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LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

PROVALE

Engenharia de Avaliagdes

Razao social/Contratante:
MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL

CNJP:
10.915.046/0001-94;

Finalidade:

Avaliagdo de Imével Urbano;

Objetivo:

Determinagéo do Valor de Mercado;

Objeto da avaliacao:

Areas Rurais, Matriculas nimeros 26.550 e 35.414 do C.R.| da Cidade de Muriaé - MG.
Localizacao:

Acesso Rodovia BR-356, KM 2,3, Local denominado Fazenda Fortaleza, Zona Rural — Muriaé
- MG.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2025 as 17:28 , sob o0 nimero WIMJ25413452152

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029176-44.2025.8.26.0100 e cddigo nPTG58ju.
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EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenm?ria de Avaliacoes LTDA-ME.;
e C(CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: 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 resolucoes
n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA'!, permitindo que seus engenheiros sejam responséveis técnicos

pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da ABNT
que contempla a avaliacdo de iméveis € NBR3 14.653, que estd dividida em 7 partes. As partes
utilizadas para imdveis urbanos é a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2

(Imoveis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenm?ria, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.

www.provaleengenharia.com.br
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PROVALE

Engenharia de Avaliagdes

1 RESUMO DA AVALIACAO
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ITEM

VALOR DE MERCADO

Matricula n? 26.550

R$ 340.000,00
(Trezentos e quarenta mil Reais)

Matricula n® 35.414

R$ 149.000,00
(Cento e quarenta e nove mil Reais)

Metodologia:

Tratamento de dados:

Comparativo Direto de Dados de Mercado

Dados

Grau de Fundamentacio:

Grau de Precisao:

Grau |

Grau 111

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Sao Paulo, 22 de Maio de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

Nao foi possivel realizar vistoria dentro das instalagdes do imével, estd engenheira prosseguiu
com a vistoria externa no dia 20 de maio de 2025.

Em relacdo ao imdvel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizacdo, a existéncia, as
condig¢des, a situagdo, a vocacao e etc.

Ja na regido, a inspec¢ao indicard a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos, condi¢des 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 publico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informacdes do

municipio onde se encontra o imdvel avaliando.

o Area: 841,693 km? (2024);

e Populagdo Estimada: 108.161 m?2bitantes (2022);

e Densidade demogréafica: 123,69 m?bitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 24.137,53 (2021);

e IDH-M: 0,734 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessdria para se ter uma satisfatéria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. O local denominado Fazenda Fortaleza, Zona Rural em questdo
contempla sistema vidrio préximo com vias de pavimentacgao asfaltica e rede telefonica/Internet/TV,

nao possui transporte publico, coleta de residuos, rede de dgua, rede elétrica, rede de esgoto.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e saide do cidaddo. O local denominado
Fazenda Fortaleza, Zona Rural em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais
(Supermercado, rede bancaria, shopping e comércio local), de saude (Clinicas e Postos), de lazer

(Pracas e Parques) e religioso (Igreja) a aproximadamente 5,00km.

5 DOCUMENTACAO, PRESSUPOSTO E RESSALVAS

Foi disponibilizado cépia das matriculas numeros 26.550 e 35.414, expedida pelo C.R.I da
cidade de Muriaé - MG. Cépia dos referidos documentos encontram-se anexos ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacgao € utilizada apenas para complemento da vistoria realizada,
auxiliando na descri¢dao do imdvel, ndo sendo de nossa responsabilidade a verificacdo da situacao
legal do imével.

Durante a realizacdo dos trabalhos periciais, constatou-se que as certidoes imobilidrias
extraidas foram disponibilizadas de forma incompleta. Especificamente, nao foi possivel acessar a
integra das averbacdes constantes nas matriculas dos iméveis, o que pode incluir informagdes
relevantes, tais como gravames existentes, restricdes ou alteragdes na titularidade.

Dessa forma, registra-se que a andlise técnica foi realizada com base na documentagdo
efetivamente disponibilizada nos autos até o momento. Eventuais informagdes omitidas nas
certidoes podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracterizagcdo juridica ou na avaliagao
do imdvel, razdo pela qual esta limitacao € expressamente consignada no presente laudo, por cautela

técnica e metodoldgica.

6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
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6.1 LOCALIZACAO
O imdvel sobe avaliacdo estd localizado na Acesso Rodovia BR-356, KM 2,3, local
denominado Fazenda Fortaleza, Zona Rural, na cidade de Muriaé - MG. A via local do avaliando é

considerada de intensidade baixa e recebe ndo recebe pavimentacao.

DETALHES DA VIA DE ACESSO AO IMOVEL

www.provaleengenharia.com.br
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6.2  DESCRICAO DO IMOVEL

Os imoveis avaliandos tratam-se de duas areas rurais, sendo a matricula de nimero
26.550 possuindo uma area de 20.000,00m2 e a matricula de numero 35.414 possuindo
uma area de 46.043,32m?2

6.2.3 Detalhes do terreno
Formato: Cota: Superficie:
Irregular No nivel do logradouro Seca
Topografia: Posicao/Situacao: Frente (m)*:
Semiplana Meio de Quadra N/D

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imdvel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Possui
localizacdo estratégica em regido dotada de boa infraestrutura. Possui facil acesso as demais regides
da cidade.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imével é favorecido devido as suas amplas dimensdes
de terreno, topografia semiplana, via de acesso e posi¢cdo de meio de quadra. As edificacdes nao
possuem valor comercial.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, € possivel encontrar um niimero

médio de ofertas e transagdes de imdveis semelhantes ao avaliando na regido.

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

imovel, o diagnostico de mercado torna-se favordvel.

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

O Método utilizado € o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que € 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 imo6vel 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
(Homogeneizagdo). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacio 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 recomendagdes para a realizacdo de uma busca de dados
adequada.

