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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:

Terrenos — Matriculas — n°. 14.989 e n°. 2.596 — 2°. O. R. |. de S&o José dos Campos / SP
Localizacéo:

Avenida dos Lirios, Quadra K, Lote K1 / Alameda das Arthemisias, Quadra F, Lote F2,

Colinas do Parahyba, S&o José dos Campos / SP.
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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
s R$ 300.000,00
" ]
(Trezentos Mil Reais)
VALOR DE MERCADO
M. 14.989
R$ 360.000,00
(Trezentos e Sessenta Mil Reais)
Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Estatistica Inferencial
Grau de Fundamentacéo: Grau de Precisdo:
Grau I Grau Il

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Séo Paulo, 27 de junho de 2025

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel 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: 697.054 km2 (2022);

e Populacdo Estimada: 724.756 habitantes (2022);

o Densidade demografica: 634,03 habitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 61.315,88 (2020);

e IDH-M: 0,807 (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 copias das transcri¢fes n°. 2.596 e n°. 14.989 do 2°. Oficial de Registro de
Imoveis de Séo José dos Campos / SP. A documentacgdo 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



Av. Mario Lopes Ledo, 660, Salal04
Sto. Amaro, Sao Paulo — SP

(11) 5512-0658
PROVALE

Engenharia de Avaliagoes comercial@provaleengenharia.com.br

6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 LOCALIZACAO
O imdvel encontra-se na Avenida dos Lirios, Quadra K, Lote K1 / Alameda das

Arthemisias, Quadra F, Lote F2, Colinas do Parahyba, S&o José dos Campos / SP. A via
local do avaliando apresenta pavimentagéo e possui fluxo baixo de pedestres e veiculos.

Detalhes do acesso ao Lote F2 pela Alameda das Arthemisias

Detalhes do acesso ao Lote K1 pela Avenida dos Lirios

www.provaleengenharia.com.br
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Represa Trairdo o 0 Igreja Adventista
Do Sétimo Dia

_CCB Assentamento o
Séo José dos Campos

Rancho Daniel Pinheiro o
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¢ de h\“\e‘
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Fazenda Santa Clara o
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Ecovila Vargem
Grande SJC o
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Vila Comunidade
da Ilha Escura ™™

MAPA DE LOCALIZAGAO

MAPA DE SATELITE
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0 = 30+0,5910

B Y 5 o
PLANTA DE QUADRA DO LOTE K1 - QUADRA K

www.provaleengenharia.com.br



Av. Mério Lopes Ledo, 660, Salal04

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

Engenharia de Avaliagoes comercial@provaleengenharia.com.br

6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de dois terrenos localizado em condominio fechado de alto padrdo com as

seguintes confrontacgdes;

Lote F2 — Matricula 2.596 — Terreno de formato irregular em topografia declive até
10%, medindo 25,28 metros + 13,09 metros frente para a Alameda das Arthemisias, 29,99
metros pela lateral direita com o Lote F1, 31,89 metros aos fundos com os Lotes F10e F9 e
31,90 metros pela lateral esquerda com o Lote F3, perfazendo area total de 1.100,84 metros
quadrados.

Lote K1 — Matricula 14.989 — Terreno de irregular, em topografia aclive até 10%,
medindo 14,22 metros frente para a Avenida dos Lirios, 8,35 metros + 30,51 metros + 22,57
metros pela lateral esquerda com a Alameda das Caliandras, 8,89 metros + 21,87 metros
fundos com Alameda Flor de Laranjeiras e 62,92 metros pela lateral direita, perfazendo area

total de 1.404,70 metros quadrados.

6.3 ZONEAMENTO

ZONEAMENTO = | ZCH — ZONA DE CHACARAS - R1
TAXA DE OCUPACAO = | 30,00%
INDICE DE APROVEITAMENTO = | 0,50
NUMERO DE PAVIMENTOS = | 8,70 METROS
TESTADA FRONTAL = | 5,00 METROS
PARCELAMENTO MINIMO = | 3.000,00 M2

RECREATIV(
Ri 050 | 0,30 3OO0, 5,00 £ 0 5.0
CLUBE

- ASSOCIATIVO =
0 E 0,25 (025 %0 20000, 00 30,00 10,060 10,0 10,00
RECREATIV(
FPOUSADA
CR/CS1/052)
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MAPA DE ZONEAMENTO

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 imével é favorecido devido as suas posicdes,
topografias e formatos.

