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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 Avaliacao

Mercadoldgica (PTAM); do imovel localizado na Rua Anna Rosa de Moraes;

lote 14 — quadra MM — Jardim Pararangaba - Matricula 44.168 — Inscricdo
Imobiliaria 59.0138.0014.0000.
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1.1) Exequente:
Amine Assad Chaquib e outro
1.2) Executado:

José Bernardo Coelho Micheletto e outro

1.3) Objetivo:

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

» Tipo: Lote Urbano/Residencial.

Lote 14 - Quadra MM

» Endereco: Rua Anna Rosa de Moraes;

» Local: Jardim Pararangaba;

» Municipio: Sao José dos Campos- SP;

» Finalidade: Apuracao de valor de mercado imobiliario.

1.4) Atividades Basicas:

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

» Vistoria: Efetuada no dia 12 de dezembro de 2024, as

16h:00 hs, sem a presenca do Executado.

» Coleta de dados:

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

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.

» Calculo do valor de mercado do imovel.

» Consideragoes finais e conclusao.
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1.5) Conceito de valor:

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

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

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

1.6) Condicoes e limitacoes:

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

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

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

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

1.7) Diagnostico de Mercado:

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

Estes comportamentos se devem principalmente pelas
caracteristicas econ6micas do municipio, voltadas para o negdécio de
imobiliario e polo de 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 Avaliagao de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

4

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra
do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliagao:

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

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

A precisdo é estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdavel em uma avaliacdo. Depende da natureza
do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia
alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados.”
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Os graus de fundamentagao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imodveis
Urbanos).

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do
aproveitamento eficiente, determinado por analise 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 mercadoldgica nas

circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela legislacao
pertinente”.

3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Residencial Unifamiliar
3.1.1) Localizagao:

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

» Logradouro frontal: Rua Anna Rosa de Moraes esquina
com a Avenida Sansao Peres de Andrade

» Bairro: Jardim Pararangaba;
3.1.2) Acesso:

Tratando-se de iméveis situados em regido urbanizada, o acesso é
muito facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario.

3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:

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

» Tipo de imével: Residencial;
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3.1.4) Infra-estrutura urbana:

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

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente: Rua Anna Rosa de Moraes

» Formato: Retangular;

» Matricula: 44.168 — 2° Oficial de Registro de Iméveis e
Anexos Sao José dos Campos/SP

» Posicado: Lote 14 da Quadra MM

» Loteamento Jardim Pararangaba;

» Topografia: em nivel;

» Solo superficial: seco.

» Area total do lote: 283 m2,

4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

4.1) Anadlise de regressao:

A anadlise de regressdo consiste na aplicacdo de métodos
matematicos e estatisticos para interpretar o comportamento das varidveis
que influenciam na formacdo do valor, ou seja, como as varidveis
independentes atuam na determinacao da variavel dependente.

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

Através desta andlise, busca-se a orientacdo de como cada
atributo estd influenciando na formacao do valor, podendo concluir se os
atributos testados sao ou nao importantes na formagao do valor, como se
comportam na composicao do modelo e o seu grau de confiabilidade.
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4.2) Coleta de dados:

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

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da
amostra, foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis
semelhantes ao avaliando sao terrenos localizadas no bairro Urbanova I, com
vocagao comercial/residencial.

4.3) Processamento e analise dos dados:

O valor de um imédvel, para a venda, se forma a partir da
combinacdo de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que concorrem de
modo mais ou menos significativo na composicao do valor, exigindo atencao
especial quanto a sua importancia.

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

» V/M2: é o elemento procurado, a incégnita da
avaliacdo, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela
qual é denominada varidvel dependente, sendo as outras
chamadas variaveis independentes. Amplitude da amostra
aproveitada:

» AREA TOTAL: varidvel independente, de
natureza quantitativa, relativa a medida da area privativa dos
imdveis pesquisados em metros quadrados. Amplitude da amostra
aproveitada:

» SETOR URBANO (1-4): variavel independente,
de natureza qualitativa, que caracteriza a atratividade de cada
elemento da amostra com relagdo a sua localizagao:

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o
valor (varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi
relacionado juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente
descritas. Dos 15 (quinze) dados da pesquisa de terrenos, 12 (doze) foram
efetivamente aproveitados na inferéncia.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdo dos dados, através
do programa INFER 32 - Estatistica para Engenharia de Avaliagoes,
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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 especificacao da avaliagdo, os dados amostrais
obtidos no processo avaliatério terdo tratamento dispensado para serem
levados a formacao do valor, através da estatistica inferencial.

