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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

PROVALE

Engenharia de Avaliacdes

Raz&o social/Contratante:

ATENA PREPARADORA DE LEILOES E GESTAO DE PATIOS LTDA
CNJP:

20.089.941/0001-50;

Finalidade:

Avaliagédo de Imével Urbano;

Objetivo:

Determinacao do Valor de Mercado e Liquidez;

Objeto da avaliagao:

Terreno — Matricula — n°. 8.059 — 1°. O. R. |. de Macaiba / RN
Localizacéo:

Rodovia BR-304, km-299,30, Granja S&o Joao, Ferreiro Torto, Macaiba / RN.
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EMPRESA

e Razao social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME;

e CNPJ: 27.338.940/0001-41,

e CREA/SP: 2099607;

o Responsavel Técnico e Legal: Eng. Civil André Nunes Oliveira;
e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa € amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolucdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da
ABNT que contempla a avaliagdo de imdveis € NBR? 14.653, que esté dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para imoveis urbanos € a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR
14.653-2 (Imoveis Urbanos).

1 CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associacéo Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.

www.provaleengenharia.com.br
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1 RESUMO DA AVALIACAO

VALOR DE MERCADO

R$ 2.190.000,00

(Dois Milhdes Cento e Noventa Mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Estatistica Inferencial
Grau de Fundamentacé&o: Grau de Precisdo:
Grau Il Grau Il

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Séo Paulo, 27 de junho de 2025

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsavel Técnico
CREA: 5069860640

www.provaleengenharia.com.br
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3 VISTORIA

A vistoria do imdvel avaliando foi realizada no dia 24 de junho de 2025, conforme NBR
14.653, com o objetivo de colher informacgdes do imdvel e da regido. O memorial fotografico
se encontra anexo ao laudo.

Em relagdo ao imovel, o levantamento tem o intuito de verificar a localizagdo, a
existéncia, as condi¢des, 0 padrdo de construcdo, a situacao, a vocagao e etc.

Ja na regido, a inspecdo indicara a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos,

condicBes de acesso, caracteristicas e ofertas de imoveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto pablico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informacdes do

municipio onde se encontra o imovel avaliando.

Area: 510,092 km2 (2022);

e Populacdo Estimada: 82.249 habitantes (2022);

o Densidade demografica: 161,24 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 22.071,67 (2022);

e IDH-M: 0,604 (2010)

www.provaleengenharia.com.br
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido ainda nao dispdes de infraestrutura basica, como fornecimento de agua, esgoto,
recolhimento de lixo, vias asfaltadas, transporte publico, iluminacéo das vias e fornecimento
de Luz.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e satde do cidaddo. A zona urbana
em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancéria,
shopping e comércio local), de satde (Hospital, clinicas e postos), de lazer (Parque e clube) e

religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi fornecida cépias das transcricdes n°. 8.059 do Oficial de Registro de Imdveis de
Macaiba / RN. A documentacdo encontra-se anexa ao laudo.
Cabe ressaltar que a documentacéo é utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricdo do imovel, ndo sendo de nossa responsabilidade a
verificagdo da situacdo legal do imovel.

www.provaleengenharia.com.br
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 LOCALIZACAO
O imovel encontra-se na Rodovia BR-304, km-299,30, Granja S&o Jodo, Ferreiro

Torto, Macaiba / RN. A via local do avaliando apresenta pavimentacdo e possui fluxo baixo

de pedestres e veiculos.

Detalhes do acesso ao imovel
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6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de uma parte de Terra, desmembrada da por¢do maior da Granja denominada
“Sao Joao”, terreno situado na BR-304, km-299,30, Ferreiro Torto — Zona rural —
Macaiba — RN. Area de 21.376,64 m2. Perimetro 637,34 metros. DATUM SAD 69.
Meridiano Central: 33°. WGr. Inicia-se no vértice 01, situado no limite da faixa de
Dominio da BR-304 com terreno de propriedade de Ossian Guedes, de coordenadas N.
9.350.686,44m e E. 242.208,10m, deste segue com azimute de 155°24°36” e distancia de
221,29 m, até o vertice 02, de coordenadas N. 9.350.485,21m e E. 242.300,10m, situado no
limite com terreno de propriedade de Ossian Guedes, deste segue no azimute de 245°22°23”
e distancia de 84,49 m, até o vértice 03, de coordenadas de N. 9.350.450,00m e E.
242.223,29m, situado no limite com Estrada do gas natural / Pedreira Potiguar, deste segue
com azimute de 334°31°01” e distancia de 203,98 m, até o vertice 04, de coordenadas N.
9.350.634,14m e E. 242.135,53m, situado no limite com terreno de propriedade de Pedro
Paulo Alves (Granja S&o Jodo); deste segue com azimute de 355°36°11” e distancia de 80,22
m, até o vértice 05, de coordenada N. 9.350.714,12m e E. 242.129.38m, situado no limite
com terreno de propriedade de Pedro Paulo Alves (Granja Sdo Jodo), deste segue com
azimute de 109°23°32” e distancia de 86,23 m, até o vértice 01, ponto inicial desta descricéo,