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

As varidveis podem ser dependentes e independentes.
8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especifica¢do correta da variavel dependente, é necessaria uma investigagdo
no mercado em relagcdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, prego total ou unitdrio,
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,
drea, frente), de localizagcdo (como bairro, logradouro, distdncia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicas
(como oferta ou transagdo, época e condicdo do negdocio - a vista ou a prazo). As varidveis 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 varidveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco

relevantes na explicagdo do comportamento da varidvel explicada e vice-versa”.

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2025 as 17:28 , sob o nimero W.
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Assim, é possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na regido
do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questao, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidadaos da regidao
e banco de dados interno sdo obtidas informac¢des de imdveis ofertados ou transacionados com
caracteristicas semelhantes ao imével avaliando. Os dados dos elementos amostrais se encontram

anexo ao laudo.

8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados € recomendado pela norma, a andlise dos dados de mercado e
a elaboragdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as informagdes
disponiveis, as relacdes das amostras de acordo com as varidveis de cada uma.

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

Para o laudo em questao, 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 imével avaliando. O memorial de célculo se

encontra anexo ao laudo.
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8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 12

Graus 111 1I I
Pontos minimos 16 12 6
[ X O
[tens 2,4,5¢6 Il ¢ os demais | 2,4, 5 ¢ 6 no mini 1l
obrigatérios »4,5 e 6 no grau Il e os demais »4, 5 € 6 no minimo no grau Il e os Todos no minimo no grau I.
no minimo no grau II. demais no minimo no grau I.

8.2.2 Grau de precisao

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

Graus
Descricao I I I
O X O
Amplitude do intervalo de
conﬁapga ('16 80% em AtOl‘l:lO da 30% <40% <50%
estimativa de tendéncia
central.

N
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9 ANEXOS _§
9.1  VISTORIA =
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o~ = CNM: 057T067.2.0026550-50 S
s U'ﬂ'_nli _
§ T8 R WW | Batrinico de imave OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA
REGISTRO GERAL DE MURIAE MG
-LIVRO 2- Felipe Aleixo Rudrigues
Olichnl Tnterino
MATRICULA N™ DATA: FICHA N%:
26550 (508999 |

ZOSS0 - D508/ 1999

l_\'lgyli : Dots hectares (2,00.00) de terros em pastagens, na fazenda Fortaleza, dis
cidade, o ser demarcada ¢ desmembrada do restante da mesmas, e cuja linha diviséria
partir da antiga cerca de divisa que descia em linha reta, passando pelos fundos di
indistria DAMAG — Industria & Comércio de Alimentos Lida, e pelas duas caixas de 1
de agua, terminando na estrada do Rio Preto. dai desce em linha reta, confrontand;
transmitentes, passa pelo desaterro e vai até a referida estrada do Rio Preto, para pociieol
totalidade da area vendida, ficando esclarecido que mais da metade da area ora aliconecde
ciicontia ocupada ¢ demarcada provisoriamente pela adguirente, ¢ cuja linha d
prolongara até onde scra feita a nova cerca de divisa com os transmitentes, ficando o [uin]
ainda, que a drea objeto desia escritura se sifua enire a referida estrada o do pasio, o dic
COM 035 [Fansmibenies.

(A}
b
INCRA: 437,085 014.788 estando pago o ano de 1955, inclusive o '
%

PROPRIETARICYS: os transmitentes.
REG, ANT.: n” 1/17.375 fls. 157 L= 2P o,
R-=1-26550 - 05/08/1999

103/200. Adquirente: Laticinios GAM Lida.. fi
KM-3, nesta cidade, CGC 01210078 /0000 -0
1996, 17 oficio, Muriaé, liveo 170 f15.179. ¥algk
desistiu o favor da adguirente do dinzito
oficial-substituio, José Eduarde9 Pach
Oliveira,

R-2-26550 - 22/09: 2000

M tinhamsobre os bens o 10 0
(’_\ .?%wum G Mederoa'de
£ =
Imavel: O constantes desin

\_J
: b n® 437085047580
Receita Federal — 2538263-2 a e o CCIR P99 1890 quin
‘:ﬂ

em TS 2000 no BOCT, o) LI . Try p: Laticimios da GAM il
2 i ? distrite de Vermelhoo |

e5: Ismar Franga

U1 210,78 1000 | -0
a Rodovia BR-1
Compra e Venddag

Bastra ¢ Coméreio Lida, fmmo com sed
Hradoura/MG, CNPY 17423997000 | 93
L 1™ oficio, Muriaé, liveo 191, fis 1530154
¢ Eduardo Pacheco de Medeiros. 4 oficiala

rene de sus propricdade  constante desta atricals
f T e, piso de granito, paredes de plvenana re
azulejos até a ?’5 de tethas de zineco, com wma drea pars recepail

granel, trés 154 L:% escarga, Em uma parte mais elevads, no interior deste galpdo, I
por uma escadaaaom poredes de alvenaria revestidas de azulejos até a altura de 2,50 moeiros oslio
localizadas as arcas de recepgiio de lette ¢ pasteunizagio, em saldo onde se encontram
de estocagem de leite pasteurizado ¢ uma sals de mistury ¢ dois laboraiorios com buan
marmare ¢ paredes azulejadas até o topo, cobertos de laje ¢ esquadria de aluminio
inferior com acesso fello por uma escada, existe um oulro salfo com paredes de alve
uma sala destinada ao equipamento de estenilizagiio, sala de controle com divisdrias
de PVC, coberta de laje. Uima sala de envase em divisdria em PVC, janclas com esc
aluminio ¢ um depdsito de bobinas com piso de cimento, Uma sala de embalagem ¢
cimento, paredes de alvenaria, com estufi ¢ sala de liberaglio, piso de granito e paredes el
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CHNM: 05T067.2.0026550-50 o
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(&1} (s e RN RAL iALPAL 31} retdlica, | o i g)l
(A501 ] rberiu | X I ] luim % LIETTEL 1 1 ] ~

