ;15

Graus de liberdade ................... 114

Valor médio .......eeevevvverniceeeennnn. :-1,7763x1015
Variancia .....ceeeeeeeeeeeeeeieeeeeeennn, :1,3847x10°5
Desvio padréo .......ccccceeeeeeeeeennn. : 372,1227
Desvio MEdio .......eeuveeevnieeeennnn. : 271,5594
Variancia (nao tendenciosa) ......: 1,7309x10°
Desvio padrao (ndo tend.) .........: 416,0458
Valor minimo .......ccceveeveevieeneen. . -699,4687
Valor maximo ......cceeeeevevvvennnnnnn. : 816,0647
AMplitude ...cceeeeeeeeeeeees :1515,5334
Numero de classes .................. 14

Intervalo de classes ................. : 378,8833
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Intervalos de Classes

Classe | Minimo Maximo | Freq. | Freq.(%) Média
1 -699,4687 | -320,5853 3 20,00 | -560,6435
2 -320,5853 58,2979 5 33,33 -70,9530
3 58,2979 437,1813 6 40,00 203,4385
4 437,1813 816,0647 1 6,67 816,0647
Histograma
Frequeéncias Absolutas
(elementos da amostra)
3
e
& _
= =3
o o
= @
[af] (W]
LII: 8]
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

Frequéncia relativa (%)
T EHa|

Classe

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.
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Grafico de Indicacao de Outliers

" Outliers™

(elementos da amostra)

2mEm | | I R | | | | | | |

R R R R R LR e R L LR R EEEEEE S

e R R e e R R e EEEEE EERL CEEEEE S

= e

4 OEmg- ""f"':"":'"‘."'f""‘-"m"ﬁ""."'f R
= T T —
= [ x5 e B S e Y LT T FUSP Ry IRpp S =
£ R et Itk Tl sl el inlled Aleiet thlatt =
(=} L N T %

= 0mm P BT T R S
= O T T £ =

= o T e e N T

) T

& FiT-5e.s 1 WO (U R Ty R Ry SR | F U AR Sy

1 T R

e N e e A

I I e

T =TTs o WO U Uy -t U . s o Sy

2 3 s & 8 8 M 12 W 5 1w

Amaostragem

Efeitos de cada Observacao na

Regressao

F tabelado: 10,80 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 3,8483x10° | 0,1119 Sim
2 1,0781x103 | 0,1119 Sim
3 0,2779 | 0,1924 Sim
4 2,8838x10° | 0,1244 Sim
5 1,0781x103 | 0,1119 Sim
6 0,2081 | 0,1244 Sim
7 5,1348x10% | 0,0963 Sim
8 0,1079 | 0,1119 Sim
9 0,0786 | 0,1924 Sim
10 0,0179 | 0,1127 Sim
11 0,0391 | 0,1244 Sim
12 1,2956x10%3 | 0,0787 Sim
13 0,0274 | 0,3138 Sim
14 0,0786 | 0,1924 Sim
15 «valor invédlido» | 1,0000 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variacao 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 distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observagdo para o conjunto das demais observacées
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii

Hii x (Residuo normalizado)?
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
WERELE Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 80,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 86,67 %
-1,96; +1,96 95,0 % 93,33 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
3 -699,4687 | 0,0464 | 0,0667 0,0463 0,0203
8 -628,5264 | 0,0654 | 0,1333 1,2360x103 0,0679

11 -353,9352 | 0,1975 | 0,2000 0,0641 2,5354x103
13 -146,2146 0,363 | 0,2667 0,1626 0,0959
1 -118,6564 0,388 | 0,3333 0,1210 0,0544
12 -85,1411 0,419 | 0,4000 0,0855 0,0189
7 -4,7532 0,495 | 0,4667 0,0954 0,0287
15 -3,5393x10713 0,500 | 0,5333 0,0333 0,0333
2 62,8035 0,560 | 0,6000 0,0266 0,0400
5 62,8035 0,560 | 0,6667 0,0400 0,1066
4 96,0647 0,591 | 0,7333 0,0753 0,1420
10 255,0571 0,730 | 0,8000 3,2547x103 0,0699
14 371,9512 0,814 | 0,8667 0,0143 0,0523
9 371,9512 0,814 | 0,9333 0,0523 0,1189
6 816,0647 0,975 | 1,0000 0,0417 0,0249
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Maior diferenca obtida: 0,1626
Valor critico: 0,3040 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de
10%, nao se rejeita a hipotese de que os residuos possuam distribuicdo
normal (nao se rejeita a hipotese nula).

Nivel de significaAncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau 1.

