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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Interessados:
JORGE LUIZ BARROS LIMA,

JORGETTE BARROS LIMA

1.2) Proprietarios:

ANGELA CRISTINA VASCONCELOS RIBEIRO
CPF: 310.568.226-00

JOSE TADEU VASCONCELOS RIBEIRO
CPF: 255.558.636-91

PEDRO CLAUDIO VASCONCELOS RIBEIRO
CPF: 395.628.326-00

MARIA APARECIDA DE FATIMA RIBEIRO
CPF: 005.788.566-46

FRANCISCO ANTONIO PEREIRA MEIRELES
CPF: 214.986.956-04

1.3) Objetivo:

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

»Tipo: 01 Lotes Urbanos e Residenciais.

» Endereco: AV. MARCELO FRIDOLIN ESTERMAN "LOTE 04
» Local: PARQUE JUSSARA

» Municipio: Cidade de Trés Coragbes- MG;

» Finalidade: Apuracao de valor de mercado.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdao do
presente trabalho avaliatério:
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» Vistoria: Efetuada no dia 25 de agosto de 2023, as 11:00 horas, na
presenca do Sr. Julio Cesar de Oliveira, morador da residéncia, oficial de justica e
do Sr. Mauricio Salomao Naback Junior, advogado do requerente, OAB 94263-Mg e
diagnostico do mercado.

» Coleta de dados:

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

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.

» Calculo do valor de mercado do imovel.

» Consideragdes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

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

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

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

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v' inexisténcia de influéncias externas;

v" racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v' perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.
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De acordo com a Unido Panamericana de Associacdes de Avaliagao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatdrio.

2. A Unido Panamericana das Associacoes de Avaliagoes (UPAV) adota
a definicao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacao, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacao livre, através de
comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informacgao
suficiente, de maneira prudente e sem coagdo.”

1.6) Condicoes e limitacoes:

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

» Neste trabalho computamos como corretos o0s elementos
documentais consultados e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confiaveis.

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

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

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracbes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicdo de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.

1.7) Diagnoéstico de Mercado:

Para a tipologia "LOTE", microrregido avaliatéria, municipio da regido
denominada Regido Geogréafica Intermediaria_de Varginha, sendo o 502 municipio mais
populoso do Estado de Minas Gerais, nos termos do imédvel aqui avaliado, para
venda, pode-se considerar o Mercado Imobilidrio como tendo performance de
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https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Geogr%C3%A1fica_Intermedi%C3%A1ria_de_Varginha

Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de
Comportamento Normal.

Estes comportamentos se devem principalmente pelas caracteristicas
econdmicas do municipio, voltadas para o negdcio de A INDUSTRIA, O COMERCIO E A
PRESTACAO DE SERVICOS e polo de comércio na regido, o que o diferencia do
comportamento da macroeconomia em termos de performance, nivel de oferta e
liquidez.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO E CUB

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definigao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

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

2.2) Especificacao da avaliagao:

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

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

A precisdo é estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza
e o nivel de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
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coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentacdao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Imédveis Urbanos), a
seguir reproduzidos:

M Método Comparativo:

"9.2.1 O grau de fundamentacao, no caso de utilizacdo de modelos de
regressao linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Item Descricao Grau Grau Grau
111 11 I
1 Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a todas Completa quanto as Adogdo de situagéo
avaliando as variaveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificag@o dos dados de Apresentacao de Apresentacdo de Apresentacdo de
mercado informagoes relativas a | informagoes relativas a | informagdes relativas aos
todos os dados e todos os dados e dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo

caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo

4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas Admitida, desde que: a)
uma variavel, desde que: as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do

superiores a 100% do | limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores & metade

nem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse

estimado ndo ultrapasse | 20 % do valor calculado
15% do valor calculado no limite da fronteira

no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida | referidas variaveis, de
variavel per si e simultaneamente,

e em modulo

5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo para a
rejeicao da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeigdo da hipotese nula do
modelo através do teste F
de Snedecor
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9.2.1.2 E permitido ao avaliador fazer ajustes prévios nos atributos
dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que
devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

b) o atendimento a cada exigéncia do grau I terda um ponto,; do
grau II, dois pontos; e do grau III, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacao
deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 2.