—

L inlerior, onde tem i arg o opelurmoe e cOm e Ar etk dg LI et

as

num total de 2.800,00m?, existindo na frente dc:slcs ;__Alpuu-, um '|'N.||:|u de manobras com caloumento
de paraletepipedos ¢ grama, tendo a Prefeitura Municipal atribuido o valor venal de RS L8357
tudo conforme requerimento que me foi apresentado, acompanhado de certidoes do Preleiiom
Municipal local, habite-se de 2R 22001 e eertidio de débito do INSS de 0901 (1 "
(442002 gue [Geam argquivados. Dou (8. A oficiala, Reging Maura G, Medeiros de Olivcin

AV-4-26550 - 17/01/2002
Em_hipoteca cedular de 1" graw ¢ sem concorréncia de terceiros, as terras consboles dea
matricula ¢ as beafeitorias averbadas sob " 05 Cédula de crédito industrial Em i bite
Laticinios DAMATA Indistria, comércio Lida, CGC/MFE 17.423.997/0001-95, com =cde em
Miradouro/MG, BR-116 KM-672,5 zona rural. Financiador: Banco de Desenvols
Minas Gerais S/A, BDMG, CNPLIMFE 38486.817-0001-94. Yalor do crédito: RE1 07
Vencimento: 15 de julhe de 2008, Bele Horizonte. Avalistas: Mipuel Jacinto Coog
industrial, CPF 028288 987-68 e sus mulher Elm de Lourdeg., Batista Concalye
(R1.705,127-94, do lar, portugueses, residentes pa praia do Flamer
Leila Bapuista Gongalves, divorciada, dentista, CPF 995,199,
Machado n® 6% apt® 202/R); Ibsen Fernande Modan Pereira,
Maria Aparccida de Lima Pereira, CPF 313.002.607-00, dn R
Jodo Ribeiro n® 497 casa 67, Rio de Janeiro, Emissdo:
Referéncia: registro n® 4.715 s 183 livro 30 Dou 1€

Oliveint. &
Ny

AV-5-26550 - 21/01,/2003

matricula ¢ as benfeitorias averbaduas sob

construgdes, benfeitorias € equipamentos U u:lqumdm O |1|||1 de

Credito_industrial Emitentg g1 Comercio Ltk
CGCIT 423.997/0001-45, com ‘ﬂ.dt- J Aa BR-116 KM-672:%
Financiador: Bance de Des & - BDMG. CNP
3848687000194, Valor do it OO RE TN i o) de janeiro de T00= | uull
de pagamento: Belo Horizopr B il Il by A dulves, CPF 028 746 ¢ £y
indusirial; Elza de Lour\dd.,' l—-- b -1k PF e =04, do lar, casados, portuguescs,
residentes no Rio de St Leila Baptista Gon A o]
QR5.199.807-91, div \ 1800, ' 5‘ Pinheire Machado n® 60 gt 200

Laranjeiras, Rio c1=: i 2 2 Tl wire, CPF 102:841.767-533, industrnr

Marin Aparecids 1 AT F1LENAOEY-00, do lar, residentes na Avenidn Jubo
Aparecida de L e Far, residentes na Avenida Jodo B ¥l
4-*!'}" casa 67 #b: Belo Homzonte. 18 de dezemb::

; e o & A oficiala, Reginag Maura G. M
Ulwclm ;

AV-6-2 2
Certifico phr '.

b 1 |1-|I|I-I|. £t rinka |.|:| 27 de Fevereiro de 2003, pelas partes
Cedula de el

ustrial averbada sob n® 5 destn matricula, que fiea ratifics
vencimento da r_'- cela de encargos para 15/04/2003, pcrmanr:ccndﬂ inalteradas toda i
cliusulas e co Pgdes da referida Cédula registrada sob n™ 4874 s, 240 liveo 20D Doo e A
oficiala, Regina Maura G. Medeiros de Oliveira:

AV-T-26550 - 12/01/2009
Certifico em cumprimento do oficio n® 265/08/SSVCIR], datado de 19 de dezembio de 2005
extraido dos nutos n' (430.05.095181-7, da Acho de Restitgio, sendo requerente i
Coméreio Indisiria ¢ Representagdes Lida e requerida Massa Falida Damag Inddstria o 1
de Alimentos Lida, assinado pelo Dr. Marcelo Picango de Andrade Von Held Juiz de 1
Vara Civel desta Comarca, gue o8 bens constantes desta matricula de propriedade de L
Matia Indisinia ¢ Comeércio Lida, foram ofertados como caugdoi nos aludidos autos nes 1o
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g e ) OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA
REGISTRO GERAL DE MURIAE MG
-LIVRO 2- Henrigque Guarconl Marinho
Oficial Interino- .
MATRICULA N°: DATA: FICHA N°:
26550 | 05/08/1999 2

art. 167, 11, da Lei 6.015/73. Dou fé. A oficiala, Nize Estela Guarino Medeiros,

AV-8-26550 - 13/07/2009
Certifico que a hipoteca registrada sob n° (4 desta matricula fica cancelada, conforme aulorizacio
firmada em 12 de margo de 2009, pela representante do Banco credor Maria de Lourdes O Froies

Giarola, por ter o devedor liquidado integralmente 4 divida, e fica arquivada. Cotagio F'mol BS
9,14 - RC R% 0,55 - TFJ RS 3,05 - Total RS 12,74, Dou f&. A Oficiala, Nize Estels Cuoring
Medeiras.

AV-9-26550 - 13/07/2009

Certifico que a hipotac:l registrada sob n® 05 desta matricula fica ca Ime auLorizagio
firmada em 08 de maio de 2009, pela representante do Banco Cre e iLns
Emol. RS

Giiarola, por ter o devedor liguidado integralmente 4 divida,
9,14 - RC R% 0,55 - TFJ R% 3,05 - Total RS 12,74.
Medeiros.