Observando o mercado e contatos com imobiliarias 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 imovel, 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
(Homogeneizacéo). 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 variaveis com maior influéncia na formacdo do valor de mercado do imével
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
investigac@o no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precgos (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 variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, &rea, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distdncia 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 é 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 0s
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 relativas a Apresentagio de Apresentagdo de informagdes
3 dados de todos os dados e varidveis . ~ . - A
. informacdes relativas a relativas aos dados e varidveis
mercado. analisados na modelagem, | .y’ 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 ] 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 0s
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 tormo <30% <40% <50%
da estimativa de tendéncia
central.

www.provaleengenharia.com.br
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9 ANEXQOS

9.1 MEMORIAL FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Vista geral do lote F2 — Quadra F
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Vista geral do lote K1 — Quadra K
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9.2 DOCUMENTACAO

fls. 2648

LIVRO N.° 2 - REGISTRO

GERAL 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
_Maticula A " Comarca de S&o José dos Campos
14.989 J [ 01
& S30 José dos Campos, ()1 de junho ¢ 2,010

cpa———————

IMOVEL:- LOTE K1 - QUADRA K - LOTEAMENTO RESIDENCIAL
COLINAS DO PARAHYBA
Um terreno, sem benfeitorias, com a area de 1.404,70 metros
quadrados, lote K1 da quadra “K", situado com frente para a Avenida
Um, do Ioteamento residencial “Colinas do Parahyba”, no 2°
Subdistrito —~ Santana do Paraiba, desta cidade, comarca e 2*
Circunscrigao Imobiliaria de Sdo José dos Campos, com a seguinte
identificacdo e caracterizagdo: pela frente mede 14,22 metros e
confronta com a Avenida de sua situagao, mais 8,35 metros em curva
para confluéncia da Avenida de sua situagdo e Rua 09; pela direita, de
quem da rua olha para o lote, mede 30,51 metros em linha reta, mais
22,57 metros em curva e confronta com a Rua 09, mais 8,88 metros em
curva para confluéncia da Rua 09 e Rua 11; pela esquerda mede 62,92
metros e confronta com os lotes K2 e K10; pelo fundo, mede 21,87
metros e confronta com a Rua 11.
CADASTRO MUNICIPAL:- 16.0012.0001.0000.
PROPRIETARIA:- A.P.R. AGROPECUARIA LTDA, CNPJ.n°
02.315.619/0001-10, com sede nesta cidade, na Rua Ubatuba, n® 105.
REGISTRO ANTERIOR:- Loteamento registrado sob n°R.01 na
Matricula n® 2.439, do Livro 02, em 31 de agosto de 2.004, neste 2°
Registro de Iméveis, com origem na Malricula n® 2.434 deste Registro e
na AV.04, Matricula n® 127.461 do 1° Registro de Imoveis desta
Comarca. Do registro do loteamento constamn as restricdes urbanisticas
impostas pelo loteador, entre as quais a de que sera construida apenas
uma residéncia por lote.
Escrevente autorizada: W Edna de Paula Moscoso
R.01:- Em 01 de junho de 2.010.
DACAO EM PAGAMENTO
Por escritura publica de 05 de maio de 2.010, do Primeiro Tabelido |
-de Notas desta cidade, Livro 1.430, paginas 233/236, protocolo |
n°33.343 de 12/05/2.010, a proprietaria, ja qualificada, com sede nesta
cidade, na Rua Euclides Miragaia, n°394, sala 202, Centro,
TRANSMITIU a titulo de dagdo em pagamento o imovel objeto desta
matricula, ao qual foi atribuido o valor de R$88.655,20, valor venal
R$130.637,10, base de calculo ITBI de R$134.621,53, a BLCCO
RENGER_INDU (¥ DE ENGENHAR!A
> | LTIDA, CNPJ.n%69.162.089/0001-99, com sede em Campinas - SP, na

=2 (Continua no Verso)

0 é odpia db orignal, assinado digt@mente por FERNANDO POMPEL LUCCAS e Tribunal de Justica do Estadb de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2023 as 18:42 |, sob o nimero WCASZ23700350252 .

0 onginal, acesse o she hilps:/'esal. §spjus br/pastadigial/pg/abnrConferenciaDocumento do, informe o processo 1004159-59.2016.8.26.0114 e cédigo 3dbpd1xZ
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Rua Neuraci da Silva Rodrigues, n°310, Recanto Fortuna. Emitida DOI
pelo Tabelido. l

Escrevente autorizada: %ﬁﬂ)‘/ Edna de Paula Moscoso

AV.02:- Em 23 de novembro de 2.018.

PENHORA

Conforme Ceriiddo de Penhora de 19 de novembro de 2.018, extraida dos
autos da Acao de Execugdo Fiscal - Processo n°.00178180220164036105,
do MM. Juizo de Direito da 3* Vara Federal de Campinas-SP, movida pelo
MINISTERIO DA FAZENDA, CNPJ.n°.00.394.460/0001-41, contra BLOCO
RENGER INDUSTRIA COMERCIO E SERVICO DE ENGENHARIA EIRELI,
CNPJ.n°.69.162.089/0001-99, Auto ou Termo de Penhora de 19 de
novembro de 2.018, verifica-se que este imdvel, juntamente com outro, foi
PENHORADO para o pagamento do débito de R$1.923.350,31, tendo sido
nomeado depositario BLOCO RENGER INDUSTRIA COMERCIO E
! SERVICO DE ENGENHARIA EIRELI. Protocolo n®.97.212 de 19/11/2.018.