situado no limite da faixa de dominio da BR-304, achando-se assim descrito o poligono.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Esta
localizado em regido dotada de boa infraestrutura, boa oferta de servicos e comércios.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imovel é favorecido devido as suas posi¢oes,
topografias e formatos.

Observando o mercado e contatos com imobiliérias da regido, é possivel encontrar um

numero médio de ofertas e transacdes de imoveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado é tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imdvel, o diagndstico de mercado torna-se favoravel.

www.provaleengenharia.com.br
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8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo
comparados com as caracteristicas do imovel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informacdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizacdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacéo

e precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendacdes para a realizacdo de uma busca de dados
adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma analise do mercado na regido
do imovel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, 0 engenheiro deve coletar, na
medida do possivel, 0 maior numero de imdveis com caracteristicas similares as do avaliando e
selecionar as varidveis com maior influéncia na formag&o do valor de mercado do imdvel
avaliado.

As variaveis podem ser dependentes e independentes.

8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especifica¢do correta da variavel dependente, é necessdria uma
investigacdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressao dos pregos (por exemplo, prego total
ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas unidades de
medida”.

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, &rea, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros) e
econdmicas (como oferta ou transacao, época e condi¢ao do negdcio - a vista ou a prazo). As variaveis devem ser
escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se
revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no planejamento da
pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da variavel explicada e vice-

»»
versa .

www.provaleengenharia.com.br
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Assim, é possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na
regido do avaliando e realizar uma analise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobiliarias, corretores, cidaddos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informacdes de imdveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imoével avaliando. Os dados dos elementos

amostrais se encontram anexo ao laudo.

8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a anélise dos dados de
mercado e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as
informacdes disponiveis, as relaces das amostras de acordo com as variaveis de cada uma.

Pelos graficos e possivel identificar a correlagdo das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados é possivel verificar um maior poder de
predicdo do modelo estatistico, que ocorre quando 0s pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questéo, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata os
dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo baseado no
comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imovel avaliando. O

memorial de calculo se encontra anexo ao laudo.

www.provaleengenharia.com.br
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Tabela 5 - Grau de fundamentacgdo no caso de utilizagcdo de modelos de regresséo linear.

L Graus
Item Descricéo
11 1] |
(] O
1 (_Zaljacteriza_(;éo do Completa quanto a todas Completa quanto as
im6vel avaliando. pieta g : variaveis utilizadas no Adog#o de situagio paradigma.
as variaveis analisadas.
modelo.
Quantidade ] ]
minima de dados -
+ P o
2 de mercado, gé;erg)dgcgﬁgvzi: 4 (k + 1), onde k é o nmero | 3 (k + 1), onde k é o nGimero de
efetivamente : de variaveis independentes. variaveis independentes.
utilizados. independentes.
[ O
Apresentacéo de
Identificacéo dos | informagGes refativas a Apresentagio de Apresentagdo de informagdes
3 dados de todos os dados e variaveis . ~ . - A
. informacdes relativas a relativas aos dados e varidveis
mercado. analisados na modelagem, | 4o’ dados e variaveis efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas -
analisados na modelagem. modelo.
observadas no local pelo
autor do laudo.
O Il
Admitida para apenas uma
variavel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das caracteristicas
caracteristicas do imovel do imével avaliando néo sejam
avaliando néo sejam superiores a 100 % do limite
superiores a 100 % do limite amostral superior, nem
4 Extrapolago amostral superior, nem inferiores a metade do limite
Né&o admitida. inferiores metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado néo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da amostral, para as referidas
fronteira amostral, para a variaveis, de per si e
referida variavel, em simultaneamente, e em maédulo.
mddulo.
5 O L]
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Nivel de
significancia
(somatorio do

valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal).