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

a) serdo admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau III, de

forma a ficar caracterizada a homogeneidade ;
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b) sera atribuido o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o
modelo de regressao.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de
utilizacdo de modelos de regresséao linear

Graus II7 II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5 e 6 no 2,4,5 e 6 no
grau III e os minimo no grau Todos, no
Itens obrigatdrios demais no II e 0s demais minimo no
minimo no grau no minimo no grau I
II grau I

9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséao linear

Descricdo Grau
G 111 II I

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

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, nao ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base
no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-
se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os
diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente”.
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3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Lotes Urbanos n° 04, onde tem uma construcao de dois
pisos medindo ao todo 473 m2, no piso superior € uma area livre com
banheiros, sem pintura e nem piso e meia parede. O piso térreo esta
dividido em duas partes onde funcionam um restaurante bar e um
mercadinho.

3.1.1) Localizacao:

O posicionamento dos imdveis no contexto urbano possui as
seguintes caracteristicas:

» Localizacao: AV. MARCELO FRIDOLIN ESTERMAN "LOTE 04;

» Local: Parque Jussara

» Municipio: Cidade de Trés Coragbes- MG;

3.1.2) Acesso:

Tratando-se de imdveis situados em regiao urbanizada, o acesso
€ muito facilitado, por diversas vias de bom gabarito viario.

3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:

A regiao é ocupada predominantemente por bairros residenciais /
comerciais, com casas e edificios de padrao normal.

» Vocacdo dos imdveis: Residencial;

3.1.4) Infra-estrutura urbana:

O local onde estdao situados o imdvel avaliando é dotado dos
seguintes melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios:
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pavimentacdo da via publica, rede de agua potavel do condominio, rede de
energia elétrica, rede telefénica, iluminacdo publica, transporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

O imdével avaliando estd localizado no Parque Jussara, no
municipio de Cidade de Trés Coragoes/ MG.

» Frentes principais: Av. Marcelo Fridolin Esterman;
» Area total dos Lotes: 281,72 mz2,
» Formato: Retangular;
» Topografia: Aclive Leve;
» Solo superficial: seco;
» Documento: Certidao de Registro;
» Cartorio: Servico Registral de Imoveis de Trés
Corac0es/MG, Livro n° 2- Registro Geral, Matriculas n°® 36670;
» Proprietarios:
ANGELA CRISTINA VASCONCELOS RIBEIRO
CPF: 310.568.226-00

JOSE TADEU VASCONCELOS RIBEIRO
CPF: 255.558.636-91

PEDRO CLAUDIO VASCONCELOS RIBEIRO
CPF: 395.628.326-00

MARIA APARECIDA DE FATIMA RIBEIRO
CPF: 005.788.566-46

FRANCISCO ANTONIO PEREIRA MEIRELES
CPF: 214.986.956-04
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LOCALIZACAO DO IMOVEL

4) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

4.1- O valor do lote foi feita por analise de regressao e o valor
da construcao foi feita pelo CUB, usando também a tabela de ROSS-
HEIDECKE - DEPRECIACAO

4.1) Analise de regressao:

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

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

Através desta anadlise, busca-se a orientacdo de como cada atributo
esta influenciando na formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados
sdo ou nao importantes na formagao do valor, como se comportam na composigao
do modelo e o seu grau de confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.
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Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra,
foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao
avaliando sdo terrenos localizadas no municipio de Ibirité/MG, com vocacao
residencial, comercial e industrial.

4.3) Processamento e analise dos dados:

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

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

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

De R$ 238,10/m2 a R$ 892,86,00/m?2

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

De 200,00 m2 a 1120,00 m2

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

= localizagao distante;
localizagdo regular;
localizagdo boa;

= localizagao 6tima;

1
2
3
4

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas variaveis independentes, anteriormente descritas. Dos 24
(vinte e quatro) dados da pesquisa de terrenos, 20 (vinte) foram efetivamente
aproveitados na inferéncia.
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A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdo dos dados, através do
programa INFER 32 - Estatistica para Engenharia de Avaliagées, onde
encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela
que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados, com a
seguintes formas:

» Lote das casas germinadas em demolicao

Modelo da Regressiao

1/[VALOR R$/M2] = 1,9216x10-® - 0,3428 /[AREA] + 2,1283x10* x [SETOR
URBANO(BAIRRO(] + 5,9803x10* x [TOPOGRAFIA]

Modelo para a Variavel Dependente

[VALOR R$/M2] = 1/( 1,9216x10-* - 0,3428 /[AREA] + 2,1283x10* x [SETOR
URBANO(BAIRRO(] + 5,9803x10* x [TOPOGRAFIA])

4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em fungao da especificacao da avaliagao, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatorio terdo tratamento dispensado para serem levados a formacgao
do valor, através da estatistica inferencial.