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.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 7
Numero de elementos negativos . 8
Numero de sequéncias ................. :9
Média da distribuicao de sinais .... 7
Desvio padrao .......ccccceeeeveeieeeeninnenn. 1
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Teste de Sequéncias

(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :0,5564
Limite superior. : 0,0179
Intervalo para a normalidade: [-1,2817, 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,2582
Valor z (critico) ......cceevuneen. : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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 amostra)
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 2,2851
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =0,95
Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagéo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU =246

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

A autocorrelagdo (ou autorregressido) s6 pode ser verificada se as
amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou
negativo) ndao pode ser considerado.
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Residuos x Variaveis Omitidas

Residuos x Fator Oferta
(elementos da amostra)
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Fator Oferta
Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo Maximo Avaliando
AREA 40,00 64,00 49,60
CONSERVACAO C Regular A Nova C Regular

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

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

«AREA ............ ST = 49,60
* CONSERVAGAO ...... = C Regular
+« DORMITORIOS ......... = 2,00

Estima-se Unitario 2 R$ m2 do APARTAMENTO = m2 2.840,43
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O modelo utilizado foi:

[Unitério 2 R$ m?] = 20803 - 141,23 x [AREA] - 54788 /[CONSERVACAO]

Minimo: m2 2.651,64
Méaximo: m2 3.029,21

Para uma AREA de 49,96 m2, teremos:

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

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

Valor de mercado obtido = R$/M2 141.907,71
Valor de mercado minimo = R$/M2 132.476,11
Valor de mercado maximo = R$/M2 151.339,30

Avaliagédo da Extrapolacao

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, 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 |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagdo podem
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.

Caracteristica Limite Limite Variacao da caracteristica
. Valor no ponto . =
do objeto amostral amostral s do objeto em relacao Aprovada
o L . de avaliagao o .
sob avaliagédo inferior superior aos limites amostrais
AREA 40,00 64,00 49,60 | Dentro dos limites amostrais Aprovada
CONSERVACAO C Regular A Nova C Regular | Dentro dos limites amostrais | Aprovada

Os parametros de extrapolacéo das caracteristicas do objeto sob avaliagao foram atendidos.

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

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

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, hd os seguintes limites de extrapolagéo para o valor

estimado:

+ Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 5.142,85
« Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 2.654,28

Variavel Limite Limite Variagédo do
dependente amostral amostral Valor estimado valor estimado em relacdo | Aprovado
P inferior superior aos limites amostrais
Unitario 2 R$ m2 2.211,90 4.285,71 2.840,43 Dentro dos limites Aprovado
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De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, é admitida uma variacdo do valor estimado de até
20,0% acima do limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.

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

» Extrapolagéo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variaveis independentes:

Sao admitidas extrapolagdes 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 avaliagéo: 2.840,43
« Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 5.680,85
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das varidveis independentes: 0,00

. Valor estimado Valor estimado Maior variagao
Variavel .- . ~
. no limite no limite em relacdo ao
independente i . S
amostral inferior amostral superior ponto de avaliagao
AREA 4.196,21 806,74 71,5% abaixo do lim. inferior
Variavel
independente Aprovada
AREA Aprovada

E admitida uma variacao de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliagéo.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Preciséao -
AREA 2.773,57 2.907,29 133,72 4,71 %
CONSERVACAO 2.779,62 2.901,24 121,62 4,28 %
Valor estimado 2.651,64 3.029,21 377,57 13,29 %

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

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (Unitario 2 R$ m2) em fungao das varidveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variavel dy/dx () dy % ()
AREA -141,2279 -2,4661%
CONSERVACAO 2191,5290 3,8577%
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(**) variacao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacao de 1% na variavel independente.

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungdo das independentes.

Calculados no ponto médio da amostra, para:

+ AREA
+ CONSERVACAO
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CONCLUSAO

Com base na metodologia descrita e levando em consideracao as
diversas tendéncias e flutuagdes do Mercado Imobiliario, as vezes
diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, conclui-se que o Valor de Mercado do imdvel objeto

deste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica o valor

de mercado obtido é de R$ 151.339,30 (cento e cinquenta

e hum mil e trezentos e trinta e nove reais e trinta

centavos).

ﬁj‘/\éf“@m X0

OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 — F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
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AMOSTRAS PESQUISADAS
ELEMENTO 01

APARTAMENTO CAJURU 3

Apartamento Padréo - Cajuru Residencial para Venda em S&o José dos Campos

Codigo Fazer Pergunta Dormitorios Banheiro Garagem A Ut

55696 Dividas 2 1 1 49.00 M?

Venda 150.000,00

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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ELEMENTO 02

Excelente oportunidade

Apartamento Padrao - Cajuru Residencial para Venda em Sao José dos Campos

Cadigo Fazer Pergunta Dormitérios Banheiro Garagem AU
55368 Duvidas 2 1 il 49.00 W

Venda 160.000,00

Vista Verde

Avenida das Rosas, 31
Jardim Motorama

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3906-6000
CRECI: J-20.831

ELEMENTO 03

APARTAMENTO 2 DORMITORIOS - CAJURU II

Apartamento Padrao - Gampos de Sao José Residencial para Venda em Sao José dos Gampos

Cediga Fazer Pergunta Dormitérios Banheiro Garagem A Gul
50242 Duvidas 2 1 1 42.00