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

4 Analise de variancia:

A analise de variancia, que encontra-se na memodria de calculo
juntada, indicara a significancia do modelo, que deverd 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 anadlise é feita com a utilizagdao da Tabela de Snedecor, onde
obtém-se o Ftab (abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal
(abscissa calculada no modelo de regressao) para que seja aceita a equagao
como representativa.

4 Significancia dos regressores:

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

A comparacao dos valores de t calculado com o t observado
(critico), permite concluir sobre a importancia das varidveis na formacdo 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 sdao importantes na formagao do modelo.
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4 Verificacio de homocedasticidade e
normalidade
de residuos:

O grafico de residuos x valor estimado, que encontra-se na
memodria de calculo juntada, ndo apresenta forma definida, o que significa
ser o modelo homocedastico e que os residuos encontram-se normalmente
distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como nao foi
constatada a presencga de outliers no modelo.

4 Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo
inferido:

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

O célculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que
expressam os seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez
ndo serem as amostras avaliatérias distribuicdes normais, pois a média do
universo amostral é 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 predicao ou ao intervalo de confianca
de 80% para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”

lintervalo de conflanca / predigdo a 80 %'
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Figura A.1
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O valor de mercado do imodvel é calculado através da aplicacao
dos atributos do imodvel (varidveis independentes) sobre a curva obtida por
processo estatistico.

Além disto, em fungao 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).

4.6) Calculo do valor de mercado

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

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

4.7) Classificacao da avaliagao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

O grau de fundamentacao obtido na presente
avaliacao sera demonstrado nos quadros a seguir.

4 Quanto ao grau de precisdo:

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente
avaliacdo sera obtido através do cdlculo a seguir, cujo enquadramento
seguira o quadro respectivo.
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Infer. 32 - Modo de Estatistica Inferencial

Amostra
Ne Am VALOR TOPOGRAFI AREA «FATOR
. UNITARIO A TOTAL OFERTA»

1 864,00 Em nivel 125,00 0,90
«2» 593,91 Em nivel 394,00 0,90
«3» 956,25 Em nivel 400,00 0,90
& 1.084,50 Em nivel 400,00 0,90
5 1.350,00 Em nivel 200,00 0,90
6 720,00 Aclive 500,00 0,90
7 990,00 Aclive 300,00 0,90
8 810,00 Em nivel 150,00 0,90
9 900,00 Em nivel 250,00 0,90
10 1.386,00 Em nivel 200,00 0,90
11 1.600,00 Em nivel 225,00 0,90
12 1.350,00 Em nivel 200,00 0,90
13 1.341,00 Em nivel 200,00 0,90
14 1.800,00 Em nivel 125,00 0,90
15 1.327,50 Em nivel 200,00 0,90

o «VALOR

by OFERTADO»

1 120.000,00

«2» 260.000,00

<3» 425.000,00

4> 482.000,00

5 300.000,00

6 400.000,00

7 330.000,00

8 135.000,00

9 250.000,00

10 308.000,00

11 400.000,00

12 300.000,00

13 298.000,00

14 250.000,00

15 295.000,00

Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" nao serdo usadas nos calculos

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

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

Descricdao das Variaveis

Variavel Dependente:

« VALOR UNITARIO Equacdo: )
[FATOR OFERTA]x[VALOR OFERTADO]+[AREA
TOTAL]

Varidveis Independentes:

e TOPOGRAFIA: TOPOGRAFIA DO TERRENO.
Classificacao:
Em nivel = 1; Aclive = 2; Aclive acentuado = 3; Declive
0~5% = 4; Declive 5~10% = 5; Declive > 10% = 6;

e AREA TOTAL

Estatisticas Basicas

N de elementos da amostra 212
N¢ de variaveis independentes 1
N¢ de graus de liberdade 110
Desvio padréao da regressao : 2,4258x10
Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variacao
1/VALOR UNITARIO 8,9871x10* 2,6901x10* 29,93%
AREA TOTAL 222,92 100,2600 44,98%

Numero minimo de amostragens para 1 varidveis independentes: 8.
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OSCAR PAULO FLORENTINO

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F

AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Dispersao em Torno da Média

1MAL0R UMITARIO

Dispersio

1 A0 - -
-3

1JmA0 - -

12,0 - -

amm,io*

G0 - -
ol
ammyin* - -

ooom

Amman - -
ol
smm,int - -

s - -

Armostragem

T EHa|

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VALOR UNITARIO.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdao %
1 864,00 1.307,96 443,96 51,3839 %
5 1.350,00 1.152,98 -197,02 -14,5941 %
6 720,00 782,24 62,24 8,6442 %
7 990,00 995,68 5,68 0,5737 %
8 810,00 1.251,87 441,87 54,5515 %
9 900,00 1.068,57 168,57 18,7302 %