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

4 Anadlise de variancia:

A andlise de variancia, que encontra-se na memoria de calculo juntada
ao ANEXO 4, indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor tanto
menor quanto maior for o grau de fundamentacao (1%, 2%, ou 5%),
representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizagdo da Tabela de Snedecor, onde
obtém-se o Ftab (abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal
(abscissa calculada no modelo de regressdao) para que seja aceita a equagao como
representativa.
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4 Significincia dos regressores:

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

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

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significancia maxima
sera tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacdo, o que nos indica que
os dados escolhidos sdo importantes na formagao do modelo.

4 Verificacdo de homocedasticidade e normalidade
de residuos:

O grafico de residuos x valor estimado, que encontra-se na memoria
de cdlculo juntada ao ANEXO 4, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o
modelo homocedastico e que os residuos encontram-se normalmente distribuidos,
portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como ndo foi constatada a
presenca de outliers no modelo.

4 Campo de Arbitrio:

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

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

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os
seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez nao serem as
amostras avaliatdrias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacao do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,
como segue:

"Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o
intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura

A.l):
a) ao intervalo de predicao ou ao intervalo de confianca de 80%
para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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Figura A.1

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

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final
da avaliacdo esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se
determine o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia
Central) encontrado no resultado final:

Calculo da area construida usando o CUB

-IMOVEL - 473,00m>

VALOR DA EDIFICACAO = (AE X CUB) X 1,10 X (% DE DEPRECIACAO-TABELA
DE HOSS-HEIDECKE)

AE = AREA EDIFICADA = 473,00m>

CUB: CUSTO UNITARIO BASICO DO m? -SINDUSCON-MG

CUB RESIDENCIAL R1 — PADRAO NORMAL JULHO 2023 — SINDUSCON MG - R$
2.150,32

INDICE DE 1,10 = indice médio fixo referente a despesas indiretas e equipamentos
especiais nao inclusas no Calculo do Valor do CUB

TABELA DE HOSS-HEIDECKE — PORCENTAGEM DE DEPRECIACAO- 51,90%

VALOR DA EDIFICACAO = (473,00m? X RS 2.150,32) X 1,10 X 0,481 = RS 538.148,33

» Lote

| VALOR UNITARIO MiNIMO | VALOR UNITARIO MAXIMO
| R$ 373,25/ m2 | R$ 506,54/ m?2

| VALOR UNITARIO MEDIO DO LOTE |
| R$ 429,80/ m2 |

4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até
esta etapa o valor unitario do imodvel avaliando que encontra-se num intervalo
compreendido entre os valores apresentados no item anterior.
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Para determinarmos o valor de mercado do imével, faremos a
multiplicacdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

> Lote

Area Privativa do Lote 281,72 m?2

| VALOR DE MERCADO DO LOTE |
| VALOR MINIMO \ VALOR MAXIMO |
| R$ 105.151,54 || R$ 142.702,88 |

| VALOR MEDIO |
| R$ 121.082,59 |

4.7) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

O grau de fundamentacao obtido na presente avaliagao
serd demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descricdo Grau Obtido Pontos

1 Caracterizacdo do imével avaliando IT1 3

2 Quantidade minima de dados de mercado, I 2
efetivamente utilizados

3 Identificacdo dos dados de mercado II 2

4 Extrapolacdo 111 3

5 Nivel de significAncia o maximo para a rejeicdo da I 1
hipdtese nula de cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significdncia maximo admitido para rejeicao

6 da hipdtese nula do modelo através do teste F de I11 1
Snedecor

Pontuacgdo atingida 12
Graus III II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 no grau IIl e 2,4,5 e 6 no minimo ;.
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau II e os demais Todos, no minimo no
no grau II no minimo no grau I graul
Pontuacado 12-
Requisitos -sim
m Classificacao quanto a fundamentacao: Grau III.
4 Quanto ao grau de precisio:
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O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliagao
serd obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro

respectivo.
o Grau
Descrigao I I I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em <30% <40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central =250 =ae =oue
Amplitude atingida - - Sim
Classificacao quanto a precisao: Grau I

5) CONCLUSAO
Foi adotado a Estimativa de Tendéncia Central (Valor Médio).

Sendo assim, apds a verificagdo das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econbmica, governamental, fisica ou natural,
concluimos que o valor de mercado do lote da rua Edson Arantes do Nascimento, a
data da avaliacao, seja:

VALOR TOTAL MEDIO DE MERCADO DO LOTE (281,72 m?):

VALOR DO LOTE R$ 121.082,59

VALOR TOTAL MEDIO DE MERCADO DA AREA CONSTRUIDA (473 m?)

