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Processo n? 1033003-12.2021.8.26.0577

Excelentissimo Sr. Dr. Luis Mauricio Sodré de Oliveira MM Juiz de Direito da 32 Vara
Civel Comarca de Sao José dos Campos/SP

Finalidade do Parecer: Valor de mercado imobiliario

Oscar Paulo Florentino, Corretor de Iméveis, Avaliador Perito Judicial nomeado por
Vossa Exceléncia, apresento o Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica
(PTAM) do imével do imével na Praca Grajau n® 77 - FUNDOS — Vila Sdo Bento —
Matricula 80.822 — Inscricao Imobilidria 45.0081.0006.0001.
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES
1.1) Requerente:
Celia Moreira
1.2) Requerido:
Diego Moreira Leite e outros
1.3) Objetivo:

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

» Tipo: Casa residencial;

» Endereco: Praca Grajau n? 77 - Fundos

» Local: Vila Sao Bento

» Municipio: Sao José dos Campos/SP;

» Finalidade: apuracdao do valor de venda e locacao para o imével em
questao, bem como, a apresentacao dos fatores que subsidiaram a execucao do
mesmo.

1.4) Atividades Basicas:

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

» Vistoria: Efetuada no dia 07 de dezembro de 2023, as 11H:00,
acompanhada pelo Sr. Benedito Rubens Leite RG 13.821.213-2.

» Diagndstico do mercado.

» Coleta de dados:

Procedida atravées 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.
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» Calculo do valor do imével.
» Consideracgdes finais e conclusao.
1.5) 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 transagédo, ndo estejam compelidas a
negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacao encontra respaldo na NBR-14.653-
1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos
Gerais).

1.6) Condicoes e limitacoes:

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

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

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para
a sequéncia metodolégica 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 profissdo, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

1.7) Diagnéstico de Mercado:

Para a tipologia "CASA", nos termos do imovel aqui avaliado, para venda,
pode-se considerar o Mercado Imobiliario como tendo performance de Comportamento
Normal, Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento
Normal.

Estes comportamentos se devem principalmente pelas caracteristicas
econbmicas do municipio, voltadas para o comércio na regido, o que o diferencia do
comportamento da macro-economia em termos de performance, nivel de oferta e
liquidez.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacao 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 Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde
encontramos a seguinte defini¢cdo:

"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 € aquele que define o valor através da comparagdo 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 consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de fundamentagéao
e precisado definidos em Norma. E condi¢cdao fundamental para aplicagdo 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 Avaliacdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacao 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
fundamentacéao e precisao, assim definidos:

“A fundamentacdo sera fungcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatorio, com o envolvimento da selegdo 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 avaliagdo. 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.”
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Os graus de fundamentacgao e precisao foram definidos na NBR-14.653-2
(Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), Metodo
Comparativo.

9.2.1.2 E permitido ao corretor de avaliacbes fazer ajustes prévios nos
atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacao, desde que
devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliagcao;

b) conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia
da avaliagao;

c) conversdo de dareas reais de construcdo em areas equivalentes,
desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

d) incorporacao de luvas ao aluguel, com a consideracdo do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos precos
observados, limitado a um unico fator de homogeneizacdo, desde que fundamentado
conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de variaveis que
presumivelmente explicariam a variagdo dos pregcos e que ndo foram contempladas no
modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensacoes necessarias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O corretor de avaliagbes deve analisar o modelo, com a
verificacdo da coeréncia da variacdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem como
exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimacéo.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e 1) e seis
itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera um ponto; do grau
I, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;
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c) o enquadramento global do parecer quanto a fundamentacéo
deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a
Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a Tabela
1, com as seguinjtes particularidades:

a) serdo admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a
ficar caracterizada a homogeneidade;

b) sera atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo o
modelo de regresséo.

2.3) Aproveitamento eficiente:
O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento

eficiente, determinado por andlise do mercado imobiliario, 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 mercadolégica nas circunvizinhangas, entre os
diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente”.

3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Residéncia Unifamiliar

3.1.1) Localizagao:

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

» Logradouro frontal: Praca Grajau;

» Bairro: Vila Sao Bento;
3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdveis situados em regido urbanizada, o acesso € muito
facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario.
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3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:

A regidao é ocupada predominantemente por constru¢des e padrbes de
acabamento abaixo classificados:

» Tipo de imével: Residencial;

» Padrao construtivo: Normal.

3.1.4) Infra-estrutura urbana:

O local onde estao situados o imével avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacao da via
publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefénica, iluminagdo publica, arborizagcéo, transporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente: Praca Grajau
» Formato: Retangular;
» Matricula: 80.822 — 1° Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
Sao José dos Campos/SP
» Posicdo: Lote 08 da Quadra T
» Loteamento denominado Vila Sao Bento;
» Topografia: plano;
» Solo superficial: seco.
» Final de Quadra;
» Area total do lote: 231,25 m?,
As caracteristicas construtivas do imovel, no que se refere aos
seus aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:
» Area Privativa Construida = 66 m?

» Padréo construtivo: normal;
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Divisdo Interna (casa):

Sala, circulagao, cozinha; 2 dormitérios, 1 banheiro social, quintal,

» Portas internas: ferro e madeira;

» Esquadrias: ferro;

» Vidro liso;

» Piso: concreto na sala, cozinha,

» Paredes: rebocadas e pintadas nas salas, cozinha e quartos,
Revestimento 2 ceramico e piso ceramico no banheiro.

» Bancadas: em gabinete de pia na cozinha e banheiros louca

branca;

» Instalagbes hidraulicas: embutidas;

» Instalagbes elétricas: embutidas;

» Cobertura: telha de amianto.