10 1.386,00 1.152,98 -233,02 -16,8124 %
11 1.600,00 1.109,17 -490,83 -30,6767 %
12 1.350,00 1.152,98 -197,02 -14,5941 %
13 1.341,00 1.152,98 -188,02 -14,0209 %
14 1.800,00 1.307,96 -492,04 -27,3357 %
15 1.327,50 1.152,98 -174,52 -13,1465 %
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
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Valores Estimados x Valores Observados

1/[VALOR UNITARIO] = 5,9327x10* + 1,3702x10® x [AREA TOTAL]

Modelo para a Variavel Dependente

[VALOR UNITARIO] = 1/(5,9327x10* + 1,3702x10°6 x [AREA TOTAL])

15mm

VALOR UNITARIO

14100+

133,10

1230+

11400+

“alor Estimado

T EHa|

Tam 100, 1230 150m

“alor Observado

170 2mnm

Modelo da Regressao

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis

Coeficiente

D. Padrao

Minimo

Maximo

AREA TOTAL

b1 =1,3702x10¢ 7,2951x107

3,6919x107

2,3712x10®

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) ....

Valor t calculado

Coeficiente r2 ajustado

...... :0,5107
................................ 1,878
Valor t tabelado (t critico)

....... : 2,228 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... . 0,2608

...... :0,1869

fls. 1263

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as 12:26 , sob o nimero WSJC24705478886

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009193-30.2018.8.26.0577 e c6digo J8e3W83b.



OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
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Tabela de Somatodrios

1 VALOR UNITARIO | AREA TOTAL
VALOR UNITARIO 0,0107 1,0488x10° 2,5555
AREA TOTAL 2675,00 2,55 7,0687x10°

Analise da Variancia

fls. 1264

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 2,0760x107 1 2,0760x107 3,528
Residual 5,8845x107 10 5,8845x108
Total 7,9605x107 11 7,2369x10%

F Calculado : 3,528

F Tabelado : 7,638 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 9,0%

Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student:= 1,3722
Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
AREA TOTAL b1 1,878 9,0% | Sim

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2
Regressao Grau II.
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F

AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495

e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Distribuicdao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
il Gaugs Intervalo
-1; +1 68,3 % 75,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 91,67 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
11 -2,7657x10* | 0,1271 | 0,0833 0,1271 0,0437
14 -2,0899x10* | 0,1945 | 0,1667 0,1111 0,0278
10 -1,4581x10* 0,274 | 0,2500 0,1072 0,0238
5 -1,2657x10* 0,301 | 0,3333 0,0509 0,0324
12 -1,2657x10* 0,301 | 0,4167 0,0324 0,1157
13 -1,2160x10* 0,308 | 0,5000 0,1085 0,1919
15 -1,1402x10* 0,319 | 0,5833 0,1808 0,2641
7 5,7614x10® 0,509 | 0,6667 0,0738 0,1571
6 1,1050x10 0,676 | 0,7500 8,9726x10°3 0,0743
9 1,7528x10 0,765 | 0,8333 0,0150 0,0683
1 3,9285x10* 0,947 | 0,9167 0,1139 0,0306
8 4,3576x10* 0,964 | 1,0000 0,0471 0,0362

Maior diferenca obtida: 0,2641
Valor critico: 0,3750 (para o nivel de significancia de 5 %)

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao

Grau II.

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

-0 05 055 0% 0D 0F 055 03 10 1F 185 193

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias .................
Média da distribuicdo de sinais ....
Desvio padrao .......ccccceeeeeviiieeeeennnee.

— O PO

,732

Teste de Sequéncias

(desvios em torno da média):
Limite inferior .... :-1,4574

Limite superior . :-2,0821
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,5774
Valor z (critico) .....cvveeeeennn. 11,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

Reta de Normalidade

Normalidade

(elermentas da amostra)

LR R e R e LR EE Rt
. T T R A
2700 " - - -
1m0t - - -

QmAl” - - -

Proh(z)
CE EWa|

A0 - - -

Smant---1--

2700 - - -

A ' | ' ' ' ' | ' ' '

o 1 | ' ' 1 1 | ' ' ]

B [ B e e e e e e e Ll bR bl Rl
1 ! 1 ! 1 ! 1 ! 1 }

a oz2it 0.4 ogs ik 10E
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,2730
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagao positiva (DW < DL) : DL =1,08
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 2,92

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

DU =1,36 4-DU = 2,64

Grafico de Autocorrelacao

Residuali)

Autocorrelagio

(elementos da amostra)

4 5000107 9]

3 E000x107% | 1
27000107
1,800010°% ]
90000107 |

0,0000 s

5| 515
800040 { 12 15,13, 10
-1 8000107 14
-2 7000107 R
-3 000107
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo Maximo Avaliando
AREA TOTAL 125,00 500,00 283,00

Nenhuma caracteristica do TERRENO sob avaliacdo encontra-se fora do intervalo da
amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

e TOPOGRAFIA ..........
e AREA TOTAL ...........