VALOR DA EDIFICACAO = (473,00m? X RS 2.150,32) X 1,10 X 0,481 = RS 538.148,33

VALOR DO LOTE + VALOR DA AREA CONSTRUIDA = R$ 121.082,59 +
R$ 538.148,33 = RS 659.230,92

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO:

RS 660.000,00
(SEISCENTOS E SESSENTA MIL REAIS)

17 capo 20

Numero do documento: 23092818111847400010041408770
https://pje.timg.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23092818111847400010041408770
Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO PUPIO DE OLIVEIRA - 28/09/2023 18:11:18

Num. 10045330451 - Pag. 1



6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:

1 - Fotografias (numeradas de 1 a 03);
2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Resumo de resultados obtidos — programa INFER-32;

6.2) Declaracdo de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente os seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboracao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relagao
ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relagao a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigOes limitativas apresentadas
na introdugdao, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as
analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razdes que motivaram a
presente contratagcao, bem como aos resultados finais alcancados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Cddigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia, do CAU-Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo e
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
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6.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor
para os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 28 (vinte) paginas datilografadas e
rubricadas, sendo a ultima assinada, e 06 (seis) anexos.

ATENCAO
O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua cépia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizacdo
dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Cddigo Penal Brasileiro e Lei n°® 9.610.

Lavras, 09 de setembro de 2023.

CARLOS ALBERTO PUPIO DE OLIVEIRA
CRECI n® 42656 E CNAI n® 034072
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ANEXO 1 - RELATORIO FOTOGRAFICO

g W
Foto 2 - RESTAURANTE E BAR

Foto 3 - SALAO NO SEGUNDO PISO

ANEXO 03
Resumo de resultados obtidos — programa INFER-32
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Informacdes do Usuario

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.

Data: 21/Set/2023
Nome do Arquivo: C:\Users\Usuario\Desktop\IMOBILIARIA PUPIO\AVALIACOES\DILIGENCIAS
MARCADAS\TRES CORACOESi=-II\MATRICULA 36670- AV MARCELO-LOTE 04.

Ameostra
N°Am. | «VALOR» | AREA | VALORR$M2 | .o AﬁEOT(CB’ZRRO :
«1» 90.000,00 395,00 227,85 localizagdo distante
2 110.000,00 422,00 260,66 localizagéo otima
3 115.000,00 360,00 319,44 localizagao distante
4 120.000,00 300,00 400,00 localizagdo boa
5 140.000,00 200,00 700,00 localizagdo boa
6 200.000,00 360,00 555,56 localizag&o boa
7 210.000,00 420,00 500,00 localizagao distante
8 285.000,00 600,00 475,00 localizagédo regular
9 300.000,00 486,00 617,28 localizag&o boa
«10» 1.300.000,00 420,00 3.095,24 localizagao distante
11 150.000,00 420,00 357,14 localizagdo distante
12 180.000,00 700,00 257,14 localizagao distante
13 130.000,00 300,00 433,33 localizag&o otima
14 180.000,00 700,00 257,14 localizagdo boa
«15» 100.000,00 700,00 142,86 localizagdo boa
16 1.000.000,00 | 1.120,00 892,86 localizagdo distante
«17» 75.000,00 420,00 178,57 localizagdo distante
18 200.000,00 300,00 666,67 localizag&o regular
19 240.000,00 450,00 533,33 localizagdo boa
20 150.000,00 420,00 357,14 localizagao distante
21 105.000,00 200,00 525,00 localizagédo regular
22 140.000,00 290,00 482,76 localizag&o regular
23 200.000,00 300,00 666,67 localizag&o regular
24 100.000,00 420,00 238,10 localizag&o otima
N° Am. TOPOGRAFIA
«1» PLANA
2 ACLIVE LEVE
3 PLANA
4 ACLIVE
ACENTUADO
5 PLANA
6 PLANA
7 ACLIVE LEVE
8 PLANA
9 PLANA
«10» ACLIVE
ACENTUADO
11 ACLIVE LEVE
12 ACLIVE
ACENTUADO
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13 PLANA
14 PLANA
«15» ACLIVE LEVE
16 PLANA
«17» PLANA
18 PLANA
19 PLANA
20 PLANA
21 ACLIVE LEVE
22 PLANA
23 ACLIVE LEVE
24 ACLIVE
ACENTUADO

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

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra : 20

N° de variaveis independentes 03

N° de graus de liberdade ;16

Desvio padrao da regressao : 7,7988x10*

Variavel Média Desvio Padrdao | Coef. Variagdo

1/VALOR R$/M2 2,4138x103 9,3615x104 38,78%
1/AREA 2,6963x103 1,0632x103 39,43%
SETOR o
URBANO(BAIRRO 2,30 1,0809 47,00%
TOPOGRAFIA 1,55 0,7591 48,98%

Numero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 12.