10%

20%

30%

Nivel de

significancia
maximo admitido
para a rejeicdo da
hipotese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor.

1%

2%

3%

8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 15

Graus

Pontos
minimos

16

12

]

0

Itens
obrigatdrios

2,4,5e6nograu lll e os
demais no minimo no grau I1.

2,4,5e6nominimo no grau Il
e 0s demais no minimo no grau I.

Todos no minimo no grau |.

8.2.2

Grau de precisao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizacdo de inferéncia estatistica.

Graus
Descricao i 1] |
O O
Amplitude do intervalo de
1 0,
confianca de 80% em tomo <30% <40% <50%
da estimativa de tendéncia
central.
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9 ANEXQOS

9.1 MEMORIAL FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Vista geral do imovel
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Vista geral do imovel
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Vista geral do imovel
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DOCUMENTACAO

REPURLICA FENERATIVA DO BRASIL
ESTADO 00 RI0 GRANDE DO NORTE - COMARCA DE MAUATAA
1* OFICI0 DE NOYAS DX MACRIEA

NILTON SALES CHAVES

Tobelido e Oficlel &0 Bagiatko Geral de Imével
MARYA OZRLIA DA SILVA CHAVES - SGubatituta
CHAVES - Substituts

Rua Ivanildo Gara Pacheco, 20, chntxo/ muu/u CEPL 59280000 ~ Tel/Whats: (B4]4042-09%9
E-nall: lcactoricdemscaibadguatl,cos

oo i

4 ecoa

. ’ P

A

- o

DAO DE REGISTRO
c/c ONuUS
Mateioula: 8.089

Hilton Sales Chaves, Tabelldo Pablice do 1" Oficio de Notas
@ Oficial Privativb do Reglstrd de Imévels,) desta comarca de Macaiba/RN; na forma
da Lel, atc,

o

T ?_r_.!moo, em razdo do meu Officio, que tendo procedido a
co‘xp-tonw busca nos liveos deste Ca:.o:.to, dalgs constatel gque a Empresa
MERCIO SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA, inscrita no CHBJ/MP uobg 1

asumw,mgzmmu 1842, &

99y Pouon Juridica de ‘Digeito Prsvado, com seds o foro & Fua
Neuuox da suva Radriguns, n°. 310, Recanto Fortuna, ha piﬁm de Campinas/SP ¢
proprietéria do imbvel consistente de UMA PARTE DE TERRA, desmesbrada da porgio 8B
maior da Granja denominada "8K0 JORO", Yerreno situado na BR=A04, s/n = Km 299,3 38
~ Ferreiro Torto - Zona Rural - Mavaiba, %g 24 +376, 64m? . %‘z’ 837, 34g
metros. Datum: SAD 6%. Meridians Central: 33° Wer, Proprietdsia:
Indistria Comércio Servigos de Engenharia Ltda, OESCAICAO ::oé I1»4:: ¢ rrucn—!
‘se & descrigdo deste perimstro no vértide 01, sx:uaﬂo no limite da faixa Jd9 pominio
da BR=304 com  terrennp de  proprisdade de Gssian Guedesy de cootdnnadu N
9.350.686,44m & B 242.208,01lm; deste segue com azimute de 155'24'36" e distdnecia
de 221, 291, atd o vartice 02, de coordenadas N 9.35.485, 21. e B 242.300,10m, of
situade no limite com terrenc ds propriedads de Ossian Guedes; deste segue com
azimute de 245Y22'23" e distancia de Ed,49m, até o vércice 03, de coordenadas N
9.350.450,00m - E 242.223;29m, situsdo no limite com Eastrada do Gés
Natural/Pedreira Potliguar;: dnsto segle cos azimute de 334°31'01" e distanclas des