Selo Digital: 1125813110000A224572M218K.
Escrevente autorizada: Q@/ Edna de Paula Moscoso

AV.03:- Em 23 de julho de 2.019.

I
Por Ordem de Indisponibilidade de 08 de julho de 2.019, protocolo de
indisponibilidade - 201907.0813.00861017-1A-209, do  processo
n°.00006382120175210004, do TRT 21* - Tribunal Regional do
Trabalho da 21® Regido — Natal-RN - 4® Vara do Trabalho de Natal-RN,
Protocolo n°.101.753 de 10/07/2.019, verifica-se que foi decretada a

indisponibilidade dos bens de BLOCO RENGER INDUSTRIA
COMERCIO E_SERVICO DE_ ENGENHAR EIRELI _(BLOC

RENGER), ja qualificada. Selo Digital: 1125813E10000A236183M319Q.
h—

Escrevente autorizado: Angelo Luis Jgge Coelho

0 & obpia db orignal, assinado digitamente por FERNANDO POMPEU LUCCAS e Tribuna! de Justica do Estado de Sao Paulo, protocoiado em 27/01/2023 as 18:42 , sob o ndmearo WCAS23700350252 .
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HVRON 2 - R . 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

o . e Comarca de Sao José dos Campos
[ 01 ]

2.596
—

S José dos Campos, 31 e agosto 4 2.004

; IMOVEL: LOTE F2 (QUADRA F), LOTEAMENTO RESIDENCIAL

COLINAS DO PARAHYBA

Um terreno, sem benfeitorias, com a &area de 1.100,84 metros
quadrados, lote F2 da quadra “F", situado com frente para a Rua |
Cinco, do loteamento residencial Colinas do Parahyba, no 2°
Subdistrito — Santana do Paraiba, desta cidade, comarca e 2*
Circunscrigdo Imobiliaria de Sdo José dos Campos, com a seguinte
identificacao e caracterizagdo: pela frente mede 13,09 metros em linha
reta, mais 25,26 metros em curva e confronta com a Rua Cinco; pela
direita, de gquem da rua olha para o lote, mede 31,90 metros e
confronta com o Lote F3; pela esquerda, mede 29,99 metros e
confronta com o lote F1; pelo fundo mede 31,89 metros e confronta l
com parte dos lotes F9 e F10. [

PROPRIETARIA- APR. AGROPECUARIA LTDA, CNPJn° i
02.315.619/0001-10, com sede nesta cidade, na Rua Ubatuba, n® 105. |
REGI NTERIOR:- Loteamento registrado sob n°R.01 na

Matricula n°2.439, do Livro 02, em 31 de agosto de 2.004, neste 2°
Registro de Imoveis, com origem na Matricula n® 2.434 deste Registro
e na AV.04, Matricula n® 127 461 do 1° Registro de Iméveis desta
{ Comarca. Do registro do Iloteamento constam as restrigdes
| urbanisticas impostas pelo loteador, entre as quais a de que sera
| construida apenas uma residé ;;))am,ote. —_
Oficial Delegado: Amilton Alvares
R.01:- Em 31 de agosto .004. ¥
HIPOTECA
Por escritura publica de promessa de execucdo de servicos de
utilidade publica com garantia hipotecéria de 19 de janeiro de 2.004,
do Segundo Tabelido de Notas de Osasco-SP, Livro 555, péginas
. 303/309, retificada e ratificada nas mesmas notas, em 29 de abril de
{ 2004, no Livro 578, fls.02, protocolo n°3.089 de D8/07/2.004, a
proprietéria, ja qualificada, DEU_EM UNIC ESPECIAL |
HIPOTECA a PREFE!TU@ MUNICIPAL DE %kﬁ :EEE DOS
CAMPOS, pessoa juridica de direito publico interno, CNPJ.n°
46.643.466/0001-06, com sede nesta cidade e administracio central
na Rua José de Alencar, n°123, Vila Santa Luzia, dentre outros, o
imovel objeto desta matricula, no valor de R$47.526 79, para |
> garantia da execugdo das obras de infra-est ra necessarias ao |

Pace - (Continua no Ves saﬂ
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—