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VALOR R$/M2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variagcao %
2 260,66 316,78 56,12 21,5301 %
3 319,44 561,68 242,24 75,8324 %
4 400,00 311,37 -88,63 -22,1587 %
5 700,00 692,35 -7,65 -1,0926 %
6 555,56 453,30 -102,26 -18,4060 %
7 500,00 397,71 -102,29 -20,4587 %
8 475,00 421,22 -53,78 -11,3215 %
9 617,28 407,69 -209,59 -33,9544 %
11 357,14 397,71 40,57 11,3587 %
12 257,14 290,79 33,65 13,0872 %
13 433,33 448,75 15,42 3,5575 %
14 257,14 374,75 117,61 45,7362 %
16 892,86 412,13 -480,73 -53,8420 %
18 666,67 554,70 -111,97 -16,7957 %
19 533,33 417,28 -116,05 -21,7586 %
20 357,14 521,81 164,67 46,1092 %
21 525,00 546,58 21,58 4,1107 %
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22 482,76 567,09 84,33 17,4685 %
23 666,67 416,53 -250,14 -37,5214 %
24 238,10 266,60 28,50 11,9702 %

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

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

Valores Estimados x Valores Observados

VALOR R$/M2

Walor Estimado

Walar Observado

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

Modelo da Regressao

1/[VALOR R$/M2] = 1,9216x10 - 0,3428 /[AREA] + 2,1283x10* x [SETOR URBANO(BAIRRO(] +
5,9803x10* x [TOPOGRAFIA]

Modelo para a Variavel Dependente

[VALOR R$/M2] = 1/( 1,9216x10° - 0,3428 /[AREA] + 2,1283x10* x [SETOR URBANO(BAIRRO(] +
5,9803x10* x [TOPOGRAFIA])

Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
AREA b1 =-0,3427 0,1720 -0,5727 -0,1127
SETOR _ 4 4 ) 5 4
URBANO(BAIRRO( b2 =2,1282x10 1,6943x10 1,3666x10 4,3931x10
TOPOGRAFIA b3 = 5,9802x10+ 2,3591x104 2,8266x104 9,1339x10+
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... 10,6446
Valor t calculado ........cccceeeevvvveevnernnnnes 13,373
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Valor t tabelado (t critico) .......
Coeficiente de determinacgao (r?) ...
Coeficiente r? ajustado ...........

Classificagdo: Correlagao Forte

:0,4156
: 0,3060

: 1,746 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Tabela de Somatorios

SETOR
1 VALOR R$/M2 AREA URBANO(BAIRRO(
VALOR R$/M2 0,0482 1,3318x104 1,2383x10* 0,1146
AREA 0,0539 1,2383x104 1,6688x10 0,1285
SETOR
URBANO(BAIRRO( 46,0000 0,1146 0,1285 128,0000
TOPOGRAFIA | 31,0000 0,0814 0,0836 72,0000
TOPOGRAFI
A
VALOR R$/M2 0,0814
AREA 0,0836
SETOR
URBANO(BAIRRO( 72,0000
TOPOGRAFIA 59,0000
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 6,9198x106 3 2,3066x10- 3,792
Residual 9,7315x10% 16 6,0821x10°7
Total 1,6651x105 19 8,7638x107
F Calculado : 3,792
F Tabelado : 3,239 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 3,1%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
Correlacoes Parciais
SETOR | TOPOGRAFI
VALOR R$/M2 | AREA URBANO(BAIRRO( A
VALOR R$/M2 1,0000 | -0,3350 0,1861 0,4937
AREA -0,3350 1,0000 0,2092 0,0059
SETOR
URBANO(BAIRRO( 0,1861 0,2092 1,0000 0,0449
TOPOGRAFIA 0,4937 0,0059 0,0449 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
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SETOR
VALOR R$/M2 AREA LT T
VALOR R$/M2 oo 1,422 0,758
AREA -1,422 0 0,856
SETOR
URBANO(BAIRRO( 0,758 0,856 *
TOPOGRAFIA 2,271 2,365x102 0,1798
TOPOGRAFIA

VALOR R$/M2 2,271

AREA 2.365x10°

SETOR

URBANO(BAIRRO( 0.1798

TOPOGRAFIA -

Valor t tabelado (t critico): 1,746 (para o nivel de significadncia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0711

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
AREA b1 -2,037 5,9% Sim
SETOR o ,
URBANO(BAIRRO( b2 1,286 22% Sim
TOPOGRAFIA b3 2,537 2,2% | Sim

Os coeficientes sdao importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significadncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5350

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significincia
AREA b1 -1,992 3,2%
SETOR 0
URBANO(BAIRRO( b2 1:256 1%
TOPOGRAFIA b3 2,535 1,1%
Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[VALOR R$/M2].