203,98, atd o vértice 04, de coordenadas N 9,350.634,1dn & B 242,135,53=a., situado

no limite com terrens de propriedade da Pedro Paulo alves {Grania S80 Jodo}; deate
sague com azifute de 355°36'11% ¢ distdncis de 80,22m, até o wvértice 05,
coordenasdss N 9.350.714,12m ¢ B 242,129,38m, aituado no limite com terreno dc

| propriedads de Padro Paulo Alves [Grania $80) Jo8ol; deste segue com azimute ge
109%23,32" o distfincla de 83,36m,4584 o vértice 01, ponto iniclal da descricdo
doste parimetro, situado no limite com a Faixa de Dominio da BR=304, achsndo-se
assim descrito. o poligono. Todas as coordenadas aqui  descritas estio R8
georreferenaiadas ao a0 Sistema Geodésico Brasileiro, A partir da estagdo ativa @@
da REMC de Brasilia, e encontram-2¢ rapresentadas no Sistema UMM, reforenciadas
40 Meridiconal Central n®, 33° m:. tendo como Datum o BAD-69, Todos o8 szimutes o %
distAncias, 4rea e perimetro foram calculados no plano de projecdo UMM, cuje B
iméwel fol adquiride nps tprmop da Sscriturs Poblics de Compra @ Venda lavradas -5
nas Notas deste Cartdrig, no Livro 212, &s fls, 001/002.v°, em data de 20/01/2010, RIS
devidamente Registrado no Livro “2¥ Registre Geral cob o 'n" R.2- da matricula § =/
8,059, em data de 21.10,2010, 3

CERTIFICO; outrossim, dque tendo procedido a competente
busca em todos os livros @ cargo deste Cartédxio Privativo do Registro Imobilidrio, S
doles conatarel até a presente data & EXISTENCIA DE ONUS por HIPOTECA de 1%, 2° & gef
A% grau am favor do BANCO DO BRASIL S/A.
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CERTIFICO, ainda, gque em favor da Exequents BANCO DO
8/A foi constatada a PENHORA do imdvel ncs termos do Termo de Penhora e Dapba:l.lo.
expadido pela 4* Vara “Civel da Comarcs do Campines, Estado de S8o Paulo - FroceBso
Digital n® 1019143-19.2014,B.26.011%0 Classe - Rsaunto: Execucio deo Titulc Extra
Judicial - MStus, Em dsta de 14.06.2016. ¥
CERTIFICO, finalmente, que por dezisdo judicisl nos te :
da Sentanga » Declsic proferidas em datas de 06 de feverelro de 2020 & 18 de 4
de 2020 respectivamenta; pela Dra. Rensta Manzind, Juiza de Direito da 5* Vara
Cival - Comarca de Campinas - Fora da Campinas, = Tribunal de Justiga do Esta&o
de 840 Paulo, nos autas Processo n' 1004159-59.2016.8.26.0114 - Agdo de Execqc&%'
de Reouperagio Judicial a Fal8ncia, promovida 'péla Empresa proprietésia do iméve
constante da presente marricula fol DECRETADA a FALENCIA da Empresa BLOCO RENGER)
IRDOSTRIA COMERCIO. SERVICOS DE SNGENHASIA LTOA.