' desenvolvimento e completa implantagio do loteamento
Residencial Colinas do Parahyba, conforme detalhadamente
espacificado nos projetos, plantas, memoriais descritivos, orgamentos,
cronogramas de obras e demais elementos técnicos constantes do
processo administrativo n® 48650-8/01, referente ao projeto aprovado pela
Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos, documentos esses
depositados e arquivados nesta Serventia, nos termos do Artigo 18 da
Lei 6.766/79. O custo global das obras a que se obrigou a devedora-
hipotecaria & loteadora importa em R$1.01 2.677,58. O prazo
estipulado para a execugao das obras do loteamento é de 24 (vinte e
quatro) meses, contados da data da certidao de aprovagao do projeto
respectivo pela credora, e as demais condigbes sdo as constantes do

titulo. Titulo microfilmado. /
Oficial Delegado: / ,_4/ Amilton Alvares |

' AV.02:- Em 04 de méio de 2.005. N
CANCELAMENTO DE HIPOTECA ;
Por instrumento particular de cancelamento de hipoteca datado de 04
de abril de 2.005, com firma reconhecida, protocolo n® 5283 de
27/04/2.005, procede-se esta averbacdo para constar que a credora
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOSE DOS CAMPOS, autorizou o
CANCELAMENTO da hipoteca referidg s R0y,
Escrevente Substitute do Oficial: Zg’zw’
AV.03:- Em 01 de junho de 2.010.
CADASTRO - IPTU
Procede-se a esta averbagd@o, nos termos da autorizagéo constante da
escritura publica de 05 de maio de 2.010, do Primeiro Tabelifo de
Notas desta cidade, Livro 1.430, paginas 221/224 protocolo n®33.347
de 12/05/2.010, para constar que o imbvel objeto desta matricula
encontra-se cadastrado na Prefeitura Municipal de S&o José dos
Campos sob n°16.0007.0002.0000, conforme Demonstrativo de
Langamento do IPTU de 2.010.
Escrevente autorizada: Edna de Paula Moscoso
R.04:- Em 01 de junho de 2.010. |
' DACAO EM PAGAMENTO l
Por escritura piblica de 05 de maio de 2.010, do Primeiro Tabelido de 5
Notas desta cidade, Livro 1.430, paginas 221/224, protocolo n®33 347
de 12/05/2.010, a proprietaria, ja qualificada, com sede nesta cidade, na |

—2_ (Continua naFicha-02) |

uis Ramon Alvares

>
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LVRONS2-REGETEO 20 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Ficha Comarca de Sao José dos Campos

r.Mamou!a__\
. 259 ‘ 02 l

Sao José dos Campos, de 2 de
Rua Euclides Miragaia, n°394, sala 202, Centro, TRANSMITIU a titulo

de dacdo em pagamento o imével objeto desta matricula, ao qual foi
atribuido o valor de R$69.474,01, valor venal R$102.378,12, base de

calculo ITBI de R$105.500,65, a BLOC |
C!O_SERVI DE EN TDA, CNPJ.n°69.162.089/

0001-99, com sede em Campinas - SP, na Rua Neuraci da Silva
Rodrigues, n°210, Recanto Fortuna. Emitida DOI pelo Tabelido.
Escrevente autorizada:  ~4 - %feyo— Edna de Paula Moscoso
AV.05:- Em 23 de novembro de 2.018.

PENHORA

Conforme Certiddo de Penhora de 19 de novembro de 2.018, extraida dos
autos da Agdo de Execucéo Fiscal - Processo n°.00178180220164036105,
do MM. Juizo de Direitc da 3 Vara Federal de Campinas-SP, movida pelo
MINISTERIO DA FAZENDA, CNPJ.n°.00.394.460/0001-41, contra BLOCO
RENGER INDUSTRIA COMERCIO E SERVICO DE ENGENHARIA EIRELI,
CNPJ.n°69.162.089/0001-99, Auto ou Termo de Penhora de 19 de
novembro de 2.018, verifica-se que este imével, juntamente com outro, foi
PENHORADOQ para o pagamento do débito de R$1.923.350,31, tendo sido
nomeado depositario BLOCO RENGER INDUSTRIA COMERCIO E
SERVICO DE ENGENHARIA EIRELI. Protocolo n°.97.212 de 19/11/2.018.
Selo Digital: 1125813110000A224571M518G. {
Escrevente autorizada: (\Qa/‘ Edna de Paula Moscoso |

AV.06:- Em 23 de julho de 2.019, "

INDISPONIBILIDADE DE BENS
Por Ordem de Indisponibilidade de 08 de julho de 2.019, protocolo de
indisponibilidade 201907.0813.00861017-1A-209, do processo
n°.00006382120175210004, do TRT 21* - Tribunal Regional do |
Trabalho da 21® Regido — Natal-RN - 4® Vara do Trabalho de Natal-RN, |
Protocolo n®.101.753 de 10/07/2.019, verifica-se que fol decretada a
‘indisponibilidade dos bens de BLOCO RENGER

| ENGENHARIA _EIREL! (BLOCO

RENGER), ja qualificada. Selo Digital: 1125813E10000A236184M6189I.
Escrevente autorizado: ;_Z_ % B Angelo Luis Jorge Coelho

| -
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9.3 DADOS DE MERCADO

Pesquisa desenvolvida no més de junho de 2025.