N° Am. Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
2 3,8364x10-3 3,1567x10-3 6,7965x104 0,8714 0,9846
3 3,1304x103 1,7803x10-3 1,3501x10-3 1,731 1,8840
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4 2,5000x103 3,2116x103 -7,1166x10 -0,9125 -1,0686
5 1,4285x10-3 1,4443x10-3 -1,5780x10-° -0,0202 -0,0246
6 1,7999x10-3 2,2060x10-3 -4,0604x104 -0,5206 -0,5494
7 2,0000x10-3 2,5144x103 -5,1441x104 -0,6596 -0,7147
8 2,1052x103 2,3740x103 -2,6877x104 -0,3446 -0,3687
9 1,6200x10-3 2,4528x103 -8,3285x10 -1,0679 -1,1462
11 2,8000x10-3 2,5144x103 2,8560x10-4 0,3662 0,3968
12 3,8889x10-3 3,4388x103 4,5005x10 0,5770 0,7314
13 2,3077x103 2,2284x103 7,9276x105 0,1016 0,1149
14 3,8889x103 2,6684x103 1,2204x10-3 1,5649 1,7490
16 1,1199x10-3 2,4264x103 -1,3064x10-3 -1,6751 -1,9540
18 1,4999x10-3 1,8027x10-3 -3,0279x10 -0,3882 -0,4102
19 1,8750x10-3 2,3964x103 -5,2143x10+4 -0,6686 -0,7130
20 2,8000x10-3 1,9163x103 8,8363x10+ 1,1330 1,2289
21 1,9047x103 1,8295x10-3 7,5207x105 0,0964 0,1192
22 2,0714x103 1,7633x103 3,0803x10+ 0,3949 0,4193
23 1,4999x10-3 2,4008x10-3 -9,0081x10 -1,1550 -1,2157
24 4,1999x103 3,7509x10-3 4,4899x104 0,5757 0,7309
N° Am. Quadratico

2 4,6192x10-7

3 1,8227x106

4 5,0646x107

5 2,4902x10-10

6 1,6486x107

7 2,6462x107

8 7,2240x108

9 6,9364x107

1 8,1570x108

12 2,0254x107

13 6,2847x10°

14 1,4895x10-6

16 1,7067x106

18 9,1682x108

19 2,7189x107

20 7,8080x107

21 5,6561x10?

22 9,4886x108

23 8,1147x107

24 2,0159x107

Residuos x Valor Estimado
Residuos
- 2 é
1AWALOR REMI2
Este grafico deve ser usado para verificagao de homocedasticidade do modelo.
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Grafico de Residuos Quadraticos

Residun®

Residuos Quadraticos

CE @8]

1AVALOR REM2

Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente 1/[VALOR R$/M2].

N° Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
2 8,6768x10+ 6,0945x107 0,8705 0,9836
3 1,5990x10-3 5,0484x107 1,9001 2,0679
4 -9,7598x104 6,0246x107 -0,9168 -1,0737
5 -2,3500x10-° 6,4874x107 -0,0195 -0,0239
6 -4,5227x104 6,3652x107 -0,5089 -0,5371
7 -6,0398x10+ 6,2805x107 -0,6491 -0,7033
8 -3,0775x104 6,4325x107 -0,3351 -0,3585
9 -9,5958x104 5,9548x107 -1,0792 -1,1584

11 3,3533x104 6,4238x107 0,3563 0,3861
12 7,2305x104 6,2707x107 0,5683 0,7203
13 1,0130x10+4 6,4823x107 0,0984 0,1113
14 1,5245x10-3 5,2472x107 1,6848 1,8830
16 -1,7776x10-3 4,9394x10°7 -1,8588 -2,1683
18 -3,3807x104 6,4194x107 -0,3779 -0,3993
19 -5,9307x104 6,2815x107 -0,6579 -0,7016
20 1,0395x10-3 5,8753x107 1,1528 1,2503
21 1,1504x104 6,4819x107 0,0934 0,1155
22 3,4720x104 6,4163x107 0,3845 0,4082
23 -9,9790x104 5,8883x107 -1,1739 -1,2355
24 7,2385x104 6,2710x107 0,5669 0,7199