Q referida & verdade & dou fé,

Oficial 'do Registra Geral de Imbvels, jque

§
%E
Iigo e raso de gue vso, i
3
4
g
i
§
3

E4,
digitel, subsorevo ¢ sasind em

Macaiba/RN, 2 drutw_ﬂg‘:p de 2022

MMdModo m |
Selo Digital de Fiscalizagio
~Normal ; -

vtuupecsoaucmuoouuu«omuuma'1cnlummmmuu'
93.240/86, Art.1%, IV, c-n §.08% - RF/

O O e ANO RS A RN e o !
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Area Terreno. V. Unit
Ele. Endereco Bairro (m?) Valor (R$) (R$)
1 |Rodovia BR-304 Zona Rural 25.000,00 RS 3.000.000,00 | RS 120,00
2 | Rodovia BR-304 Zona Rural 37.000,00 RS 2.590.000,00 RS 70,00
3 |RuaEléi de Souza Centro 14.000,00 RS 1.300.000,00 RS 92,86
4 |Rua Alfredo Mesquita Expans&o Urbana 52.020,00 RS 1.280.000,00 RS 24,61
5 |Rodovia BR-304 Zona Rural 15.000,00 RS 1.000.000,00 RS 66,67
6 |Avenida Humberto Pessoa Sdo Gongalo 24.597,00 RS 650.000,00 RS 26,43
7 | RuaJosé Segundo Moura Mangabeira 10.000,00 RS 245.000,00 RS 24,50
8 |Rodovia BR-304 Zona Rural 35.000,00 RS 1.750.000,00 RS 50,00
9 |Rodovia BR-304 Ferreiro Torto 10.600,00 RS 1.200.000,00 | RS 113,21
10 | Rodovia BR-304 Distrito Industrial | 18.672,00 RS 1.000.000,00 RS 53,56
Ele. | Topografia Fluxo Posicao Acesso Contato
1 Plano Intenso Meio de Quadra Irregular Imobiliaria Tertuliano - (84) 98701-2811
2 Plano Moderado Meio de Quadra Irregular Abreu Imoveis - (84) 98827-3322
3 Plano Moderado Meio de Quadra Irregular Habitacional Imobiliaria - (84) 99137-7577
4 Plano Reduzido Meio de Quadra Irregular Gabriel Carvalho Tinoco - (84) 99665-2888
5 Plano Moderado Meio de Quadra Irregular Abreu Imoveis - (84) 98827-3322
6 Plano Reduzido Meio de Quadra Irregular Imobiliaria Tertuliano - (84) 98701-2811
7 Plano Reduzido Meio de Quadra Irregular Izhewsky Lima Ferreira - (84) 99871-8885
8 Plano Moderado Meio de Quadra Irregular Imobiliaria Tertuliano - (84) 98701-2811
9 Plano Intenso Meio de Quadra Irregular Re / Max - Visdo - (84) 98869-2404
10 Plano Moderado Meio de Quadra Irregular Imobiliaria Tertuliano - (84) 98701-2811
Elem. Referencias dos Elementos Pesquisados
1 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-macaiba-25000m2-venda-R$3000000-id-2753277731/
2 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-macaiba-37000m2-venda-R$2590000-id-2745250637/
3 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-macaiba-14000m2-venda-RS$1300000-id-2633045996/
4 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-macaiba-52020m2-venda-RS1280000-id-2726700834/
5 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-macaiba-15000m2-venda-R$1000000-id-2745250726/
6 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-macaiba-24597m2-venda-R$650000-id-2754224293/
7 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-mangabeira-bairros-macaiba-10000m2-venda-RS245000-id-2742510957/
8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-35000-m-por-r$-1.750.000-00-macaiba-2951077230.html
9 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-a-venda-10600-m2-por-r$-1.200.000-3000583921.html
10 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-18672-m-por-r$-1.000.000-00-macaiba-2951080391.html
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9.4  MEMORIAL DECALCULO

Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m?) | Atratividade
1 120,00 25.000,00 Alta
2 70,00 37.000,00 Alta
3 92,86 14.000,00 Média
4 24,61 52.020,00 Baixa
5 66,67 15.000,00 Média
6 26,43 24.597,00 Baixa
7 24,50 10.000,00 Baixa
8 50,00 35.000,00 Média
9 113,21 10.600,00 Alta
10 53,56 18.672,00 Média

Descricdo das VVariaveis

Variavel Dependente:

+ Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imovel, expresso em R$/m2..

Variaveis Independentes:
« Area (m?): Variavel independente quantitativa que define a area do imével, expressa em (m2)..

« Atratividade: Variavel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior
posicionamento dos imdveis relacionados entre si (potencial imobiliario) e a polos de atratividade; € o
gue comumente se denomina de desejabilidade (maior ou menor, que os iméveis tém quando
comparados entre si), levando em consideracéo Posicéo, Topografia e Fluxo. A escala adotada de
classificacdo: Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3, com conceitos dentro dos intervalos.

Essas variaveis sdo passiveis de testes estatisticos para averiguagdo de sua real influéncia, ou seja,
quando injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hipéteses, caso oferecam confiabilidade aos niveis
de significAncia maximos exigidos pela Norma, através da analise de seus regressdes, ndo mais passam
a ser "opinido" do avaliador, simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formacao dos

padr8es com a sua devida influéncia no valor procurado
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 110

N° de variaveis independentes 12

N° de graus de liberdade 27

Desvio padrédo da regresséo : 3,0608x103

Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagao

1/Valor Unitario R$/m? 0,0215 0,0131 61,18%
Ln(Area de Terreno (m2)) | 9,9554 0,5546 5,57%
1/Atratividade 0,6000 0,2854 47,57%

NUimero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Distribuicdo das VVariaveis

Coeficientes de Variaciio

(elementos da amostra)

1t idad:

Luifirea de Terme o qnei

Yariaveis
CE adaju

1hiakor Ui ark Rym*®

Ta

Yariagdo (%)

Estatisticas das VVariaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padréo Minimo | Maximo total de variacao
Valor Unitario R$/m?2 64,18 35,3736 24,50 120,00 95,50 55,1128
Area de Terreno (m?) 24188,90 | 13585,3988 | 10000,00 | 52020,00 42020,00 56,1637
Atratividade 2,0000 0,8164 1,0000 3,0000 2,0000 40,8248
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Distribuicao das Variaveis ndo Transformadas