Area Terreno. V. Unit
Ele. Endereco Bairro (m?) Valor (R$) (R$)
1 | Alameda das Caléndulas Colinas do Parahyba 1.126,00 R$ 350.000,00 | R$ 310,83
2 | Alameda das Arthemisias Colinas do Parahyba 1.087,03 R$ 300.000,00 | R$ 275,98
3 | Alameda das Fresias Colinas do Parahyba 1.087,52 R$ 300.000,00 | R$ 275,86
4 | Alameda Flor de Laranjeira | Colinas do Parahyba 1.143,00 R$270.000,00 | R$ 236,22
5 | Alameda Flor de Laranjeira | Colinas do Parahyba 1.050,00 R$ 350.000,00 | R$ 333,33
6 | Alameda das Caliandras Colinas do Parahyba 1.200,00 R$ 320.000,00 | R$ 266,67
7 | Alameda das Fresias Colinas do Parahyba 1.230,00 R$ 320.000,00 | R$ 260,16
8 | Alameda das Caliandras Colinas do Parahyba 1.212,00 R$ 359.000,00 | R$ 296,20
9 | Alameda das Fresias Colinas do Parahyba 1.795,00 R$360.000,00 | R$ 200,56
10 | Alameda Flor de Laranjeira | Colinas do Parahyba 1.570,00 R$ 400.000,00 | R$ 254,78
Ele. | Topografia Fluxo Posicao Acesso Contato
1 Plano Reduzido | Meio de Quadra Irregular Hugo Imdveis - (12) 3929-6117
2 Declive Reduzido | Meio de Quadra Irregular Julio Consiglio - (12) 99161-6230
3 Aclive Reduzido | Meio de Quadra Irregular Infinity Corretores - (12) 99142-1550
4 Declive Reduzido | Meio de Quadra Irregular i9Vale Imoveis - (12) 3943-9300
5 Plano Reduzido | Meio de Quadra Irregular Corretores Premium - (12) 99723-0430
6 Plano Reduzido | Meio de Quadra Irregular Infinity Corretores - (12) 99142-1550
7 Declive Reduzido | Meio de Quadra Irregular Conexdo SJC Imdveis - (12) 99601-5185
8 Aclive Reduzido Esquina Irregular Elias Aparecido - (12) 3042-9942
9 Aclive Reduzido Esquina Irregular Grupo Intervale - (12) 98306-0611
10 Declive Reduzido Esquina Irregular Edkimdveis - (12) 99623-7707
Elem. REFERENCIAS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS
1 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cond.-colinas-do-parayba-2943456807.html
2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1087-m-por-r$-300.000-00-colinas-3003332464.html
3 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1087-m-por-r$-300.000-00-colinas-2970075731.html
4 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/colinas-do-parahyba-terreno-2955744406.html
5 https://www.imovelweb.com.br/imobiliarias/corretores-premium_47665007-imoveis.html
6 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-condominio-colinas-do-parahyba-sjcampos-2985285494.html
7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1230-m-por-r$-2.100.000-00-colinas-2972144994.html
8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cond.-colinas-do-parahyba-mais-de-1.000-m-de-terreno-2992078902.html
9 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-condominio-colinas-do-parahyba-2991275628.html
10 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1570-m-por-r$-400.000-00-colinas-2961454647.html
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9.4  MEMORIAL DECALCULO
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Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m?) | Atratividade
1 310,83 1.126,00 Alta
2 275,98 1.087,03 Média
3 275,86 1.087,52 Média
4 236,22 1.143,00 Baixa
5 333,33 1.050,00 Alta
6 266,67 1.200,00 Média
7 260,16 1.230,00 Média
8 296,20 1.212,00 Alta
9 200,56 1.795,00 Baixa
10 254,78 1.570,00 Média

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente:

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

Variaveis Independentes:

« Area (m?): Variavel independente quantitativa que define a area do imével, expressa em (m?2)..