R-10-26550 - 09/11/2021 - Protocolo: 133906 - 09/1

AI.ITDR. GIL! NTOS
IBITURUNA S/A E QUTROS. Em cmnpnm lu ‘-
exped|dn em 03 dc nowmhm de 2021, -.'
-.g g

autos de n® 10422-83. li)’Zl .5.03.0068,

DO MOV

io
LOR CALSA: RY
3 s centavos) mnfn
I 5.03.0068  valor da
n¢ Auto de Penhora ¢ Av '|l|

3 Dmgu Nag‘ueml Maciel. C s

CONSIA

fu.rme Oficio, datado de 02/06/2022, que fica
n 22-83.2021.5.03.0068, expedido pelo M.M

Direito, Dr. Mareh P Menezes da Vara do Trabalho de Muraé/MG, foi determinado ¢
cancelamento da “pechora constanie do R-10. Cotagiio: Ato: 4140, Quantidads Ao |
Emolumentos: RS 0:00. RECOMPE: RS 0,00. TFJ: RS 0,00. [SS: RS 0,00 Total: RS 0,00, Poder
Judicidrio - TIMG - Cormregedona-Geral de Justiga, n® ordinal do oficio: 0000439040108
atribuiclo: Imoveis, localidade: Muriaé/MG. N° selo de comsulta: FTX19772, codigo de
seguranga: B610579514967226. Valor Total dos Emolumentos: RS 0,00. Valor | da
RECOMPE: RS 0,00, Valor Total da TFJ: RS 0,00. Valor Total do [S8: RS 0,00. Valor Tow! Final
ao Usudrio: R$ 0,00, "Consulte a validade deste Selo no site hitps:/iselos.timg jus.br". Dou fe &
Oficiala Substituta, Luiza de Oliveira Cameiro Braz.

R-12-26550 - 25/08/2022 - Protocolo: 137624 - 12/08/2022

PENHORA Conforme Oficio/Despacho, datado de 28/07/2022, que fica arquivado, cutraldo do
processo n® S001136-79.2019.8.13.0377, expedido pelo MM. Juiz de Direito Substiiuio, Tir
Felipe Zanotto, da Vara Unica da Comarca de Lajinha/MG, sendo requerente Elzeri Murin Alves
e outros, requerido Santa Rita Comercio, Industria ¢ Representagbes Ltda ¢ outros,
juntamente com termo de anuéncia firmado em 31/05/2021, pelo representante da proprictinn do
iméavel, Laticinios Bom Gosto 8/A. foi determinado a averbagiio da penhora gue recaiu solire
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1l
€1 dexts’ miai il
Benini de Almeida, qus

nandado, -assim como de o

ninguém no enderego, Caor ! d ' I o loeal
encontrava-se fechado e aparentemente abandonado, sem nenhum responsavel no loce!l. nio sendo
possivel percorrer o imdvel e adentrar nas edificacfes. Valor da causa R$1.875.883,67 atualizado
em 25/03/2021. Cotagfio: Ato: 4527, Quantidade Ato: 1. Emolumentos: RS 0,00, RECOMPL: 2S5
0,00, TFI: RS 0,00. ISS: R$ 0,00 Total: R$ 0,00. Ato: 8101, Quantidade Ato: 18. Emolumenios
R% 0,00. RECOMPE: R$ 0,00. TF): RS 0,00. [SS: R$ 0,00 Total: RS 0,00. Poder Tudiciirio -
TIMG - Corregedoria-Geral de Justiga, n® ordinal do oficio: 0000439040108, atribuigio: [movers.
localidade: Muriaé™G. N°  selo de  consulta;  FYIR2158, codigo de = nea
281163 7884650247, Valor Total dos Emolumentos: RS 0,00. Valor Total da RECOMPE. RE (000
Valor Total da TFI: RS 0,00, Valor Total do 155: RS 0,00, Valor Total Final ao Usudrio: RS (b0
"Consulte a validade deste Selo no site hitps:/selos.timg jus.br”. Dou f&. A Oficiala Subsiimin,
Luiza de Oliveira Cameiro Braz.

1}

R-13-26550 - 18/12/2024 - Protocolo: 151551 - 18/12/2024
PENHORA - Conforme Oficio datado de 16/12/2024, que fica grg
0042291-22,2014.8.13.0637, expedido pela MMa. Juiza de Difg
Goya da 1" Vara Civel de Sdo Lourengo/MG, sendo e iq
executado Lider Alimentos do Brasil S.A em Recupers
registro da penhora que recaiu sobre o imdvel desta matgends

suko Miakirs
Hinns Gerais ¢

% foi determinado o
aé& R%34] 36780

Cotagiio: Ato: 4527, Quantidade Ato: 1. Emol L T RS 0.00. TFJARS
0,00, ISS: RS 0,00 Total: RS 0,00. Poder Judictirit agedoria-Geral de Justive. n®
ordinal do oficio: 0000439040108 ieveis,.d gde;: Muriad/MG. N° selo de
consulta: [KF11371, codigo de seguranga: 3346 tal dos Emolumentos: RS

deste Selo no sie

0,00, Valor Total Final ao Usuw :
a Portaria n® 036/2024,

https://selos.timg.jus.br”, Dou Fg
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OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA @
REGISTRO GERAL DE MURIAE - MG @
-LIVRO 2- Felipe Aleixo Rodrigues o
~Oficial Interino- -
i MATRICULA N°: DATA: FICHA N°: 3
| 35414 02/09/2008 - 1

35414 - 02/09/2008
!MQVE.L: uma drea de 46.043,32 metros® de terras, situada na fazenda "Fortaleza". zona rural
deste municipio, confrontando por seus diversos lados, por divisas certas, demarcadas o
respeitadas, por cercas de arame farpado, com herdeiros de Paulo Muglia, Petronio Fereln
Calcagno, com o adquirente ¢ com a estrada, conforme memorial descritivo elaborado pels
empresa Topogram. INCRA/ITR n® Receita Federal - 2.538.263-2, estando o ITR pago conlorme
certiddo negativa de Débito e o CCIR de 2003 a 2005 quitado.
PROPRIETARIOS: Petronio Ferreira Calcagno, brasileiro, advo
CPF 020.927.006.34 e s/mer. Angela Nogueira Calcagno, brasilgi

, Cl. 1.523.059 IFP/RJ,
lar, CI. M-1.402307

SSP/MG, CPF 684.407.406-97, residente na fazenda Pampulha, Chagas’™MG
REG. DO IMOVEL: n° 01- matricula 17.375 fls. 157 L° 2P.