IMOVEL COM NECESSIDADE REPAROS IMPORTANTES:
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com

pintura interna e externa, apds reparos de fissuras, e com

estabilizacao e/ou recuperacao localizada do sistema

estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas possam ser

restauradas mediante a revisao e com substituicao eventual de

algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente

possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de

pisos e paredes, de um, ou de outro compartimento. Revisao

da impermeabilizacao ou substituicao de telhas da cobertura.
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4) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
4.1) Analise de regressao:

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

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

Através desta anadlise, busca-se a orientacdo de como cada atributo esta
influenciando na formagéo do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou
nao importantes na formagéao do valor, como se comportam na composicdo do modelo
€ 0 seu grau de confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:

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

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando sédo
casas usadas, até 30 anos de idade aparente, localizados na regiao do loteamento
Vila Sao Bento, fazendo um recorte bem representativo do mercado _imobiliario
local.

4.3) Processamento e analise dos dados:

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

Neste caso, apés a coleta de informagdes e analise dos dados
pesquisados, realizei estudos das seguintes variaveis:

» V/M2: é o elemento procurado, a incdgnita da avaliagéo, é

a variavel que recebe influéncia das demais, razdo pela qual é denominada
variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis independentes.
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» AREA PRIVATIVA: variavel independente, de natureza
quantitativa, relativa a medida da area construida dos iméveis pesquisados
em metros quadrados.

» PADRAO DE ACABAMENTO: (1-3) variavel
independente, de natureza qualitativa, que caracteriza o padrao construtivo de
cada elemento.

» DORMITORIOS: variavel independente, de natureza
quantitativa, que caracteriza o numero de quartos de cada elemento.

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas. Dos 28 dados
da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na inferéncia.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdo 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 funcdo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatério terdo tratamento dispensado para serem levados a formacéao do
valor, através da estatistica inferencial.

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

¢ Coeficiente de correlacao (r):

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

Nas situacdées em que o coeficiente de correlacéo (r) aproxima-se de +1 ou -

1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a
bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:
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| Valor de r Correlagdo
| 0 nula

| entre 0 e 0,30 Fraca

| entre 0,30 e 0,60 Média

| entre 0,60 e 0,90 Forte

| entre 0,90 e 0,99 Fortissima
| 1 Perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlagéo (r), nos levou ao
seguinte valor para o modelo escolhido:

Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,7444
¢ Coeficiente de determinacao (r?):

Como a prépria representagao indica, o coeficiente de determinagéo é o
quadrado do coeficiente de correlagéo (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual
a 0,93, entao o coeficiente de determinacéao sera igual a 0,82.

Esta medida € muito importante, pois fornece o percentual explicado do
resultado das variaveis testadas, ou seja, na hip6tese sugerida acima, significa que
82% do resultado é explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 18%
indicam a existéncia de outras variaveis nao testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

Coeficiente r2? ajustado .................... : 0,7051 ou 70,51%

¢ Analise de variancia:

A andlise de variancia, que encontra-se na memoria de célculo, indicara a
significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o grau
de fundamentacao (1%, 5%, ou 10%), representando uma confiabilidade minima de
99%, 95% ou 90%, respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizacao da Tabela de Snedecor, onde obtém-
se o0 Ftab (abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa

calculada no modelo de regressdo) para que seja aceita a equagcdo como
representativa.
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Analise da Variancia

Fonte de Soma dos Graus de Quadrados F
erro quadrados liberdade médios | calculado
Regressao 2,5661 2 1,2830 18,93
Residual 0,8811 13 0,0677

Total 3,4473 15 0,2298

F Calculado : 18,93
F Tabelado : 3,806 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,4x102%

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

¢ Significancia dos regressores:

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

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

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significancia maxima sera

tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacao, o que nos indica que os dados
escolhidos sao importantes na formagéo do modelo.

Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0795

Variavel Coeficiente | t Calculado Significancia | Aceito
fator Construtivo b1 1,343 20% Sim
AREA TERRENO b2 -5,505 1,0x102% Sim
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Os coeficientes sdo importantes na formacao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

+ Verificacao de auto-regressao:

Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,9936
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagdo positiva (DW < DL) :DL =1,10
Autocorrelacéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =2,90

Intervalo para auséncia de autocorrelacao (DU < DW < 4-DU)
DU =154 4-DU =246

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

A autocorrelacao (ou autorregressao) so pode ser verificada se as amostragens
estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os dados estiverem
aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser
considerado.

¢ Verificacao de homocedasticidade:
O grafico de residuos x valor estimado, que se encontra na meméria de
célculo, o que significa ser o modelo homocedastico.
+ Normalidade de residuos:
O teste de sequéncia, que também se encontra na meméria de célculo,
indica que os residuos se encontram normalmente distribuidos, portanto, a
aleatoriedade esta comprovada.
¢ Campo de Arbitrio:

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

“Intervalo de variagdo 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.”
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O calculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que expressam o0s
seus limites, baseia-se na Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras
avaliatérias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral € desconhecida,
devendo seguir especificacdo do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2, como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo
de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura A.1):

a) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80%

para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”

| i'mmrvalo de confianga / predigao a 80 %

campo de arbitrio + 15%

— — —

FIp T ———

Tl

]

1
[
1

|

|

I

I
4
N
| ]
| gstimativa de fendancia central
|

|

]

i

]

Al
1
]
]
i
]
I
I
|
|

A
F g
1
|
|
]
]
1
]
1
I
1
I

e e S | E

1
\ I valores admissiveis |

Figura A.1

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

Além disto, em fungdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da
avaliacao 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:

| VALOR UNITARIO MINIMO VALOR UNITARIO MAXIMO
| R$ 1.157,19/m? | R$ 1.726,25/m?
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4.6) Calculo do valor de mercado

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

Para determinarmos o valor de mercado do imével, faremos a
multiplicacdo destes valores pela area, dentro do novo intervalo encontrado,
arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados

Estima-se VU- R$/M2 do CASA E TERRENO = 1.413,37 R$/M?