Coeficientes de Variaciio

(elermentos da amostra)

Atratuiiade
§eo =3
% Ameace Termw e
()
: 2
= Fa
wakr Usario Rgmt
0O % 10 1 A 2 A 3F 0 & @ % A
Yariagdo (%)
Disperséo dos elementos
Dispersio
(elermentas da amaostra)
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Dispersdo em Torno da Média
Dispersio
(elermentos da amostra)
T
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Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 120,00 98,41 -21,59 -17,9923 %
2 70,00 89,22 19,22 27,4587 %
3 92,86 62,51 -30,35 -32,6820 %
4 24,61 24,01 -0,60 -2,4397 %
5 66,67 61,80 -4,87 -7,3046 %
6 26,43 25,22 -1,21 -4,5773 %
7 24,50 26,85 2,35 9,5791 %
8 50,00 54,22 4,22 8,4429 %
9 113,21 127,04 13,83 12,2189 %
10 53,56 59,65 6,09 11,3620 %

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

As variagbes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparacéo entre as amostragens.
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Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario R $/m?
(elermentos da amostra)
1iam :
-
L e et e N
L e e s R
e el S S Rl S
o= 1 1 1 1 BT 1 d 1 1 1
-1 1B e e e . T e b e —
E e =,
= ' ' ' ' ' ' ' ' ' ' fan)
L7 1 1 1 e . gy A
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10 AZ3 AET 23 533 6417 15 355 9667 10 A0 18.33129,17 1d0m
“alar Observado

Uma melhor adequacgao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Reqgressao

1/[Valor Unitario R$/m2?] = -0,03164 + 2,6693x102 x Ln([Area de Terreno (m?)]) + 0,04430
[[Atratividade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( -0,03164 + 2,6693x10° x Ln([Area de Terreno (m?)]) + 0,04430
[[Atratividade])

Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area de Terreno (mz) bl =2,6692x103 1,8494x103 5,2396x10> 5,2861x103
Atratividade b2 =0,0442 3,5939x103 0,0392 0,0493
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Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlacao (r) .......... 10,9787

Valor tcalculado .......cccocoeevvvvevvneneenens 112,63

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,365 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,9580

Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9459

Classificagdo: Correlagéo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 0,2151 6,1897x103 2,1561 0,1619
Area de Terreno (m?) | 99,5545 2,1561 993,8794 59,8816
Atratividade 6,0000 0,1619 59,8816 4,3333
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséao 1,4940x103 2 7,4701x10-4 79,73
Residual 6,5580x105 7 9,3687x106
Total 1,5596x10°° 9 1,7328x10*
F Calculado 179,73
F Tabelado : 7,203 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,5x107%%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regresséao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau Il.

Correlacoes Parciais

Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 1,0000 0,2129 0,9723
Area de Terreno (m?2) 0,2129 1,0000 0,1045
Atratividade 0,9723 0,1045 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor Unitario R$/m?

Area de Terreno (m2)

Atratividade

Valor Unitario R$/m? 0 0,576 11,01
Area de Terreno (m?) 0,576 o 0,278
Atratividade 11,01 0,278 0

Valor t tabelado (t critico): 2,365 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
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Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,4149

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area de Terreno (m?) b1 1,451 19% | Sim
Atratividade b2 12,39 5,1x10% Sim

Os coeficientes séo importantes na formacéo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regresséo Grau Il

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 20,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8960

Varidvel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area de Terreno (m?) bl 1,443 9,6%
Atratividade b2 12,33 2,7x10%

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitario R$/m?2].

N° Am. Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 8,3333x103 0,0101 -1,8283x103 -0,5973 -0,6743
2 0,0142 0,0112 3,0776x103 1,0054 1,2340
3 0,0107 0,0159 -5,2281x103 -1,7080 -1,8733
4 0,0406 0,0416 -1,0161x103 -0,3319 -0,5035
5 0,0149 0,0161 -1,1819x103 -0,3861 -0,4190
6 0,0378 0,0396 -1,8149x103 -0,5929 -0,7191
7 0,0408 0,0372 3,5680x103 1,1657 1,7725
8 0,0200 0,0184 1,5571x103 0,5087 0,5743
9 8,8331x103 7,8713x103 9,6179x104 0,3142 0,3877
10 0,0186 0,0167 1,9049x103 0,6223 0,6624