R-1-35414 - 02/09/2008

Transmitentes: os proprietarios, jd qualificados. Adg qioy YPamatta [ncusira
Comércio LTDA, firma com sede na rodovia BR-1 163G kfn xQnacural do municipio de
Miradouro/MG, CNPJ 17.423.997/0001-95 Ha: pi 04 de junho de 2008, 1°

oficio - Muriaé, L.° 242, fls. 199, Valor: R$150,8 \ otz - B R$750,27 - RC  RS45.01

AV-2-35414 - 25/08/2008 - @’/ ’ N
Certifico por termo de Responsabily # n‘ & Fiores o em 25 de agosto-de

2008, entre a adquirente ¢ o Institutg - J, este pre: uma drea dc¢ (0,92 09 has
de terras, coberta em pasto, a (% as, d seguintes divitas: inicia-ce
£ a € Om L 1057.51"SE até enconuar o

io Fg eflete a direita seguindo em Linha

no ponto 32, dai segue em linkd
ponto 32-A, confrontnndo 0 Ora\R

reta numa extensiio de 4 oS nirar o ponto 32B; dal deflete o
direita, segue em hnh %6 '@ o de 86°24'03"NW até cncontrar o
ponto 51; dai de £em {hd_@©a puma cxtensdo de 44,01m rumo de
|4°49'09"NW : . d .-":?!? direita segue em linha reta numa cxtensio

de 44, 29m

ka) p ponto 32, inicio desta descrigdo, confrontundo
i, 24 ser feita qualquer tipo de exploragio, a nio ser
ss 14 - RC -~ RS049 - TFJ - R$2,72 - RS 11,35,

A IICIONIOS UNU\O TOTAL LTDA-ME. REQUERID(: [ I1DER
ALlMI"NTO? D& BRASIL S/A. PENHORA; Em atendimento ao Termo de Penhors ¢ Deposito
(Art. 845, §1°, do CPC), expedido em 24 de margo de 2021, pela Secretaria da 3* Vara Civel de
Presidente Prudente/SP, assinado digitalmente por Gina Matiko Nakayama Sasaki, codigo de
autenticidade 671ASDA, extraido do processo digital de n® 1006542-07.2015.8.26.0452 referenic
4 Agiio de Cumprimento de Sentenga - Espécies de Titulos de CréditoPROCEDO A PENHORA
DO BEM CONSTANTE DESTA MATRIQULA‘ Os referidos documentos me [(oram

apresentados ¢ ficam arquivados. VALOR DA CAUSA: R$653.725,40 (seisgentos € cinquenta.e
trés mil, setecentos € vinte e cinco reais e quarenta centavos). AVALIACAQ: Néo informada.