O modelo utilizado foi:

[VU- R$/M?] = Exp( 7,9878 + 0,07379 x [fator Construtivo] - 3,8166x103 x [AREA
TERRENOQ])

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 obtida = R$ 326.487,51
VALOR DE MERCADO minima = R$ 267.311,21
VALOR DE MERCADO méxima = R$ 398.764,03

VALOR DE MERCADO DA CASA
VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
R$ 267.311,21 | R$ 398.764,03
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4.7) Classificacao da avaliacao:
¢ Quanto ao grau de fundamentacao:

O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliacdo sera
demonstrado nos quadros a seguir.

Grau
11 [l [

Descricao

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Amplitude atingida - - sim

Classificacao quanto a precisao: Grau |

Modo de Estatistica Inferencial.

Amostra
NeAm. | o fator TEpR o | VU-R$MZ | <ESTADO CONSERVAGAO»
1 0,81 a1,00 308,00 1.607,14 C Regular
2 0,19a0,22 408,00 606,62 A Nova
3 0,40a0,6 246,00 1.243,90 A Nova
4 0,40 2 0,6 485,00 493,61 F Nec de reparos simples a importantes
5 0,40a0,6 246,00 1.415,85 A Nova
6 0,40a0,6 150,00 2.280,00 B entre nova e regular
7 0,40a0,6 300,00 840,00 B entre nova e regular
8 0,19 a0,22 423,00 851,06 F Nec de reparos simples a importantes
9 0,61a0,8 308,00 1.873,05 B entre nova e regular
10 0,40a0,6 231,00 1.266,23 C Regular
11 0,40a0,6 153,12 1.939,66 C Regular
12 0,40a0,6 308,00 1.607,14 C Regular
13 0,40a0,6 300,00 1.200,00 B entre nova e regular
14 0,40a0,6 300,00 1.050,00 B entre nova e regular
15 0,40a0,6 150,00 3.180,00 C Regular
16 0,40a0,6 360,00 1.250,00 C Regular
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Ne Am. 552;?5 «VALOR>
1 0.90 550.000.00
2 0.90 275.000.00
3 0.90 340.000.00
4 0.90 266.000.00
5 0.90 387.000.00
6 0.90 380.000.00
7 0.90 280.000.00
8 0.90 200.000.00
9 0.90 641.000,00
10 0.90 325.000.00
11 0.90 330.000.00
12 0.90 550.000,00
13 0.90 200.000.00
14 0.90 350.000.00
15 0.90 530.000,00
16 0.90 500.000,00

mw_n mwon

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

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

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

(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:
« VU- R$/M2 Equacéao: )
([VALOR]x[FATOR OFERTA])-[AREA TERRENO]
Variaveis Independentes:

« fator Construtivo: Fator ref,a area construtiva relacionada com a area do terreno.
Classificacao:

0,19a022=1;023a030=2;0,31a0,40=3;0,40a 0,6 = 4;

0,61a408=5;081a1,00=6;1,01a1,6=7;

Pagina 16 de 78

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2023 as 19:50 , sob o nimero WSJC23705464485

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1033003-12.2021.8.26.0577 e c6digo kacTYOQJr.



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. 370

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; A Nova = 7;

Estatisticas Basicas

N2 de elementos da amostra : 16
N¢ de variaveis independentes : 2

N® de graus de liberdade: 13

Desvio padrdo da regresséo: 0,2603

Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variacao
Ln(VU- R$/M2) 7,1536 0,4793 6,70%
fator Construtivo 3,8125 1,2230 32,08%
AREA TERRENO 292,2575 96,9596 33,18%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Distribuicao das Variaveis

“ariaveis

Coeficientes de Variaciio

(elementos da amostra)

SRES TERREND
Hor Corz it

Ll REUT

“ariagdo (%)

CE @vaju]
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Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo Maximo total de variacao
VU- R$/M2 1419,02 |  674,8471 493,61 3180,00 2686,39 47,5573
fator Construtivo 3,8125 1,2230 1,0000 6,0000 5,0000 32,0798
AREA TERRENO 292,26 96,9596 150,00 485,00 335,00 33,1761

Distribuicao das Variaveis nao Transformadas

“Warigv eis

SREATERREND

Jor Corstrituo

wl- REN*

Coeficientes de Variacio

(elementos da amastra)

CE EHa|

o ) g

171" A 2% B3 3 F 2 6 oA

“ariagdo (%)
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU- R$/M2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 1.607,14 1.415,19 -191,95 -11,9435 %
2 606,62 668,08 61,46 10,1311 %
3 1.243,90 1.546,99 303,09 24,3658 %
4 493,61 621,36 127,75 25,8798 %
5 1.415,85 1.546,99 131,14 9,2620 %
6 2.280,00 2.231,56 -48.,44 -2,1247 %
7 840,00 1.258,87 418,87 49,8654 %
8 851,06 630,90 -220,16 -25,8683 %
9 1.873,05 1.314,52 -558,53 -29,8192 %
10 1.266,23 1.638,13 371,90 29,3709 %
11 1.939,66 2.205,14 265,48 13,6871 %
12 1.607,14 1.221,01 -386,13 -24,0257 %
13 1.200,00 1.258,87 58,87 4,9058 %
14 1.050,00 1.258,87 208,87 19,8923 %
15 3.180,00 2.231,56 -948,44 -29,8252 %
16 1.250,00 1.001,22 -248,78 -19,9024 %

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, ndao devendo ser
usadas como elemento de comparacao entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

(e

230m

VU- RN

lementos da amostra)