27

Residuo x Residuo Deletado

Resfduo

Residuo x Residuo Deletado

2mm. 0

ZE @va|

2 TR0 o0 DD 666 1 A0 2

Residuo Deletado
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Residuos Deletados Normalizados

Residuo Mormalizado
i,
ZEEvau|

LMD MM OO0 OO0 0O a2

Residuo Deletado Normalizado

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Residuos Deletados Studentizados

CE @8]

Resfduo "Studentizado"

2am agm o7 omm [E

Residuo deletado "Studentizada”

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Ndmero de elementos .............. :
Graus de liberdade
AVZ= o] g 4 aT=To [ [o :
Variancia
Desvio padrao ........ccccevvvevvvnnnnns :
Desvio médio .........ceevvvvnieennnnnn.
Variancia (ndo tendenciosa)
Desvio padréo (ndo tend.) .........
Valor minimo .......ooevvvevenneenn.

Valor maximo ........ccccoeveeveennnen. :
Amplitude
NuUmero de classes .................. :
Intervalo de classes .................

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem

28

Estatistica dos Residuos

20

119

-9,5291x102

: 4,8657x107

6,9754x10*

: 5,7810x10*

: 6,0821x1077
: 7,7988x10

:-1,3064x103

1,3501x1073

: 2,6565x107

5

: 5,3130x10*

Momentos Centrais

:-9,5291x10%
: 4,8657x1077

capo 20
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:6,1343x10™""
: 3,0671x10712

Momento central de 3% ordem
Momento central de 42 ordem

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,1807 0 0
Curtose 9,9548 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a direita e leptocurtica.

Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -1,3064x10-3 -7,7513x10* 3 15,00 -1,0133x103
2 -7,7513x10* -2,4382x10* 6 30,00 -4,5418x10
3 -2,4382x10* 2,8748x104 4 20,00 1,0607x10
4 2,8748x104 8,1879x104 4 20,00 4,7168x104
5 8,1879x104 1,3501x103 3 15,00 1,1513x10-3

Amostragens ndo utilizadas na avaliagéo:

Amostragens eliminadas

Erro/Desvio
N° Am. | VALOR R$/M2 Padriio(*)
1 227,8500 2,9215x105
10 3095,2400 3,9688x106
15 142,8600 1,8317x10°
17 178,5700 2,2896x105

Presenca de Outliers

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

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

29

Grafico de Indicacao de Outliers

Resfduo Normalizado

" Cuiliers™

Armostragem

zEavau|

Efeitos de cada Observaciao na Regressio
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F tabelado: 7,944 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
2 0,0670 | 0,2167 Sim
3 0,1636 | 0,1556 Sim
4 0,1060 | 0,2708 Sim
5 7,4569x105 | 0,3285 Sim
6 8,5952x103 | 0,1022 Sim
7 0,0222 | 0,1482 Sim
8 4,9308x10% | 0,1266 Sim
9 0,0499 | 0,1320 Sim
1 6,8537x103 | 0,1482 Sim
12 0,0811 | 0,3775 Sim

13 9,1731x10* | 0,2174 Sim
14 0,1905 | 0,1994 Sim
16 0,3443 | 0,2650 Sim
18 4,9037x10-% | 0,1043 Sim
19 0,0174 | 0,1207 Sim
20 0,0666 | 0,1499 Sim
21 1,8838x10% | 0,3462 Sim
22 5,5900x103 | 0,1128 Sim
23 0,0398 | 0,0972 Sim
24 0,0817 | 0,3797 Sim

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

(**) Hii sao os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observagao para o conjunto das demais observacgoées.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii
cE@ie|

0 0B 05 0R 10 13 155 10 20 26 275 I 30

{Residuo nomalizada)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 70,00 %
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-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. :10
Numero de elementos negativos . :10
Numero de sequéncias ................. 17
Média da distribuicdo de sinais .... :10
Desvio padrao ......cccccevvvveevvvvnenvnnnnnnn. 12,236

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-1,6081
Limite superior . :-2,0676
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, rejeita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 0,0000
Valor z (critico) .........ccuuee... : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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

Reta de Normalidade

Normalidade

ZE @va|

Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,2453
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =1,00
Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,00
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Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,68 4-DU=2,32

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagao.
Nivel de significadncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