Cotagiio: Ato: 4527, Quantidade Ato: 1. Emolumentos: R$ 48,76. RECOMPE: RS 2 93 111 RS
16,08. ISS: RS 2,44 Total: RS 70,21. Poder Judiciario - TIMG - Corregedoria-Geral de Justica, n®
ordinal do oficio: 0000439040108, atribuigdo: Iméveis, localidade: Muriaé/MG. N° sclo de
consulta: FFR69511, codigo de seguranga: 8291442395252347, Valor Total dos Emolumentos: RS
211,38. Valor Total da RECOMPE: RS 12,69. Valor Total da TFJ: R$ 72,32. Valor Toial do 155
R3 10,59. Valor Tutal Final av Usudriv: RS 306,98, “"Consulte a validade deste Sclo no site
https://selos.timg.jus.br". Dou fé. A Oficiala, Nize Estela Guarino Medeiros
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R-4-35414 - 25/08/2022 - Protocolo: 137624 - 12/08/2022 "’h o
PENHORA Conforme Oficio/Despacho, datado de 28/07/2022, que fica arquivado, extraido do Q 8
processo n® 5001136-79.2019.8.13.03 pcdido pelo MM. Juiz dc Dircito Substituto, Dr ~ -
Felipe Zanotto, da Vara Unica da Comarca de Lajinha/MG, sendo requerente Elzeri Maria Alves =~ Q:-
e outros, rcquerido Santa Rita Comercio, Industria ¢ Representagdes Ltda ¢ outros, 8 o
juntamente com termo de anuéncia firmado em 31/05/2021, pelo representante da proprietana do Lo
imovel, Laticinios Bom Gosto S/A, foi determinado a averbagiio da penhora que recsiv sobre S 3
o imével desta matricula. Consta da certiddo expedida pela oficiala de justica avaliadora, Bianca S ©
Benini de Almeida, que ndo depositou 0 bem, em razdo de auséncia de indica¢do de depositirio no g g
mandado, assim como de contato de representantes das partes na regido, e de ndo ter encontrado - O
ninguém no enderego. Constou também, que deixou de proceder a avaliagdo do bem. pois o local IS 5'
encontrava-se fechado e aparentemente abandonado, sem nenhum responsavel no local. nio sendo g o
possivel percorrer o imovel e adentrar nas edificagdes. Valor da causa RS1.875.883 67, amalizado =2 N
em 25/03/2021. Cotaciio: Ato: 4527, Quantidade Ato: 1. Emolumentos: RS 0,00. RECOMPI 2% 5 3';
0,00. TFJ: R$ 0,00. ISS: RS 0,00 Total: R$ 0,00. Poder Judiciario - TIMG - Corregedoria-Ceral de 8N
Justiga, n° ordinal do oficio: 0000439040108, atribuigdo: Imbveis, loéalidade S <
de consulta: FYI82158, cddigo de seguranga: 2811637884650, o
R$ 0,00. Valor Total da RECOMPE: R$ 0,00. Valor Total d o z
R$ 0,00. Valor Total Final ao Usuério: R$ 0,00. , =~
https://selos.tjmg.jus.br". Dou fé. A Oficiala Substituta, ﬂc; pay
N
.................... o
R-5-35414 - 30/03/2023 - Protocolo: 141052 - 30, g o
PENHORA - Conforme Oficio datado de 02/ S 3
n® 0041095-17.2014.8.13.0637, expedido pgfp g ]
Antonio Junqueira da 1* Vara Civel da Coma exeqiente Estado de D §
Minas Gerais e executado Lider Alimes Judicial, juntamente Lg a
com termo de anuéncia firmado e Q‘ : proprietariz do imovel, S ©
Laticinios Bom Gosto S/A, foi dése SR ue recaiu sobre o imove! 8 OE)
desta matricula. O imovel foig em).B \" 4 ¢ para a garantia do débio. g ]
Cotagiio: Ato: 4527, Quantj a3 - RENtos: 00" RECOMPE: RS 6,00 TFL RS S E
0,00. ISS: RS 0,00 Tota\RQBD. Poffér ndicisri Corregedoria-Geral de Justics, 1 25
ordinal do oficio: I localidade: Muriaé/MG. N° sclo de 870
consulta: GLR25%68 58
o <
R$ 0,00. Valoj = qE)
R$ 0.00 > S
https://sg 2 . O Q1% o8
Aleixod : AL QIS EQ
................ NS i B a8
N U <2
R-6-35414 1315' 024 - Protocolo: 151551 - 18/12/2024 > %
: i sesso n’ N
PENHORA ~Qonforme Oficio datado de 16/12/2024, que fica arquivado, extraido do processo. N 2
0042291-22.2014.8.13.0637, expedido pela MMa. Juiza de Direito, Dra. Cecilia Natsuko VMlu.}n.'.'*. o} 8
Goya da 1* Vara Civel de S3o Lourengo/MG, sendo exequente Estado de N!inns Geraiy € n Y
executado Lider Alimentos do Brasil S.A em Recuperagiio Judicial e outros, foi dg".lcrmln;z:hj‘n g 5
registro da penhora que recaiu sobre o imovel desta matricula. O valor da causa ¢ R5741 _( 7 A.L‘)'. o %
Cotagiio: Ato: 4527, Quantidade Ato: 1. Emolumentos: RS 0,00. R.ECOM_PE: RS 0,00. THI I\i o 2
0,00. ISS: R$ 0,00 Total: RS 0,00. Poder Judiciario - TIMG - Corregedoria-Geral de Justica. U) =
ordinal do oficio: 0000439040108, atribuigio: Iméveis, localidade: Muriaé/MG. N° selo dt_‘ % *é)
consulta: IKF11371, codigo de seguranga: 0234647397597688. Valor Total dos Emulumcxm‘xs. RS =3
0,00. Valor Total da RECOMPE: R$ 0,00. Valor Total da TFJ: R$ 0,00. Valor Total do 155: RS Es
0,00. Valor Total Final ao Usudrio: RS 0,00. "Consulte a validade deste Selo nd :‘1&: & 2
https:/#/selos.tjmg jus.br”. Dou Fé. O Oficial Interino, nos termos da Portaria n° 036/2024, o %
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9.3 DADOS DE MERCADO

Av. Mario Lopes Lefo 5060, Salc

Sto. Amaro, Sao Paglo -

Pesquisa desenvolvida no més de Maio de 2025.

(11) 5512-0658&

N
comercial @ pr0Valeengenharia.com.bl:s’>

22

Ele.

Localizaciao

Cidade Area (m?) Valor (R$)

V. Unit (R$/m?)

Acesso BR 356

Muriaé 36000,00 RS 400.000,00

RS 11,11

Acesso BR 356

Muriaé 20000,00 RS 80.000,00

RS 4,00

Acesso Rodovia Uba Visconde Do Rio Branco

Uba 120000,00 R$ 690.000,00

RS 5,75

Zona Rural

Vigosa 90000,00 RS 650.000,00

RS 7,22

Zona Rural

Vigosa 93600,00 R$ 1.150.000,00

RS 12,29

Zona Rural

Vigosa 44000,00 RS 650.000,00

RS 14,77

Alto Guarapiranga

Ponte Nova 26600,00 RS 70.000,00

RS 2,63

Vau Acu

Ponte Nova 85417,00 RS 1.300.000,00

RS 15,22

O | R0 N[ || W|N (=

Zona Rural

Ponte Nova

23000,00 R$ 450.000,00

RS 19,57

o]
=
®

Topografia

Posicao

Contato

Declive

Meio de Quadra

RE/MAX MAXIMUS - (32) 98411-0602

Aclive

Meio de Quadra

Claudio - (32) 8874-3264

Aclive

Meio de Quadra

Reis Iméveis - (32) 99990-1745

Declive

Meio de Quadra

Apache Iméveis Vigosa - (31) 3891-4059

Declive

Esquina

Apache Imdveis Vigosa - (31) 3891-4059

Semiplano

Esquina

Apache Iméveis Vigosa - (31) 3891-4059

Aclive Meio de Quadra Apache Imoveis Vigosa - (31) 3891-4059

Semiplano Esquina Apache Imdveis Vigosa - (31) 3891-4059

O | 0 N[O (G| W (N |

Semiplano Esquina Apache Imoveis Vigosa - (31) 3891-4059

Ele. REFERENCIAS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

1 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-2-quartos-area-rural-de-muriae-bairros-muriae-36000m2-venda-RS400000-id-2790854300/ ?source=ranking%2Crp