2200
20 - - - -
10
150
14s0m - - -

120M4-- -

“Yalor Estimado

103000 4

1365 180Mm 24683 258 350M

“Yalor Observado

CE EHa]
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Modelo da Regressao
Ln([VU- R$/M2]) = 7,9878 + 0,07379 x [fator Construtivo] - 3,8166x10 x [AREA TERRENO]
Modelo para a Variavel Dependente
[VU- R$/M?] = Exp( 7,9878 + 0,07379 x [fator Construtivo] - 3,8166x10- x [AREA TERRENO)])
Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
fator Construtivo b1 =0,0737 0,0596 -6,7672x103 0,1543
AREA TERRENO b2 = -3,8165x10°3 7,5261x10* -4,8327x103 -2,8004x103
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... :0,8628
Valor t calculado ......c.covvvveevieeiiennnnnnnn. 16,153
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,771 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,7444
Coeficiente r2 ajustado .................... : 0,7051

Classificacao: Correlacao Forte

Tabela de Somatorios

1 VU- R$/M2 fator Construtivo AREA TERRENO
VU- R$/M2 114,4589 822,2501 440,6722 32862,1950
fator Construtivo 61,0000 440,6722 255,0000 17135,4800
AREA TERRENO 4676,1200 32862,1950 17135,4800 1,5076x108
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Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Reg ressao 2,5661 2 1,2830 18,93
Residual 0,8811 13 0,0677

Total 3,4473 15 0,2298

F Calculado 118,93

F Tabelado : 3,806 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,4x102%

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

Correlacoes Parciais

VU- R$/M2 fator Construtivo AREA TERRENO
VU- R$/M2 1,0000 0,4887 -0,8452
fator Construtivo 0,4887 1,0000 -0,3892
AREA TERRENO -0,8452 -0,3892 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

VU- R$/M2 fator Construtivo AREA TERRENO
VU- R$/M2 o 2,019 -5,701
fator Construtivo 2,019 ) -1,523
AREA TERRENO -5,701 -1,523 ®

Valor t tabelado (t critico): 1,771 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
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Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0795

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
fator Construtivo b1 1,343 20% Sim
AREA TERRENO b2 -5,505 1,0x102% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formacao do modelo.

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5375

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia
fator Construtivo b1 1,237 12%
AREA TERRENO b2 -5,071 1,1x102%
Estatistica dos Residuos
NuUmero de elementos .............. 116
Graus de liberdade ................... 115
Valor Médio ....ccevvvveeeeeeeiieeannn, :-5,6920x10°1°
Variancia .......ooeeeveeeeieeevennnnnen. 10,0550
Desvio padrao .......cccceeeeenneneen. 10,2346
Desvio Médio ......ceevevvvevvnneennnns 10,2066
Variancia (ndo tendenciosa) ......: 0,0677
Desvio padrdo (ndo tend.) .........: 0,2603
Valor minimo ........cevvvvvevvvnnnnnn. :-0,4045
Valor maximo .....cceeeeeeeeeeeeennnn.. 10,3541
Amplitude ... 10,7587
NuUmero de classes .................. :5
Intervalo de classes ................. 10,1517
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Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média

1 -0,4045 -0,2528 2 12,50 | -0,3310

2 -0,2528 -0,1010 4 25,00 | -0,1894

3 -0,1010 0,0506 4 25,00 | -0,0528

4 0,0506 0,2024 1 6,25 | 0,1271

5 0,2024 0,3541 5 31,25 0,3008
Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

Frequéncia

CE @vaju]
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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 padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Grafico de Indicacao de Outliers

"Outliers™
(elementos da amastra)
T 4
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Amostragem

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 10,21 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) [ Aceito
1 0,0597 | 0,3336 Sim
2 0,0578 | 0,4220 Sim
3 0,0213 | 0,0777 Sim
4 0,2785 | 0,3934 Sim
5 3,5275x10° | 0,0777 Sim
6 8,1847x10* | 0,2197 Sim
7 0,0604 | 0,0655 Sim
8 0,5872 | 0,4312 Sim
9 0,1260 | 0,1482 Sim
10 0,0353 | 0,0897 Sim
11 0,0277 | 0,2126 Sim
12 0,0290 | 0,0679 Sim
13 8,4744x10* | 0,0655 Sim
14 0,0121 | 0,0655 Sim
15 0,2226 | 0,2197 Sim
16 0,0333 | 0,1092 Sim

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

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a

distancia da observagdo para o conjunto das demais observacées.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii

Hii x (Residuo normalizado)?

(elementos da amastra)

CE EHa|

msf -
A
e e R i
T 3 I S
] 1 1 1
e e
L S
] 1 1 1
(VR L= 1 MR SRR RSP
' 1 1 1 1
o e
010 sqw - e
@ o
opE - -
M
-0pEn- - - 4
:

0 0225 045 058 030 1903 135 15 18 20 225 248 270

(Residuo normalizado)®

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
WERELE Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 68,75 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
7 -0,4045 | 0,0601 | 0,0625 0,0600 2,4023x103
10 -0,2575 | 0,1613 | 0,1250 0,0988 0,0363
4 -0,2301 | 0,1883 | 0,1875 0,0633 8,3734x10*
3 -0,2180 | 0,2011 | 0,2500 0,0136 0,0488
14 -0,1814 | 0,2429 | 0,3125 7,0527x10°3 0,0695
11 -0,1282 0,311 | 0,3750 1,3967x10°8 0,0638
2 -0,0965 0,355 | 0,4375 0,0195 0,0820
5 -0,0885 0,367 | 0,5000 0,0706 0,1331
13 -0,0478 0,427 | 0,5625 0,0729 0,1354
6 0,0214 0,533 | 0,6250 0,0296 0,0921
1 0,1271 0,687 | 0,6875 0,0624 8,1377x10°
16 0,2219 0,803 | 0,7500 0,1155 0,0530
12 0,2747 0,854 | 0,8125 0,1043 0,0418
8 0,2993 0,875 | 0,8750 0,0623 1,2859x10
9 0,3540 0,913 | 0,9375 0,0380 0,0244
15 0,3541 0,913 | 1,0000 0,0243 0,0868