+ Atratividade: Varidvel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior

posicionamento dos imdveis relacionados entre si (potencial imobiliario) e a polos de atratividade; é o

que comumente se denomina de desejabilidade (maior ou menor, que os iméveis tém quando

comparados entre si), levando em consideracdo Posi¢cdo, 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 averiguacao de sua real influéncia, ou seja,

guando injetadas no modelo e sujeitas aos testes de hip6teses, caso ofere¢cam 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 formacéo dos

padrdes com a sua devida influéncia no valor procurado.
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Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra - 10
N° de variaveis independentes 12
N° de graus de liberdade 27
Desvio padrédo da regresséo :0,0252
Variavel Média Desvio Padrédo | Coef. Variacéo
Ln(Valor Unitario R$/m?) 5,5933 0,1432 2,56%
1/Area de Terreno (m?) 8,2203x10 1,2819x104 15,59%
Atratividade 2,10 0,7378 35,14%
NUimero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.
Distribuicdo das Variaveis
Coeficientes de Variaciio
(elementos da amostra)
Atratiiiade i
- P A
o . ' =
'E 1ifirea de Te freno fnt i 1€E"£ E %
= Do : r
L gvakor Uk ark Rpme) E E E E E 351. E
o 3 7 1013 1" @11 3 X% 10 [ I 0
Yariagdo (%)
Estatisticas das Variaveis Ndo Transformadas
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrdo | Minimo | Maximo total de variacao
Valor Unitario R$/m?2 271,06 37,6027 200,56 333,33 132,77 13,8725
Area de Terreno (m?) 1250,06 | 241,1898 1050,00 1795,00 745,00 19,2943
Atratividade 2,1000 0,7378 1,0000 3,0000 2,0000 35,1364
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Distribuicao das Variaveis ndo Transformadas

Coeficientes de Variaciio

(elermentos da amostra)

Atratuiiade
R =
z =
% Ameace Termw e
()
: ®
= Fa
wakr Usario Rgmt
o 3 7 1013 7 38 3 F&F 1L 1\ FI 40
Yariagdo (%)
Dispersao dos elementos
Dispersio
(elermentas da amaostra)
Fom
=0m
Tm
"t ammy
s
=
[l 20m —
§= =,
ﬁ From %
= ®
= =m .
=]
w Ty
L S EOTI CERE EEL LR EERL BED
- . T
e O T e ST P
17o0m
o 1 2 3 i S T 2 a 10 1 12
Amostragem
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Dispersdo em Torno da Média
Dispersio
(elermentos da amostra)

6400 :

E.ZBII--------%

suu:u----.---i
T :
E? 5.5'&]]1*
2 s&m —
= T "
"E‘ 5.5313""""1""'!' EI
R o
= : R
T sumi--{---1 X \
< : : ;
T R St ; R R e R EEERY

Y 1 S S O O O O O

{AIm —

o 1 2 3 i ] T 3 q o i 12
Amostragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 310,83 314,44 3,61 1,1616 %
2 275,98 276,51 0,53 0,1927 %
3 275,86 276,46 0,60 0,2180 %
4 236,22 235,05 -1,17 -0,4955 %
5 333,33 323,48 -9,85 -2,9536 %
6 266,67 266,15 -0,52 -0,1960 %
7 260,16 263,77 3,61 1,3882 %
8 296,20 305,82 9,62 3,2477 %
9 200,56 204,30 3,74 1,8668 %
10 254,78 244,06 -10,72 -4,2074 %

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

Modelo da Reqgressao

Ln([Valor Unitario R$/m2]) = 4,9313 + 441,13 /[Area de Terreno (m?)] + 0,14259 x [Atratividade]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 4,9313 + 441,13 /[Area de Terreno (m2)] + 0,14259 x [Atratividade])

Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo | Maximo
Area de Terreno (m2) bl =441,1327 75,0663 334,9195 547,3458
Atratividade b2 =0,1425 0,0130 0,1241 0,1610
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Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlacéo (r) .......... 10,9878

Valor t calculado ........ccccccvvviiivinnnnnnn. 116,80

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,365 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... 10,9758

Coeficiente r2 ajustado .................... : 0,9689

Classificagdo: Correlagéo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno (m2)
Valor Unitario R$/m? 55,9332 313,0371 0,0461
Area de Terreno (m?) 8,2203x10-3 0,0461 6,9052x10¢
Atratividade 21,0000 118,3399 0,0176
Atratividade
Valor Unitario R$/m?2 118,3399
Area de Terreno (m?) 0,0176
Atratividade 49,0000
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 0,1801 2 0,0900 1411
Residual 4,4706x103 7 6,3866x10*
Total 0,1846 9 0,0205
F Calculado  :141,1
F Tabelado : 7,203 (para o nivel de significancia de 2,000 %)