://mg.mgfimoveis.com.br/venda-mg-muriae-vendese-sitio-pirapanema-terrenos-sitios-fazendas-2-702246

3 https://reisimoveisuba.com.br/imoveis/sitio-de-04-alqueires-proximo-a-uba-mg/

4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-3-quartos-area-rural-de-vicosa-vicosa-mg-90000m2-id-2644886464/?source=ranking%2Crp

5 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-1-quarto-area-rural-de-vicosa-vicosa-mg-93600m2-id-2649410201/?source=ranking%2Crp

ttps://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-sitio-chacara-5-quartos-com-piscina-area-rural-de-vicosa-vicosa-mg- m2-id- ?source=ranking%2Cr
6 https:// pi i br/i | da-f da-sitio-ch 5-q pisci I-de-vi i 2-44000m2-id-2657216658/?: king%2Crp

7 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-alto-guarapiranga-bairros-ponte-nova-26600m2-venda-RS70000-id-2782873232/?source=ranking%2Crp

8 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-7-quartos-vau-acu-bairros-ponte-nova-com-garagem-85417m2-venda-RS1300000-id-2715399600/?source=ranking%2Cr|
p q P garager g P

9 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-area-rural-de-ponte-nova-bairros-ponte-nova-23000m2-venda-R$450000-id-2778722457/?source=ranking%2Crp

N
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9.4  MEMORIAL DE CALCULO

Amostra

N2 Am. | Valor Unitario R$/m? | Area Terreno (m?) | Atrat.
1 11,11 36.000,00 Médio
2 4,00 20.000,00 Baixo
3 5,75 120.000,00 Baixo
4 7,22 90.000,00 Médio
5 12,26 93.600,00 Médio
6 14,77 44.000,00 Alto
7 2,63 26.600,00 Baixo
8 15,22 85.417,00 Alto
9 19,57 23.000,00 Alto

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

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

« Area Terreno (m?): Variavel independente numérica que determina a area de terreno do imével, expressa
em (m32)..

« Atrat. : Variavel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior posicionamento dos
imoveis relacionados entre si (potencial imobiliario) e a polos de atratividade; € o que comumente se denomina
de desafabilidade (maior ou menor, que os imdveis tém quando comparados entre si), levando em
consideracao, Via de Localizagéo, Topografia e Formato. A escala adotada de classificagcdo: Baixo = 1; Médio
= 2; Alto = 3; Muito Alto = 4, com conceitos dentro dos intervalos. Essas variaveis sdo passiveis de testes
estatisticos para averiguacao de sua real influéncia, ou seja, quando injetadas no modelo e sujeitas aos testes
de hipoteses, caso oferegam confiabilidade aos niveis de significaAncia maximos exigidos pela Norma, através
da analise de seus regressbes, nao mais passam a ser "opiniao" do avaliador, simplesmente significa dizer que

foi encontrada a lei de formagéo dos padrdes com a sua devida influéncia no valor procurado;

www.provaleengenharia.com.br
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Estatisticas Basicas

N? de elementos da amostra :9
N¢ de variaveis independentes 12
N? de graus de liberdade 16

.0,

Desvio padrao da regresséo 0623
Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variacao
1/Valor Unitario R$/m? 0,1443 0,1091 75,66%
Ln(Area Terreno (m?)) | 10,8026 0,6850 6,34%
Atrat. 2,00 0,8660 43,30%

Numero minimo de amostragens para 2 varidaveis independentes: 9.

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variaciio

(elementas da amaostra)

Afrat

Lugfred Terme i ne

“ariav eis
£E @uau|

1Aialor L tark REme

“ariagio (%)

N
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 11,11 6,30 -4,81 -43,2970 %
2 4,00 3,49 -0,51 -12,8676 %
3 5,75 4,91 -0,84 -14,6850 %
4 7,22 8,60 1,38 19,1377 %
5 12,26 8,74 -3,52 -28,7241 %
6 14,77 20,62 5,85 39,5874 %
7 2,63 3,65 1,02 38,9226 %
8 15,22 56,34 41,12 270,1942 %
9 19,57 12,73 -6,84 -34,9718 %

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

As variacoes percentuais sao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser usadas como
elemento de comparacao entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados

Valor Unitario R $/m?
(elementos da amostra)
Ezm ] 1 ] 1 ] 1 ] 1 ] 1 ]
i | i | i | - i | i
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“alor Observado

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

do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2025 as 17:28 , sob o nimero W

0 é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0029176-44.2025.8.26.0100 e cddigo nPTG58ju.
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Modelo da Regressao

1/[Valor Unitario R$/m?] = 0,8470 - 0,04636 x Ln([Area Terreno (m?)]) - 0,10093 x [Atrat. ]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 0,8470 - 0,04636 x Ln([Area Terreno (m32)]) - 0,10093 x [Atrat. ])

Regressores do Modelo
Intervalo de confianca de 80,00%.
Variaveis Coeficiente | D. Padrdo | Minimo Maximo
Area Terreno (m?) | b1 =-0,0463 0,0322 -0,0927 6,6432x105
Atrat. b2 =-0,1009 0,0255 -0,1376 -0,0642
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... : 0,8691
Valor t calculado ........ccceeeeeeeieil. 14,304
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... :0,7553
Coeficiente r2 ajustado .........c......... 10,6738

Classificagcao: Correlacao Forte

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m? | Area Terreno (m2) Atrat.
Valor Unitario R$/m? 1,2987 0,2827 13,8249 1,9778
Area Terreno (m2) | 97,2235 13,8249 1054,0224 | 194,7501
Atrat. | 18,0000 1,9778 194,7501 42,0000
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 0,0720 2 0,0360 9,262
Residual 0,0233 6 3,8884x103
Total 0,0953 8 0,0119
F Calculado : 9,262
F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

SignificAncia do modelo igual a 1,5%

do original, assinado digitalmente por ORESTE NESTOR DE SOUZA LASPRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2025 as 17:28 , sob o nimero W

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

www.provaleengenharia.com.br
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Correlacoes Parciais

Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) | Atrat.
\[alor Unitario R$/m? 1,0000 -0,3420 | -0,8192
Area Terreno (m?) -0,3420 1,0000 | 0,0639
Atrat. -0,8192 0,0639 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor Unitario R$/m? | Area Terreno (m2) Atrat.
Valor Unitario R$/m? 0 -0,892 -3,499
Area Terreno (m?) -0,892 0 0,1567
Atrat. -3,499 0,1567 o0
Valor t tabelado (t critico): 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1342
) Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Terreno (m?) b1 -1,441 20% Sim
Atrat. b2 -3,965 0,7% Sim

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

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5534

___ Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Terreno (m?) b1 -1,438 10%
Atrat. b2 -3,957 0,4%

www.provaleengenharia.com.br
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitario R$/m2].