Maior diferenca obtida: 0,1354
Valor critico: 0,2950 (para o nivel de significancia de 10 %)

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

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

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 metodo comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amastra)

-85 -1.3% 10 453 435 4% 00 0% 0% 03 1.0 1.8

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 7
Numero de elementos negativos . 9
Numero de sequéncias ................. :9
Média da distribuicado de sinais .... 8
Desvio padrao .......ccccceeeeeviiveeeeennnee. 2

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 10,3290
Limite superior . :-0,1974
Intervalo para a normalidade: [-1,2817, 1,2817] (para o nivel de significAncia de 10%)
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Valor z (calculado) ...........
Valor z (CritiCo) ....ccuevevunenne

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

:0,5000
: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

Prob(z)

03q--

omod---4-

oiEd---4-

OmEd4{---{-

1004- -

0130 4- -

amod---1-

0% 4{-----

oasd---1-

Normalidade

(elementos da amastra)

—————————————————————————————————————————

[
'

[
' '

' ' ' '
T r-=-"r=""r="°"r-~-°"-"°

0217 0.3 ogEs oar 10

CE EHa|

Estatistica de Durbin-Watson (DW)

(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagao positiva (DW < DL)

Autocorrelacao

: 1,9936

:DL =1,10

Autocorrelagao negativa (DW > 4-DL) :4-DL =2,90

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

DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelacao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
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A autocorrelacao (ou autorregressao) so pode ser verificada se as amostragens
estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se os dados estiverem
aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser
considerado.

Grafico de Autocorrelacao

Autocorrelagdo
(elementos da amaostra)
03600 { ”;2 i
nzrond ’ 16
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< 00000 - * 13 =Y
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2 nnonn 117 2 )
o 0,1800 y 314 =
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel

Variavel Minimo Maximo Avaliando
fator Construtivo 0,19 a 0,22 0,81 a 1,00 0,23 a0,30
AREA TERRENO 150,00 485,00 231,00

Nenhuma caracteristica do CASA E TERRENO sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

- fator Construtivo .................... =0,23a0,30
« AREA TERRENO .................. = 231,00

Estima-se VU- R$/M? do CASA E TERRENO = 1.413,37 R$/M?

O modelo utilizado foi:

[VU- R$/M?] = Exp( 7,9878 + 0,07379 x [fator Construtivo] - 3,8166x10° x [AREA TERRENQ])

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

Minimo: 1.157,19 R$/M2
Maximo: 1.726,25 R$/M?

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

VALOR DE MERCADO obtida = R$ 326.487,51
VALOR DE MERCADO minima = R$ 267.311,21
VALOR DE MERCADO maxima = R$ 398.764,03

Avaliacdo da Extrapolacao
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, as extrapolagdes podem ser admitidas com algumas
limitacoes.
» Extrapolagao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:

De acordo com NBR 14653-2 Regresséao Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagdo podem
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrigoes:

+ Até 100,0% acima do limite amostral superior.
« Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.
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Caracteristica Limite Limite Variacédo da caracteristica

. Valor no ponto : ~
do objeto amostral amostral S do objeto em relagéo

i L . de avaliagdo o .

sob avaliagédo inferior superior aos limites amostrais
fator Construtivo 0,19 a0,22 0,81 a 1,00 0,23 a 0,30 Dentro dos limites amostrais
AREA TERRENO 150,00 485,00 231,00 Dentro dos limites amostrais

Caracteristica
do objeto Aprovada
sob avaliacdo

fator Construtivo Aprovada

AREA TERRENO Aprovada

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

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

» Extrapolagéo do valor estimado em rela¢do aos limites amostrais da varidvel dependente:

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

* Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 3.816,00
* Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 592,33

Variavel Limite Limite Variagéo do

dependente amostral amostral Valor estimado valor estimado em relacéo Aprovado
P inferior superior aos limites amostrais

VU- R$/M2 1,01a1,6 1,01 a1,6 1,01 a1,6 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, é admitida uma variacao 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 extrapola¢ao permitidos.

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

Sao admitidas extrapolagbes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagéo.

* Valor estimado no ponto de avaliagdo: 1.413,37
» Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 2.826,73
» Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00
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Variavel Valor estimado Valor estimado Maior variacao

independente no limite no limite em relacdo ao Aprovada
indep amostral inferior amostral superior ponto de avaliagédo

fator Construtivo 1.312,83 1.898,65 34,3% acima do lim. superior | Aprovada
AREA TERRENO 1.925,37 536,10 62,0% 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 avaliacéo.
Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagées admitidas.

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 -
fator Construtivo 1.221,36 1.635,56 414,21 29,00 %
AREA TERRENO 1.328,07 1.504,14 176,07 12,43 %
E(VU- R$/M2) 943,23 2.117,83 1.174,59 76,74 %
Valor estimado 1.157,19 1.726,25 569,06 39,47 %

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

Variacao da Funcao Estimativa

Variagdo da variavel dependente (VU- R$/M2) em fungdo das variaveis independentes, tomada no ponto

de estimativa.