Estima-se VALOR UNITARIO do TERRENO = 1.019,32 R$ /M2

O modelo utilizado foi:

[VALOR UNITARIO] = 1/( 5,9327x10* + 1,3702x107° x [AREA
TOTAL])

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

Minimo: 913,74 R$/M2
Maximo: 1.152,49 R$/M?2

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

Para um AREA de 283 m?2, teremos:
VALOR DE MERCADO obtido = R$ 288.467,67
VALOR DE MERCADO minimo = R$ 258.587,50
VALOR DE MERCADO maximo = R$ 326.155,41
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com
Avaliacédo da Extrapolacéo
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau I, as extrapola¢des podem ser admitidas com
algumas limitacoes.
» Extrapolagao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau I, até 1 caracteristica do objeto sob avaliacao
pode extrapolar os limites amostrais com as seguintes restri¢cdes:
* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
* Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.
Caracteristica Limite Limite Valor no ponto Variagédo da caracteristica
do objeto amostral amostral d Por do objeto em relagéo Aprovada
I o . e avaliacao o )
sob avaliagao inferior superior aos limites amostrais
AREA TOTAL 125,00 500,00 283,00 Dentro dos limites amostrais 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.

» Extrapolagao do valor estimado em relag@o aos limites amostrais da variavel dependente:

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

» Limite superior: 15,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a
2.070,00

« Limite inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a
828,00

. Limite Limite Variacédo do
Variavel . . ~
d amostral amostral Valor estimado valor estimado em relacao
ependente s : L .
inferior superior aos limites amostrais
VALOR UNITARIO 720,00 1.800,00 1.019,32 Dentro dos limites
Variavel

dependente Aprovado
VALOR UNITARIO Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regresséao Grau ll, é admitida uma variagdo do valor estimado
de até 15,0% acima do limite amostral superior € de até 15,0% 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 extrapolagdo permitidos.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as 12:26 , sob o nimero WSJC24705478886

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009193-30.2018.8.26.0577 e c6digo J8e3W83b.



OSCAR PAULO FLORENTINO

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F

AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

fls. 1275

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 avaliagdo: 1.019,32
» Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes:

2.038,64

+ Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das varidveis independentes: 0,00
Varia Valor estimado Valor estimado Maior variagédo

ariavel s s ~
: no limite no limite em relagdo ao Aprovada
independente Do . T
amostral inferior amostral superior ponto de avaliagédo

AREA TOTAL 1.307,96 782,24 28,3% acima do lim. superior | Aprovada

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do

valor estimado no ponto de avaliagéo.

Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagdes

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 -
AREA TOTAL 960,44 1.085,89 125,45 12,26 %
Valor estimado 913,74 1.152,49 238,76 23,11 %

Critérios da NBR 14653-2 Regressao Grau II:

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (VALOR UNITARIO) em fungéo das variaveis independentes,
tomada no ponto de estimativa.

Variavel

dy/dx ()

dy % (**)

AREA TOTAL

-1,4236

-0,3952%
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:
+« AREA TOTAL =222,9166

VALOR UNITARIO x AREA TOTAL

20mnm
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AREA TOTAL

CONCLUSAO

Conclui-se que o Valor de Mercado do imodvel deste

Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica o valor
obtido é de R$ 288.467,67 (duzentos e oitenta e oito

mil quatrocentos e sessenta e sete reais e sessenta e

sete centavos).
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

jE )
T ]

Anna Rosa

Rul
Anna Rosa de Moraes

_Jd. Califérn'rf_ CEP12224.781 _

Elementos Pesquisados
ELEMENTO 01

® Venda Terreno com 125 m?” a venda
R$ 120.000,00 Jardim Pararangaba, Sao José dos Campos - SP

TERRENC A VENDA NO JARDIM PARARANGABA -
NAGUMO. Terreno com 125 m?, excelente localiza

Quartos:  Vagas: N/D Area: 125,00 m?