1M alor Unitario RESm?®

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

www.provaleengenharia.com.b

N2 Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 0,0900 0,1587 -0,0687 -1,1021 -1,1864 4,7236x103
2 0,2500 0,2869 -0,0369 -0,5920 -0,8135 1,3630x103
3 0,1739 0,2038 -0,0299 -0,4800 -0,6898 8,9610x104
4 0,1385 0,1162 0,0222 0,3567 0,4011 4,9500x10+4
5 0,0815 0,1144 -0,0328 -0,5271 -0,5976 1,0805x103
6 0,0677 0,0485 0,0192 0,3079 0,3640 3,6868x10+
7 0,3802 0,2736 0,1065 1,7083 2,1399 0,0113
8 0,0657 0,0177 0,0479 0,7690 0,9503 2,2996x103
9 0,0510 0,0785 -0,0274 -0,4406 -0,5959 7,5517x104

Residuos x Valor Estimado
Residuos
(elementas da amaostra)
2 =
E m
g 2
]

T
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Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 1,5434x102°
Momento central de 22 ordem : 2,5922x103
Momento central de 32 ordem :9,7698x10°
Momento central de 42 ordem : 1,0855x10°

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,7402 0 0
Curtose -1,3846 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,0687 -0,0249 5 55,56 | -0,0391
2 -0,0249 0,0189 0 0,00 0,0000
3 0,0189 0,0627 3 33,33 0,0298
4 0,0627 0,1065 1 11,11 0,1065

Histograma

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

Frequéncia
CE EHal|
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Ogiva de Frequéncias

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amostra)

Frequéncia relativa (%)
CE EHal|

Classe

Efeitos de cada Observaciao na Regressao

F tabelado: 23,70 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
0,0745 | 0,1370 Sim
0,1959 | 0,4703 Sim
0,1688 | 0,5156 Sim
0,0141 | 0,2089 Sim
0,0339 | 0,2220 Sim
0,0175 | 0,2847 Sim
0,8686 | 0,3626 Sim
0,1587 | 0,3452 Sim
0,0981 | 0,4531 Sim

OO (N OB (WN =

(*) A distancia de Cook corresponde a variacdo maxima 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 sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a distancia
da observacdo para o conjunto das demais observacoes.
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. | Residuo | F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita

1 -0,0687 | 0,1352 | 0,1111 0,1351 0,0240

2 -0,0369 0,277 | 0,2222 0,1657 0,0546

5 -0,0328 0,299 | 0,3333 0,0768 0,0342

3 -0,0299 0,316 | 0,4444 0,0177 0,1288

9 -0,0274 0,330 | 0,5556 0,1147 0,2258

6 0,0192 0,621 | 0,6667 0,0653 0,0457

4 0,0222 0,639 | 0,7778 0,0272 0,1384

8 0,0479 0,779 | 0,8889 1,2855x10-8 0,1098

7 0,1065 0,956 | 1,0000 0,0673 0,0437

Maior diferenca obtida: 0,2258
Valor critico: 0,3880 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipotese de que os residuos
possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressado Grau |.

Observacao:

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

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

_———d oo

_________________________

R I ——

CE EWa|

_______________________________

-ir 07 45 4 0D 0 03 03 1 13 18 18
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 4
Numero de elementos negativos . :5
Numero de sequéncias ................. 5
Média da distribuicdo de sinais .... 14
Desvio padrao ......cccccceeveeeiinieniieeenns 1

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :0,0402
Limite superior . :-0,6827
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,3333
Valor z (critico) ....ccccoeeeenen. : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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

Reta de Normalidade
Normalidade
(elementos da amostra)
e AN SRR NSO S S SN SO SO S S S
S S T T T U O U IO
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R | =
o @
o0 ory--- 0
]
o
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,1265
(nivel de significancia de 5,0%)

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

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

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

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

Grafico de Autocorrelacao

Autocorrelagio
(elementos da amostra)
0,100 -
0,1500 -
0,1200 4 7
&*
0,0500
_g 0,0800 l Eia %
3 0,0300 B, &
0,0000 . 3
opEond 2, Ce 2 e
-0, 0600 4 14
-0,0900 . . . .
-0,0900 -0,0300 00300 00900 O,1500
Residuafi-1]

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelagao.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

+ Area Terreno (m?) ......= 61.964,00
e Atrat. ... = Médio

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Area Rural = R$/m2 7,49

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitério R$/m?] = 1/( 0,8470 - 0,04636 x Ln([Area Terreno (m3)]) - 0,10093 x [Atrat. ])

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

Minimo: R$/m2 6,05
Maximo: R$/m2 9,83

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para uma area de 61964 mz2, teremos:
Valor de Mercado do imével avaliando obtido = R$ 463.938,37
Valor de Mercado do imovel avaliando minimo = R$ 374.717,32
Valor de Mercado do imével avaliando maximo = R$ 608.924,75

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area Terreno (m?) 6,93 8,14 1,21 16,11 %
Atrat. 7,49 7,49 0,00 0,00 %
Valor estimado 6,05 9,83 3,78 47,62 %

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