Variavel dy/dx (*) dy % ()
fator Construtivo 104,2946 0,1475%
AREA TERRENO -5,3942 -0,8816%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fungdo das independentes.
(**) variacao percentual da variavel dependente correspondente a uma variacdo de 1% na variavel independente.
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Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:
- fator Construtivo =3,8125
« AREA TERRENO = 292,2575

VU- R$/M: x AREA TERRENO

5nm
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AREA TERREMO

CONCLUSAO

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

“Intervalo de variagdo 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.”

a) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80%
para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:
VALOR DE MERCADO obtida = R$ 277.514,40

VALOR DE MERCADO minima = R$ 227.214,50
VALOR DE MERCADO maéaxima = R$ 338.949,40

VALOR DE VENDA

A edificacao necessitando de reparos importantes, aplicando o calculo do Campo

de Arbitrio conclui-se que o Valor de Mercado do imovel deste Parecer Técnico

de Avaliacao Mercadoldgica o valor obtido é de R$ 227.214,50 (duzentos e vinte e

sete mil e duzentos e catorze reais e cinquenta centavos).

VALOR DE LOCACAO

Para obter o valor de locacgéo, objetivo deste PTAM, foi utilizado um fator de conversao
do valor de venda para o valor de locagdo. Esse método de obtencédo é amplamente
utilizado e difundido no mercado imobiliario, pois utiliza-se de um fator de conversao
venda-locacao que varia, nestes ultimos anos, entre 0,2% a 0,4% do valor de venda.
Para adequar este valor ao mercado da regido do IA (IMOVEL AVALIANDO) foi feita
uma pesquisa com 0s mesmos profissionais que forneceram as informacodes dos
valores de venda dos iméveis e os mesmos informaram que o valor para a regiao é de

0,3% do valor de venda.
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Com base nesta informacao, e utilizando-se o indice de 0,3%, calculou-se o valor
médio do custo por m2 obtido, praticado no mercado da regido, e obteve-se o valor do

Imovel Avaliando (lA) utilizando a area do imével em avaliagao.

Valor _Venda « Fator_Converséo Valor_Locagao
do IA Venda Locagao B do IA
R$ 227.214,50 X 0,3% = R$ 681,65

Com base na metodologia descrita e levando em consideracao as diversas tendéncias
e flutuacées do Mercado Imobiliario, as vezes diferentes das flutuagdes e tendéncias
de outros ramos da economia, conclui-se que de Valor de Locagdo do imével objeto
deste Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica é de R$ 681,65 (seiscentos e

oitenta e hum reais e sessenta e cinco centavos).

5
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FOTO 25 - WC SOCIAL
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVE[S - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com
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AMOSTRAS PESQUISADAS

AMOSTRAS

ELEMENTO 01

]

KOGAKE

IMOVEIS

Casa com 3 quartos, 262 m? a venda por R$ 550.000- Vila Sao
Bento - Sao José dos Campos/SP

Sobre casa com 262 m? a venda em Sao José dos Campos -

o262m? T 308me =] & g =]
L Areaconstruida | Areadoterreno 3 Quartos 2Suites 3 Banheiros 3 Vagas
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IM(")VE[S - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
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-

Ronaldo Kogake
CRECI: 67964

&, (12) 98855-6298 (H(12) 98855-6298

ELEMENTO 02

]

KOGAKE

IMOVEIS

Casa com 2 quartos, 77 m?, a venda por R$ 275.000- Vila Sao
Bento - Sao José dos Campos/SP

Sobre casacom 77 m?a venda em Sao José dos Campos -
SP

N 7Tme O 408m2 =] | 2 =

Area construida [ Areadoterreno 2Quartos  1Banheiro 1Vaga
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IM(")VE[S - CRECI/SP 45.085 - F
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Ronaldo Kogake
CRECI: 67964

W, (12) 98859-6298 [H(12) 98859-6298

ELEMENTO 03

JEERNCE . e el

Ga

KOGAKE
IMOVELS

Casa a venda, 117 m? por R$ 340.000,00 - Vila Sao Bento - Sao
José dos Campos/SP
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

fls. 412

Sobre casa com 117 m? a venda em Sao José dos Campos -
SP

N 7me N 246m2 =] & % =) %

L Area construida | Areadoterreno 3Quartos 1Suite 2 Banheiros 1Vaga Aceita pet

Ronaldo Kogake
CRECI: 67964

W, (12) 98859-6298 ()(12) 98859-6298

ELEMENTO 04

[V
@l it |

15y .- . q-lr-

L

-

= =

) ﬁa KOGAKE
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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®

KOGAKE

IMOVEIS

Casa a venda, 200 m? por R$ 266.000,00 - Vila Sdo Bento - Sao
José dos Campos/SP

Sobre casa com 200 m? a venda em Sao José dos Campos
SP

1 200m? TV o485m? =) 13 a8
(- Area construida | Areadoterreno 3 Quartos 2 Banheiros 2 Vagas

Ronaldo Kogake
CRECI: 67964

&, (12) 98859-6298 [)(12) 988559-6298

ELEMENTO 05
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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

]

KOGAKE
IMOVEIS

Casa com 2 dormitoérios a venda, 117 m? por R$ 387.000,00 - Vila
S3ao Bento - Sao José dos Campos/SP

Sobre casa com 118 m? a venda em Sao José dos Campos
SP

A onem? N 2496m? =] L @ =

L, Areaconstruida  _ Areadoterreno Z2Quartos 1Suite 1Banheiro 1Vaga

Ronaldo Kogake
CRECI: 67964

W, (12) 98859-6298 ()(12) 98859-6298

ELEMENTO 06
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IM(")VE[S - CRECI/SP 45.085 - F
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7]

KOGAKE

IMOVEIS

Casa com 2 dormitérios a venda, 66 m? por R$ 380.000,00 - Vila
Sao Bento - Sao José dos Campos/SP

Sobre casa com 66 m? a venda em S3ao José dos Campos -
SP

1 e6me N Bom? 8 L8 1 3 e

. Areaconstruida | Areadoterreno 2Quartos 2Suites 2 Banheiros 2 Vagas
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ELEMENTO 07

Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda,
/73 m? por R$ 280.000 oo s mme

Rua Araguaia - Vila Sao Bento, 530 José dos Campos - SP VER NO MAPA

O 73m2 & 2quartos [% 2banheiros (& 2vagas

2 suites

Casa para venda com 142 metros quadrados com 1 quarto em Vila S50 Bento - Sao José dos Campos - SP
Casa a Venda, na Vila Sao Bento, Area de Terreno 300m?, Ared Construida 142,16m#. Terreno com 02 casas
separadas, cada casa contendo sala, 01 quarto, Cozinha, Banheiro, Area de Servico, Quintal e garagem. A
principio nao é vendida as casas separadas. Casa em atime Estado de Conservacao.