A autocorrelagao (ou autorregressao) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério

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

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos x VAREA

2mmn” —
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ZEEvau|
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Residuos x Variaveis Omitidas

Residuos x VALOR

Residuo
ZEEvau|

O 956EE SOIND ENMDM D% SER TI0D

WALOR

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel
Variavel Minimo Maximo Avaliando
AREA 200,00 1.120,00 281,72
SETOR localizagao distante localizagao otima localizagao
URBANO(BAIRRO( regular
ACLIVE
TOPOGRAFIA PLANA ACENTUADO ACLIVE LEVE

Nenhuma caracteristica do TERRENO sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.
Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

*AREA ..o, =281,72
* SETOR URBANO(BAIRRO( ... = localizagdo regular
* TOPOGRAFIA ....ccooevve. = ACLIVE LEVE

Outras variaveis nao usadas no modelo:

Estima-se VALOR R$/M2 do TERRENO = R$/M2 429,80

O modelo utilizado foi:

[VALOR R$/M2] = 1/( 1,9216x10° - 0,3428 /[AREA] + 2,1283x10* x [SETOR URBANO(BAIRRO(] + 5,9803x10* x
[TOPOGRAFIA])

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

Minimo: R$/M2 373,25
Maximo: R$/M2 506,54

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacdao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.
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Para um AREA de 281,72 M2, teremos:
VALOR DE MERCADO obtido = R$ 121.082,59
VALOR DE MERCADO minimo = R$ 105.151,54
VALOR DE MERCADO maximo = R$ 142.702,88

Avaliagado da Extrapolagao

» Extrapolacdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:
De acordo com NBR 14653-2 Regressédo Grau I, ha os seguintes limites de extrapolagdo para os valores
das variaveis no ponto de avaliagdo:

» Limite superior: até 100,0% acima do limite amostral superior.

* Limite inferior: até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

. Limite Limite
Variavel Valor no ponto
. amostral amostral O
independente . : . de avaliagao
inferior superior
AREA 200,00 1.120,00 281,72
SETOR localizagao distante localizagao otima localizacdo
URBANO(BAIRRO( regular
ACLIVE
TOPOGRAFIA PLANA ACENTUADO ACLIVE LEVE
Variagao da variavel
Variavel independente em Aprovada
independente relacao M
aos limites amostrais
AREA Dentro dos limites Aprovada
SETOR .
URBANO(BAIRRO( Dentro dos limites Aprovada
TOPOGRAFIA Dentro dos limites Aprovada

(") De acordo com NBR 14653-2 Regresséao Grau |, € admitida uma extrapolagao do valor das variaveis
independentes do objeto sob avaliagdo de até 100,0% acima do limite amostral superior e de até 50,0%
abaixo do limite inferior para as variaveis independentes.

Nenhuma variavel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolacdo do valor estimado em relagédo aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolagéo para o valor
estimado:

* Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior.

» Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior.

- - Variagao do
Variavel Limite Limite valor estimado em
amostral amostral | Valor estimado ~
dependente ; ; . relacao
inferior superior - .
aos limites amostrais

VALOR R$/M2 238,10 892,86 429,80 Dentro dos limites

Variavel Aprovado
Dependente @)

VALOR R$/M2 | Aprovado

(%) De acordo com NBR 14653-2 Regresséao Grau |, € admitida uma variagdo do valor estimado de até
20,0% acima do limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.
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O valor estimado € menor que o limite superior da amostra e € maior que o limite inferior da amostra,

portanto dentro dos limites de extrapolagéo permitidos.

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 - Preciséao -
AREA 396,36 469,40 73,03 16,87 %
SETOR 0
URBANO(BAIRRO( 417,60 442,73 25,12 5,84 %
TOPOGRAFIA 405,09 457,72 52,63 12,20 %
E(VALOR R$/M2) 291,79 815,54 523,76 94,60 %
Valor estimado 373,25 506,54 133,29 30,30 %

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

* E(VALOR R$/M2) possui uma precisdo superior ao limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (VALOR R$/M2) em fungao das variaveis independentes, tomada no
ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
AREA -0,7977 -0,5229%
SETOR .
URBANO(BAIRRO( -39,3143 | -0,1829%
TOPOGRAFIA -110,4712 -0,5140%

(*) derivada parcial da varidavel dependente em fungédo das independentes.
(**) variagdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

* AREA = 370,8707
*« SETOR URBANO(BAIRRO( =2,3000
* TOPOGRAFIA =1,5500
VALOR R$/M2 x AREA
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