Significancia do modelo igual a 2,2x10%

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?2 1,0000 0,7499 0,9254
Area de Terreno (m?) 0,7499 1,0000 0,4834
Atratividade 0,9254 0,4834 1,0000
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Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor Unitario R$/m? | Area de Terreno (m?) Atratividade
Valor Unitario R$/m2 © 2,999 6,460
Area de Terreno (m?) 2,999 0 1,461
Atratividade 6,460 1,461 ©
Valor t tabelado (t critico): 2,365 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
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 6,713 0,03% | Sim
Atratividade b2 12,49 4,9x104% Sim
Os coeficientes s&o importantes na formac&o do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressédo Grau Il
Significancia dos Regressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,8960
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area de Terreno (m2) b1 5,877 0,03%
Atratividade b2 10,93 5,9x104%
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente Ln([Valor Unitario R$/m?]).
N° Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 5,7392 5,7507 -0,0115 -0,4569 -0,5334 1,3337x104
2 5,6203 5,6222 -1,9254x103 -0,0761 -0,0852 3,7074x106
3 5,6198 5,6220 -2,1775x103 -0,0861 -0,0963 4,7416x106
4 5,4647 5,4597 4,9675x103 0,1965 0,2876 2,4676x10°
5 5,8091 5,7791 0,0299 1,1863 1,4097 8,9888x10+4
6 5,5860 5,5840 1,9621x103 0,0776 0,0820 3,8499x10-6
7 5,5612 5,5750 -0,0137 -0,5455 -0,5757 1,9007x104
8 5,6910 5,7229 -0,0319 -1,2646 -1,5244 1,0215x103
9 5,3011 5,3196 -0,0184 -0,7318 -1,1713 3,4210x10+4
10 5,5404 5,4974 0,0429 1,7009 2,1557 1,8477x103
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Estatistica dos Residuos

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

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

Valor médio .......ccceeveveeeeeennnnn. . -4,3368x1019
VarianeCia .......cooveeveeeevecieeeennns . 4,4706x10
Desvio padrao ...........eeevevvvnnen :0,0211

Desvio Médio ..........ceeeveeeeeenn... :0,0159
Variancia (nao tendenciosa) ...... : 6,3866x10*
Desvio padréo (néo tend.) ......... :0,0252
Valor minimo .......ccocovvvvvvvnnnnnen. :-0,0319

Valor maximo .......ccccccvvvvvennnne : 00,0429
Amplitude ......ccoceeeveeeeeiiiiis :0,0749
Namero de classes .................. 4

Intervalo de classes ................. :0,0187

Momento central de 12 ordem

Momentos Centrais

1 -4,3368x10°1°

Momento central de 22 ordem : 4,4706x10*
Momento central de 32 ordem : 6,3348x10¢
Momento central de 42 ordem : 6,3348x107

Av. Mério Lopes Ledo, 660, Salal04

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

comercial@provaleengenharia.com.br

Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria 0,6701 0 0
Curtose 0,1695 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e leptocurtica.

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -0,0319 -0,0132 3 30,00 -0,0214
2 -0,0132 5,5118x103 5 50,00 -1,7444x10-3
3 5,5118x103 0,0242 0 0,00 0,0000
4 0,0242 0,0429 2 20,00 0,0364
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Histograma

Frequéncias Absolutas
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificagcdo 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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(elementos da amostra)
T
e R T
Y A DR S AU MU SN SRR IS MO S N SO
Lo e
o Lo Lo !
=k el Rt et sl Sl i deieie Sl il et el i
[ 1 1 1 1 1 1 1 1 1 |
e 1 IR R RN SO P S SUUS N NN R SO
z A =
o L P e
= PRI B T S N N N E
= Y e A L
= L R T T T T
o -==q--1r---r--=--=1---r---~-°-~--=1---p---r---
2 S U
Wl I P T T T SR T T R - B R TR
e A
L B L B REE EE EEP EEE
- N
B R e et el et et St ek ettt s
o 1 2 3 i ] T 3 q 10 1 12
Amostragem

www.provaleengenharia.com.br



Av. Mério Lopes Ledo, 660, Salal04

Sto. Amaro, Sao Paulo — SP

(11) 5512-0658
PROVALE

Engenharia de Avaliagoes comercial@provaleengenharia.com.br

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 0,0343 | 0,2661 Sim
2 6,1265x104 | 0,2017 Sim
3 7,7903x104 | 0,2009 | Sim
4 0,0314 | 0,5330 | Sim
5 0,2728 | 0,2917 Sim
6 2,6483x104 | 0,1054 Sim
7 0,0125 | 0,1020 Sim
8 0,3508 | 0,3117 | Sim
9 0,7141 | 0,6096 Sim

10 0,9393 | 0,3774 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)?

(elermentos da amostra)
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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

8 -0,0319 | 0,1030 | 0,1000 0,1029 2,9897x103
9 -0,0184 | 0,2321 | 0,2000 0,1321 0,0321
7 -0,0137 0,293 | 0,3000 0,0926 7,3101x103
1 -0,0115 0,324 | 0,4000 0,0238 0,0761
3 -2,1775x103 0,466 | 0,5000 0,0656 0,0343
2 -1,9254x103 0,470 | 0,6000 0,0303 0,1303
6 1,9621x103 0,531 | 0,7000 0,0690 0,1690
4 4,9675x103 0,578 | 0,8000 0,1220 0,2220
5 0,0299 0,882 | 0,9000 0,0822 0,0177
10 0,0429 0,956 | 1,0000 0,0555 0,0444

Maior diferenca obtida: 0,2220

Valor critico: 0,4090 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, n&o 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 Regressao Grau ll.