Marizete Nunes de Queiroz

'L (12)98139-1648, (12) 98828-2551
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ELEMENTO 08

Casa na Vila Sao Bento com amplo terreno

Casa Padrdo - Vila Sdo Bento Residencial para Venda em S3o José dos Campos

Cadigo Fazer Pergunta Dormitonos Banheiros Garagem A. Terreno

523é2 Davidas 4 2 1 423.00 M2

A. Uil

93.00 M2

Venda 400.000,00
[TBI, Registro, Escritura e CONSULTE-NOS
Seriates) (D

Total () 400.000,00

Area do Cliente (12)3919.6000 v (012)99770-1013 (©)

\ACIEL

NEGOCIOS IMOBILIARIOS
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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ELEMENTO 09

- =y

Casa - 308m? - 3 Quartos - 3 Vagas

Venda RS 641.000

Al =) (=) =)

308 m? tot. 3 Banheiros 3vaga 3 quarto

Casa Padrao em Sao José dos Campos

Casa - S3o Bento - 3 Dormitdrios - 200m? - Aceita permuta.

Esta casa estd localizada na Vila Sdo Bento, possui facil acesso as principais vias da cidade.

Anunciante

sxfhes
ok aza  @Qrupo Kaza

0_
=

2 Suites

@ Parque Industrial, Sao José dos Campos, 5ao Paulo

&, 12 39389300
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ELEMENTO 10

Casa - 133m? - 1 Quarto

Venda RS 325.000

ED = =)

231 m? tot. 133 m? dtil 1Banheiro 1quarto

Casa Padrao em Sao Jose dos Campos

SAO 3 CASAS SENDO CADA: 1 DORMITORIO, SALA , COZINHA, WC, AREA DE SERVICO. ref. 2967 atualizado em 08/12.

) MACIEL NEGOCIOS IMOBILIARIOS
MACIEL
e (12) 3938-6000
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ELEMENTO 11

Casa Padrao - Vila Sao Bento Residencial para Venda em
Sao José dos Campos

Cadigo Fazer Pergunta Dormitdrios Suite Banheiros Garagens
50336 Duvidas 3 1 2 2

A Terreno AUl

163.12 M? 62.40 M2

Venda 330.000,00

(ITBI, Registro, Escritura e CONSULTE-NOS
Certidoes)

Total 330.000,00

Area do Cliente (12) 3919-6000 (012) 99770-1013 @
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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

AA R
MHACIEL

NEGOCIOS IMOBILIARIOS

ELEMENTO 12

5=

Casa Padr&o - Vila Sao Bento Residencial ou Comercial para Venda em Sao Jose dos Campos

1803 Duvidas 3 2 3 3

\ Terreno A Ot
308.00 M2 180.00 M2

Venda 550.000,00

(ITBI, Registro, Escritura e CONSULTE-NOS

Cerfiddes)

Total 550.000,00
AreadoCliente |  (12)3919.6000 v  (012)99770-1013 (©
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMC')VE[S - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

fls. 423

0 % = =) A

300 m? tot. 100 m? dtil 2 Banheiros 2vaga 2 quarto

Casa - Vila S3o Bento - 3 Dormitérios - 100m? - Aceita Permuta.

Casa - Vila Sao Bento - 3 Dormitérios - 100m? - Aceita Permuta.
Esta casa esta localizada na Vila Sdo Bento, possui facil acesso as principais vias da cidade.
Conheca um pouco mais das caracteristicas desta casa.

- 300m? Area Terreno
-100m? Area Construida

Venda R$ 400.000

Satelite24

11994648125

ELEMENTO 14
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1

Sobre casa com 142 m? a venda em S3ao José dos Campos
SP

142 m? 1 300m: =) [ 3 =) L

Areaconstruida | Areadoterreno 1Quarto  1Banheiro 1Vaga Aceitapet

Casa na Vila Sao Bento

Venda R$ 350.000
R$ 2465/

Quero mais informacdes

Garcia
CRECI: 181968 F

R, (12) 99793-2068 [)(12) 99793-2068

ELEMENTO 15
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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

ﬁt Ent
SO G

Casa com 2 dormitérios a venda, 66 m? - Vila Sdo Bento - Sdo R$ 530.000
José dos Campos/SP

Sobre casa com 66 m? a venda em Sao José dos Campos

1 e6me 7 some =) L =
Areaconstruida | Areadoterreno 2Quartos  2Suites 2 Vagas

Venda R$530.000
R$ 8.030/m?
=T R$ 350/més

Quero mais informacoes

Rosangela
CRECI: 249754

$, (12) 99613-2192 (3(12) 99613-2192

ELEMENTO 16

IMOVEL PARA INVESTIMENTO NA VILA SAO BENTO! SAO TRES
RESIDENCIAS TOTALMENTE INDEPENDENTES! JA ALUGADAS! TERRENO DE
360 M2! PROXIMO DA ROD DOS TAMOIOS!