ELEMENTO 02

® Venda Terreno com 394 m” a venda
R$ 260.000,00 Jardim Pararangaba, S&o0 José dos Campos - SP

Excelente oportunidade de terreno no Jardim Pararangaba
construir.

Quartos:  Vagas: N/D  Area: 394,00 m?

ullofficer
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 03

Jardim Pararangaba, Sao José dos Campos - SP

Lote/Terreno a Venda, 400m?2

400 m? -- Quarto - Banheiro --Vaga

R$ 425.000

iINDEPENDENCE

necGocios imobiliarios

(12)996482501

ELEMENTO 04

—

@ Visualizado . Rua José Barreto Silva - Jardim Pararangaba, S53o José dos Campos - SP
y

Lote/Terreno a Venda, 400m?2

400 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 482.000 L
‘CRECI: 24391-J
IMOVEIS VILLANI

Avenida Anchieta, 309
Jardim Esplanada
Sao José dos Campos/SP

(12) 3904-5799
(12) 99623-0935
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 05

Venda: R$ 300.000,00 §

REF 2048

CRECI J-28559

(12) 3929-6117

ELEMENTO 06

Venda: R$ 400.000,00

TERRENOS
Cidade Vista Verde - Sdo José dos Campos - SP

B 500.00 m2 REF 1630

HUGGO

q ’ !

CRECI J-28559

(12) 3929-6117
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AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
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ELEMENTO 07

. . A HIIfs
Venda: R$ 330.000,00 §
P escgefiafsh

TERRENOS
Jardim Motorama - Sao José dos Campos - SP
@ 300.00 m2 REF 2221

CRECI J-28559

(12) 3929-6117

ELEMENTO 08

. Venda: R$ 135.000,00

Jardim'Santa Inés | = Sao José dos Campos — SP
B 150.00 m2 REF 2747

CRECI J-28559

(12) 3929-6117
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 09

- -IJ '* .
Venda: R$ 250.000,00

s - i

TERRENOS

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

B 250.00 m2 REF 592

HUGG

o 7)

CRECI J-28559

2) 3929-6117

ELEMENTO 10

R$ 308.000

Endereco ndo informado
Cidade Vista Verde, Sao José dos Campos

200 m? tot.

Excelente oportunidade: Terreno de 200m? |

|Macie

MBCIEL
NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Vista Verde

Avenida das Rosas, 31 - Jardim
Motorama, CEP:12224-000

Sao José dos Campos - SP
Fone: (12) 3906-6000

E-mail:
contato@imobiliariamaciel.com.b
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) 98153-2209 / 99150-0495
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 11

RS 400.000

Endere¢o ndo informado

Cidade Vista Verde, Sao José dos Campos

225 m? tot.

Vista Verde

Avenida das Rosas, 31 - Jardim
Motorama, CEP:12224-000

Sao José dos Campos - SP
Fone: (12) 3906-6000

E-mail:
contato@imobiliariamaciel.com.b
Creci: J-20.831

ELEMENTO 12

R$ 300.000

Rua José Bezerra da Silva,
Cidade Vista Verde, S3o José dos Campos

200 m” tot.

Terreno plano no bairro Vista Verde - sjc200m20tima localiagao

L

Realizave

ACIEL
NEGOCIOS IMOBILIARIOS
Vista Verde

Avenida das Rosas, 31 - Jardim
Motorama, CEP:12224-000

Sao José dos Campos - SP
Fone: (12) 3906-6000

E-mail:
contato@imobiliariamaciel.com.b
Creci: J-20.831

Venda de Terreno - Residencial no bairro Cidade Vista Verde -
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98153-2209 / 99150-0495

e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

ELEMENTO 13

TE6090-EDKA )

Terreno
Cidade Vista Verde - Sao José
dos Campos - SP

200 m?

Venda
R$ 298.000

EEK sonhos CRECI: 27880-J

iméveis

Unidade Taubaté

Rua Doutor Pedro Costa, 40
-Lojal

Centro

Taubaté/SP

(12) 99623-7707
(12) 3426-1098

ELEMENTO 14

e

HLLLERH

Tl

TES755-EDKA

Terreno
Jardim Santa Inés il - Sao José
dos Campos - SP

125 m?

Venda
R$ 250.000

<@

WSJC24705478886

Umero

12:26,sobon

do original, assinado digitalmente por OSCAR PAULO FLORENTINO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/12/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009193-30.2018.8.26.0577 e cédigo J8e3W83b.
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fls. 1286

Cidade Vista Verde, Sao José dos Campos
Terreno de 200m? no Bairro Cidade Vista Verde -

R$ 295.000
Endereco ndo informado

Cel.
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