Observagéao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo 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 .. 4
Numero de elementos negativos . 16
Numero de sequéncias ................. 14
Média da distribuicdo de sinais .... :5
Desvio padréo ......cc.cceveeeviivieeenninnn 1

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,9132
Limite superior . :-1,6156
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) ........... :0,6325
Valor z (critico) .................. : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

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

Reta de Normalidade

Normalidade
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Autocorrelacdo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,3631
(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

Grafico de Autocorrelacdo
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Se o0s pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelacao.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificacdo de multicolinearidade:

Residuos x 1/Area de Terreno (m*)
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Residuos x Variaveis Independentes

Residuos x Atratividade

(elermentos da amostra)
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Atratividade
Estimativa X Amostra
Nome da Valor Valor Imo_vel
» . a Avaliand
Variavel Minimo Maximo .
Area de Terreno (m?) 1.050,00 | 1.795,00 | 1.100,84
Atratividade Baixa Alta Média

Nenhuma caracteristica do Terreno Urbano sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.
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Formacao dos Valores - Lote F2 — Matricula 2.596

Variaveis independentes:

+ Area de Terreno (m?) .= 1.100,84
* Atratividade ............... = Média

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 275,11

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 4,9313 + 441,13 /[Area de Terreno (m?)] + 0,14259 x [Atratividade])

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

Minimo: R$/m2 270,95
Maximo: R$/m2 279,33

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressédo Grau Il de
extrapolacdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para uma area de 1100,8399 m2, teremos:
Valor de Mercado do imével avaliando obtido = R$ 302.849,64
Valor de Mercado do im6vel avaliando minimo = R$ 298.273,86
Valor de Mercado do imével avaliando maximo = R$ 307.495,62
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Formacéao dos Valores - Lote K1 — Matricula 14.989

Variaveis independentes:

« Area de Terreno (m?) .= 1.404,70
* Atratividade ............... = Média

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 257,17

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 5,0586 + 435,93 /[Area de Terreno (m?)] + 0,26089 x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 252,32
Maximo: R$/m2 262,12

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressado Grau Il de
extrapolacdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para uma area de 1404,6999 mz2, teremos:
Valor de Mercado do im6vel avaliando obtido = R$ 361.249,01
Valor de Mercado do imdvel avaliando minimo = R$ 354.435,85
Valor de Mercado do imdvel avaliando maximo = R$ 368.193,14
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Avaliacdo da Extrapolacdo

De acordo com NBR 14653-3 Regressédo Grau I, as extrapolagées 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 restricoes:

* 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 relacéo
sob avaliacéo inferior | superior | de avaliacdo aos limites amostrais
?nﬁ)a de Terreno 1.050,00 | 1.795,00 1.100,84 | Dentro dos limites amostrais
Atratividade Baixa Alta Média | Dentro dos limites amostrais

Caracteristica

do objeto Aprovada

sob avaliacéo

Area de Terreno (m?) Aprovada

Atratividade Aprovada

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

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

» Extrapolacdo do valor estimado em relagé@o aos limites amostrais da variavel dependente:
De acordo com NBR 14653-3 Regressédo Grau ll, 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 400,00
* Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 199,36

variavel Limite Limite _ V_aria(;éo do )
dependente amo_stral amos_tral Valor estimado valor es_tlmado em relaqao
inferior superior aos limites amostrais
Valor Unitario R$/m? 200,56 333,33 275,11 Dentro dos limites
Variavel
dependente HpreEels
Valor Unitario R$/m?2 Aprovado

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

O valor estimado é menor que o limite amostral superior e € maior que o limite inferior da amostra,
portanto dentro dos limites de extrapolacdo 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 avaliagao: 275,11
+ Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 550,22
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00

Valor estimado | Valor estimado Maior variacso
Variavel no limite no limite 1ag
. em relagdo ao Aprovada
independente amostral amostral d liaca
inferior superior ponto de avaliacao
Area de Terreno (m?) 280,50 235,61 14,3% abaixo do lim. inferior Aprovada
Atratividade 238,55 317,27 15,3% acima do lim. superior 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 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 de Terreno (m?) 272,60 277,64 5,05 1,83 %
Atratividade 274,60 275,62 1,02 0,37 %
E(Valor Unitario R$/m?3) | 264,62 286,01 21,39 7,77 %
Valor estimado 270,95 279,33 8,38 3,04 %

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