Q@ VILA SAQ BENTO - SAQ JOSE DOS CAMPQS/SP

= 5 dormitérios 3 360,00 m? total £ 3 190,00 m? (il

IMOVEL PARA INVESTIMENTO NA VILA SAD BENTO! SAO TRES RESIDENCIAS TOTALMENTE
INDEPENDENTES! JA ALUGADAS! TERRENO DE 360 M2 PROXIMO DA ROD DOS TAMOIOS! 5

'~ R$500.000,00

f v OO P &

Entre em contato: - (12) 3936-1917 Entre em contato: - (12) 3936-1915
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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

RESPOSTA AO QUESITOS

1 - Queira o Sr. Perito descrever o imovel;

USTO TRUN
brirConferen

RESPOSTA:

Casa tipo edicula, piso concreto, com 2 dormitérios piso concreto, 1 sala, piso concreto,
1 cozinha, 1 banheiro social, piso ceramica e V2 azulejo.

2 - Queira o Senhor perito informar qual o tipo de zona Endereco

situa o imoével?

CEZAR AUG
stadigital/pg/a

RESPOSTA:

PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE

CONSULTA DE ZONEAMENTO — LEI COMPLEMENTAR N2 623/2019
ZONA MISTA QUATRO —2ZM4 (ART. 113)
Zona Mista Quatro — ZM4: constitui-se de dreas 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.

1. Anexo VI - Parametros de Uso e Ocupacdo:

fndice indices Maximos indices Minimos
Basico CAM Lote Recuos (m)
Zoneamento Catii{::‘ai:i:::lso gablar}to Lateral e
MEe | dealtura) TO 5, | Testada Fundos
CAB | MC R (m) Area (m?) (m) Frontal g
pav
R/CS/I11-A 175,00 7,00 B
RH / RCL 500,00 | 20,00 1,50
RHS"
1
V4 CSl-?II :(f,l"’ 1,30 | 200|130 | o5 | 25000 | 1000 | 54 | 150
RV1 750,00 15,00 3,00
RV2 1.500,00 20,00 3,00
cs2” 500,00 | 10,00 1,50
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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

3 - Queira o Senhor perito informar qual o padrao do imével?

almente p
sp.jus.br/p

RESPOSTA:

Simples

4 - Queira o Senhor perito informar se existe facil locomogao por
meio de transporte publico para o centro da cidade e demais

bairros?

iginal, assinado di
e o site hitps:/lesa

RESPOSTA:

Existe transporte publico ligando Centro, Vila Sdo Bento e Jardim Satélite, linha 330
Zona Sul.

5 - Queira o Senhor perito informar qual o valor de mercado atual

do imovel?

1JC23704039314
rcodigo 108339F/

RESPOSTA:

Vide PTAM

6 - Queira o Senhor perito informar se o imovel se encontra em boas

condicoes de uso?

b o numero W
121.8.26.0577

RESPOSTA:

Vide PTAM
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~oN

I

7 - Quanto ao bem imovel, quais as condicOes estruturais e as =9

wn

necessidades de reforma? - f'of

S 8
RESPOSTA:

Vide PTAM

8- Qual o estado de conservacao interna e externa das paredes e
dos muros divisdrios do imovel? (‘verbi gratia” auséncia de reboco
e/ou pintura; azulejos e/ou pisos quebrados e sem reposicao; sinais

de ferrugem e/ou infiltracdo; (entre outras observagdes que

MUNIZ, protocolado em 15/09/.
Jocumento.do, informe o proces

entenda necessarias registrar);

RESPOSTA:

Vide PTAM

9- Quanto ao estado de conservacao do bem, pode o Sr. Perito
informar se o imdvel passou por melhorias? Ou seja, foram ao
mesmo agregadas benfeitorias necessdarias e/ou uteis a sua

conservagao?

or CEZAR AUGUSTO TRUNI
rastadigital/pg/abrirConferenc

RESPOSTA:

Vide PTAM
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10- Favor descrever o estado de conservacao do mobiliario fixo
normalmente existente em uma resideéncia, ‘verbi gratia’, das pecas
sanitarias, boxes divisorios dos chuveiros, pias de cozinha, tanques
da lavanderia, metais, luminarias e tomadas, portas internas e

externas, janelas e ‘vitrés’, armarios embutidos, entre outras

eventualmente existentes no imovel e cujo registro deva constar do

laudo de constatacao e avaliacao do bem;

04039314 ginal, assinado digitalmente p
y 108339FA. > o site https://esaj.tjsp.jus.brig

RESPOSTA:

Vide PTAM

11- Favor descrever o estado de conservacao do telhado e do
sistema de captagao de aguas pluviais (se existente na forma de

calhas e condutores);

RESPOSTA:

b o niimero WSJCZ
121.8.26.0577 e coc

Vide PTAM

12- Favor descrever a area externa do imovel (jardinagem frontal,
traseira e lateral do imovel), indicando se o estado de conservacao
pode ser considerado ideal; 13- Favor descrever os sinais de
desgaste que derivam do mau uso e/ou falta de conservacdo e, se
possivel, apontar o quanto isto deprecia o valor do imével. Favor
justificar a resposta usando como parametro um estado ideal de

conservacao;

lIZ, protocolado em 15/09/2023 as 11:44 , s
nento.do, informe o processo 1033003-12.2
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RESPOSTA:

Vide PTAM

14- Queira o Sr. Perito prestar quaisquer outros esclarecimentos

que entender necessarios ao julgamento da lide.

TO TRUNKL ML
ConferenciaDoc

RESPOSTA:
Vide PTAM

IMOVEL COM NECESSIDADE REPAROS IMPORTANTES:
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras, e com
estabilizacao e/ou recuperacdao localizada do sistema
estrutural. As instalacoes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisao e com substituicao eventual de
algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro compartimento. Revisao
da impermeabilizacao ou substituicao de telhas da cobertura.
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