N° Am. | Quadratico
1 3,3427x10°¢
2 9,4716x10°6
3 2,7333x10°
4 1,0324x10
5 1,3970x10
6 3,2939x10¢
7 1,2731x10°
8 2,4245x106
9 9,2504x107
10 3,6287x10¢

www.provaleengenharia.com.br



Av. Mério Lopes Ledo, 660, Salal04

Sto. Amaro, Sao Paulo — SP

(11) 5512-0658

comercial@provaleengenharia.com.br

=
<
=
s
~H
=83

Residuos x Valor Estimado

Residuos

(elermentos da amostra)

Infer® 32

-3
-3

J00m, 10 A

-3

4 I 10
20
1m0

opsm

oom

oo

ooim

oom

101

1M alor Unitario REm?

Este gréafico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Grafico de Residuos Quadraticos
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 10

Graus de liberdade ................... ' 9

Valor médio .......ccceeveveeeeeennnnn. :-1,2705x10%
VarianeCia .......cooveeveeeevecieeeennns : 6,5580x10

DesVio Padréo .......ccceeeeveveennnns : 2,5608x10°

Desvio MEdio .........ccceuvevreernnen. : 2,2138x103
Variancia (nédo tendenciosa) ...... :9,3687x106
Desvio padrdo (ndo tend.) ......... : 3,0608x103
Valor minimo .......oeceveeveeeenen, . -5,2281x10°3

Valor maximo ........ccceeeveveeennne.. : 3,5680x10°
Amplitude ........ccoooevieeiiee. : 8,7962x103
Namero de classes .................. 4

Intervalo de classes ................. : 2,1990x1073

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

Momentos Centrais

:-1,2705x10%
: 6,5580x10°®

1 -7,1542x10°
1 -7,1542x10°10
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Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student

Assimetria -0,4259 0

Curtose -19,6344 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe Minimo Méximo Freq. | Freq.(%) Média

1 -5,2281x103 -3,0291x103 1 10,00 -5,2281x103
2 -3,0291x10-3 -8,3004x104 4 40,00 -1,4603x10-3
3 -8,3004x104 1,3690x103 1 10,00 9,6179x104
4 1,3690x103 3,5680x103 4 40,00 2,5269x103
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Histograma
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(elermentos da amostra)

[ —
o =3
‘ o
El ®
E (A}
™ ]
o 1 2 3 [}
Classe
Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Relativas Acumuladas
(elermentas da amaostra)
2
m
=
& =
T o
o @)
g 3
. }
[y
[al]
C

Clagse

www.provaleengenharia.com.br



Av. Mério Lopes Ledo, 660, Salal04

,g : Sto. Amaro, Sao Paulo — SP
(11) 5512-0658
PROVALE

Engenharia de Avaliagoes comercial@provaleengenharia.com.br

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

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

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

Grafico de Indicacdo de Outliers
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 18,77 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0416 | 0,2155 Sim
2 0,2570 | 0,3361 Sim
3 0,2373 | 0,1686 Sim
4 0,1098 | 0,5652 Sim
5 0,0104 | 0,1508 Sim
6 0,0811 | 0,3201 Sim
7 1,3742 | 0,5675 Sim
8 0,0301 | 0,2154 Sim
9 0,0261 | 0,3431 Sim
10 0,0194 | 0,1173 Sim

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

(**) Hii s&o os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observacéo para o conjunto das demais observagdes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
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(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regresséo.
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Intervalo Distribuicao de % de Residuos no

Gauss Intervalo

-1 +1 68,3 % 70,00 %

-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 %

-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov
N° Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita

3 -5,2281x103 | 0,0438 | 0,1000 0,0438 0,0561
1 -1,8283x10-3 0,275 | 0,2000 0,1751 0,0751
6 -1,8149x103 0,277 | 0,3000 0,0766 0,0233
5 -1,1819x103 0,350 | 0,4000 0,0496 0,0503
4 -1,0161x103 0,370 | 0,5000 0,0300 0,1300
9 9,6179x104 0,623 | 0,6000 0,1233 0,0233
8 1,5571x103 0,695 | 0,7000 0,0945 5,4742x103
10 1,9049x103 0,733 | 0,8000 0,0331 0,0668
2 3,0776x103 0,843 | 0,9000 0,0426 0,0573
7 3,5680x103 0,878 | 1,0000 0,0218 0,1218