Venda 150.000,00
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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

fls. 333

Vista Verde

Avenida das Rosas, 31
Jardim Motorama

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3906-6000
CRECI: J-20.831

ELEMENTO 04

Apartamento no Edificio Cajuru 1

Apartamento Padrdo - Campos de S3o José Residencial para Venda em S3o José dos Campos

Codigo Fazer Pergunta Dormitérios Banheiro Garagem A Ut
41259 Duvidas 2 1 1 50.00 M2

Venda 160.000,00

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 05

Apartamento no Ed. Cajuru 3

Apartamento Padrio - Campos de S3o José Residencial para Venda em Sao José dos Campos

32754 2 1 1 48.00 M

Venda 160.000,00

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 06

¥

Apartamento Cajuru |l

Apartamento Padrao - Campos de Sao José Residencial para Venda em Sdo José dos Campos

Codigo Fazer Pergunta Domitdrios Banheiro Garagem A. Ut

22869 Duvidas 2 1 1 50.00 M2

Venda 200.000,00

Vista Verde

Avenida das Rosas, 31
Jardim Motorama

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3906-6000
CRECI: J-20.831

ELEMENTO 07
1

@ Visualizado Estrada Dom josé Antonio do Coute, 5571 - Cajurd, Sdo José dos Campos - SP

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 49m?

49 m* 2 Quartos 1 Banheiro 1Vaga

R$ 159.000

Condominio: R$ 300

TELEFONE
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Vista Verde

Avenida das Rosas, 31
Jardim Motorama

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3906-6000
CRECI: J-20.831

ELEMENTO 08

Woonesexe

Venda Apartamento Sao Jose dos Campos
Cajuru Ref: 52931

Endereco: Cajuru, Sao jose dos campos, SP

Venda
R$121.900,00

+ Condominio R$190,00 + IPTU R$0,00

\Y VANIA“SENE

NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Unidade Il Jardim Esplanada
© (12) 99658-8525

(12) 3949-6000
Creci 32.366-)
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
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Cel.: (12) 98866-3291
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ELEMENTO 09

Apartamento Padrdo - Parque Nova Esperanca Residencial
para Venda em S&o José dos Campos

Fazer Pergunta Dormitér 3 Saragens A Util
17557 Dividas 2 1 2 42.00 M2

Venda 200.000,00
Matriz
Avenida Anchieta, 387
Jardim Esplanada ll
S30 José dos Campos/SP

Fone: (012) 39244688
Cel.: (012) 920015476
CRECI: 10355
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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ELEMENTO 10

Apartamento Padrdo - Parque Nova Esperanga Residencial
para Venda em Sao José dos Campos

Codigo Fazer Pergunta Dormitérios Banheiro Garagem A Ot
15918 Duvidas 2 il 1 44.00 M2

Venda 190.000,00

Matriz

Avenida Anchieta, 387
Jardim Esplanadalll

S3o José dos Campos/SP
Fone: (012) 3924-4688
Cel.: (012) 920016476
CRECI: 10355J

ELEMENTO 11

Estrada Dom José Antonio do Couto
Caijuru, Sdo José dos Campos

Apartamento com 2 dormitérios é venda, 50 m*
por r$ 135.000.00 - cajuru - s8o josé dos..

50m* 2 Quartos 1 Banheiro 1Garagem
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CRECI: 27670 J

Unidade Aquarius

Avenida Comendador Vicente de Paulo
Penido, 454

-Sala4

Parque Residencial Aquarius

S3o José dos Campos/SP

(12) 3943.9982
(12) 3901.7658

ELEMENTO 12

Endereco ndo disponivel
Cajuru, Sdo José dos Campos

Apartamento padrdo em s@o josé dos campos

48m* 2 Quartos 1Banheiro 1 Garagem

_Hﬂﬁﬂn_

Grupo aza

Negecos oo

9 Kaza- Administragao
Av. Comendador de Vicente Paulo
Penido, 444, Sao Jose dos Cumpns/SP,
12246-856

Q (12) 3304-0670
¢ (12) 9 8180-2855

g QO

R$ 159.000
Cond: RS 250

CONTATAR
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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 13

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 40 m2 por R$ 180.000 oo vieen

Vista Verde

Avenida das Rosas, 31
Jardim Motorama

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3906-6000
CRECI: J-20.831

ELEMENTO 14

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 42 m2 por R$ 200.000 oo vires

Parque Nova Esperanga, S0 José dos Campos - SP VER NO MAPA
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Matriz

Avenida Anchieta, 387
Jardim Esplanada ll

S&o José dos Campos/SP
Fone: (012) 3924-4688
Cel.: (012)92001-5476
CRECI: 10355J

ELEMENTO 15

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 64 m2 por R$ 280.000 <o e

Vista Verde

Avenida das Rosas, 31
Jardim Motorama

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3806-6000
CRECI: J-20.831
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