Maior diferenca obtida: 0,1751
Valor critico: 0,4090 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, ndo se rejeita a hip6tese de que os residuos
possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipdtese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressédo Grau Il

Observagéao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuicdo é
desconhecida como é o caso das avaliag6es pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

NUmero de elementos positivos .. 5
Numero de elementos negativos . :5
NUmero de sequéncias ................. 14
Média da distribuicéo de sinais .... 5
Desvio padrao ........ccceeeevvvvvvineeeeeennn, 1

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-1,0062
Limite superior . :-1,6771
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significAncia de 5%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 0,0000
Valor z (critico) ........ccceeue.. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

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

Reta de Normalidade
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Autocorrelacdo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :2,2184
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelacdo positiva (DW < DL) :DL =0,95

Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelacdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, n&o existe autocorrelacé&o.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressédo Grau .

A autocorrelagdo (ou autorregresséo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério

conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n&o pode ser
considerado.

Grafico de Autocorrelacao
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Se 0s pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelacao.
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Residuos x VVariaveis Omitidas

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo Maximo | Avaliando
?r:]‘ﬁf‘ deTerreno | 10.000,00 | 52.020,00 | 21.376,64
Atratividade Baixa Alta Alta

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

Variaveis independentes:

Formacao dos Valores

« Area de Terreno (m?) .= 21.376,64
............... = Alta

« Atratividade

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 102,63

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( -0,03164 + 2,6693x10° x Ln([Area de Terreno (m2)]) + 0,04430 /[Atratividade])

Minimo:

R$/m? 85,66

Maximo: R$/m2 127,99

Para uma area de 21376,6399 mz?, teremos:
Valor de Mercado do imdvel avaliando obtido = R$ 2.193.893,90

Valor de Mercado do imdvel avaliando minimo = R$ 1.831.102,77
Valor de Mercado do imével avaliando maximo = R$ 2.735.962,24

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

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regresséo Grau Il de
extrapolacdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.
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De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau Il, as extrapolagdes podem ser admitidas com algumas

limitacdes.

» Extrapolacao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau ll, até 1 caracteristica do objeto sob avaliacdo pode
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restri¢coes:

* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
» Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Caracteristica Limite Limite Valor no Variacdo da caracteristica
do objeto amostral | amostral ponto do objeto em relacao
sob avaliacéo inferior superior de avaliacéo aos limites amostrais
Area de Terreno (m?) 10.000,00 | 52.020,00 21.376,64 | Dentro dos limites amostrais
Atratividade Baixa Alta Alta | Dentro dos limites amostrais

Caracteristica

do objeto Aprovada

sob avaliacéo

Area de Terreno (m?) Aprovada

Atratividade Aprovada

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

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

» Extrapolagdo do valor estimado em relacédo aos limites amostrais da variavel dependente:
De acordo com NBR 14653-3 Regresséo Grau I, 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 144,00
* Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 23,30

_— — Variacéo do
Variavel Ll e . valor estimado em
dependente amostral amostral | Valor estimado relacio
P inferior superior _relac .
aos limites amostrais
Valor Unitario R$/m2 24.50 120,00 102,63 Dentro dos limites
Variavel

dependente HpIeEals
Valor Unitario R$/m?2 Aprovado

De acordo com NBR 14653-3 Regressado Grau Il, € admitida uma variagédo do valor estimado de até
20,0% acima do limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.

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

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

Sao admitidas extrapola¢des do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo
do valor estimado no ponto de avaliagéo.
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+ Valor estimado no ponto de avaliagédo: 102,63
+ Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 205,26
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00

Valor estimado Valor estimado Maior variacio

Variavel no limite no limite ~ ¢
: em relacdo ao Aprovada
independente amostral amostral o a

L ; ponto de avaliagcao

inferior superior
Area de Terreno (m?) 129,60 82,52 | Dentro dos limites amostrais Aprovada
Atratividade 25,46 102,63 | Dentro dos limites amostrais Aprovada

E admitida uma variacdo 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 varia¢des
admitidas.

Intervalos de Confianca

(Estabelecidos para os regressfes 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 de Terreno (m?) 102,23 103,03 0,80 0,78 %
Atratividade 90,09 119,22 29,13 27,83 %
E(Valor Unitario R$/m?) 69,04 199,92 130,88 37,33 %
Valor estimado 85,66 127,99 42,33 39,63 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisé&o): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa.
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