LAUDO DE
AVALIACAO

JULHO/2024

SOLICITANTE: Barbosa & Marques

Avaliacdao de um imoével denominado ‘Casa
Grande’, localizado a Rua Coronel Fulgino, n2
123, no municipio de Carangola/MG
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1. Solicitante

Barbosa & Marques S.A. em Recuperacgao Judicial

2. Objeto

O objeto deste laudo é composto por uma casa localizada a Rua Coronel Fulgino, 123 no
municipio de Carangola/MG, conforme a matricula 4.043, livro 2, 22 Oficio de Registro de
Imdveis da Comarca de Carangola.

3. Finalidade da avaliacao

Plano de Recuperagao Judicial da Barbosa & Marques S.A. em Recuperag¢ao Judicial.

4. Objetivo da avaliagcao

Determinacgao do valor de mercado do bem avaliando.

Valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntaria e
conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condigées do
mercado vigente (ABNT NBR 14.653-1:2019)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669
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5. Pressupostos, ressalvas e
condicoes limitantes

A documentacao fornecida e considerada no presente laudo de avaliagdo é a citada a
seguir:

Item Nome Origem
1 Matricula 4.043 22 Oficio de Registro de
Imdveis da Comarca da
Carangola

As areas construida e de terreno constantes na matricula sdo 222,00 m? e 774,50 m?,
respectivamente. Observa-se, no entanto, que o anexo construido posteriormente nao
estd incluido e corresponde a uma drea adicional de aproximadamente 75,00 m?. A area
construida do anexo também foi considerada na avaliagao, totalizando entdao uma area
construida de 297,00 m?. A area do anexo, desta forma, ndo estd averbada.

O presente trabalho foi executado conforme a norma de Avaliagao de Bens ABNT NBR
14.653-1:2019 - Procedimentos Gerais e 2:2011 - Imdveis Urbanos.

Para execucao do presente laudo, foram utilizados os dados e informacgdes fornecidas
pela solicitante e/ou retirados de documentacdo apresentada, bem como aqueles
obtidos de terceiros por ocasido da pesquisa de mercado realizada, julgados “a priori”
corretos, todos considerados idoneos e de boa fé.

Nao foram realizadas investigacdes especificas, no que concerne a titulos, documentos,
irregularidade fiscal, penhoras, hipoteca, leasing, providéncias de ordem juridico-legal,
por fugirem do escopo do presente trabalho.

Os imoveis relativos a esta avaliacdao foram inspecionados pessoalmente pelo signatario
deste Laudo.

O signatario atesta que ndao tem no presente, nem contempla no futuro, interesse no
bem avaliando e tao pouco em relagao ao contratante.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051019-19.2023.8.26.0100 e cddigo 20iz4ZgN.
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6. Vistoria e caracterizacao

Para a caracterizacdao do imdvel foi realizada vistoria (nas condi¢des existentes na data)
e de seu entorno no dia 19/07/2024. A vistoria do imdvel foi acompanhada pela Sra. Ana
Lucia de Oliveira Tavares.

6.1 CARACTERIZAGCAO DA REGIAO — MUNICiPIO DE CARANGOLA

O municipio de Carangola/MG estd localizado a 357 km de Belo Horizonte, capital do
Estado de Minas Gerais, na mesorregidao da zona da mata. Sua populagdao conforme o
censo do IBGE (base 2022) era de 31.240 habitantes. Destaca-se a sua proximidade com
as divisas dos estados do Rio de Janeiro e Espirito Santo.

Tem como municipios limitrofes: Caiana, Divino, Espera Feliz, Faria Lemos, Fervedouro,
Pedra Dourada e Sao Francisco do Gldria. Atendem a cidade as rodovias BR-482, MG-111

e MG-265.

A economia é baseada principalmente na producgdo agricola do café e no comércio.

Localizagao do Municipio de Carangola (Fonte: Wikipedia)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669
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6.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO - BAIRRO TRIANGULO

O imdvel avaliando esta posicionado no Bairro Triangulo que é contiguo ao Bairro Centro

CHEVRAND

&
ﬂi: @ o 9 Haras Nascimenio

CORCABD

ELDORADO

AERCEORTOD

PANDRAMA

PargueLags do Minas

O Bairro Triangulo tem ocupacdao comercial, principalmente na Rod. Jonas Esteves
Marques® (onde antigamente passava a linha férrea) e residencial de padrdo construtivo
variado (alto a normal-baixo).

Destacam-se na area comercial, lojas de material de construcdao, supermercados,
terminal rodoviario e comércio diversificado.

A infraestrutura urbana disponivel no local contempla pavimentacao (asfaltica ou
intertravada), energia elétrica, sistema de dgua potavel, telefonia, iluminagao publica,
meio fio, guias e sarjetas, em sua maior parte.

1 Também denominada Rua Anténio Marques.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669
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Vista da Rua Antonio Marques (Fonte: Google Street View)

6.3 CARACTERIZAGCAO DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel avaliando posicionados no Bairro Triangulo que é contiguo ao centro da cidade.
A Rua Antdnio Marques que tem uma das frentes do imével tem ocupagao comercial e
residencial, com destaque para varias edificagdes antigas no entorno tais como:
Cooperativa Marilia (em frente) e Fabrica de Sabao (ao lado). Isso ocorre porque a
ocupacao do local é antiga por conta da passagem do trem (trilhos) pelo logradouro.
Atualmente a linha férrea estd desativada e os trilhos foram removidos.

A Rua Coronel Fulgino tem ocupac¢ao predominantemente residencial.
A Rua Antonio Marques (Rod. Jonas Esteves Marques), tem acesso facilitado ao centro

da cidade e as saidas, visto que esta é a principal via de ligacdao entre as rodovias que
atendem ao municipio e atravessa a cidade.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669
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Ocupacgdo no entorno do imével avaliando com alguns destaques (fonte: Google Maps com adequagdes)

6.4 CARACTERIZACAO DO TERRENO

O terreno estd posicionado na esquina das Ruas Cel. Fulgino e Rua Anténio Marques (Rod.
Jonas Esteves Marques). O lote é plano (2 patamares), posicionado acima do nivel da Rua
Anténio Marques e no mesmo nivel da Rua Coronel Fulgino. As dimensdes sao
irregulares, visto que ha um dentre na parte dos fundos do lote.

Na matricula do imdvel consta a seguinte descricao:

“[...] Imével: Rua Cel Fulgino, 123 — Carangola. “Uma casa residencial, situada a rua Cel.
Fulgino, ne 123, municipio desta cidade com a area construida de 222,00m?, area de
terreno 774,50m?”

Em pesquisa realizada verificou-se a existéncia de dois documentos que tratam das
limitacdes e caracteristicas de aproveitamento dos imdveis no municipio de Carangola,
sendo:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051019-19.2023.8.26.0100 e cddigo 20iz4ZgN.
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a. Lei Ordindria 1.323/1974 que trata do Cddigo de Obras;
b. Lei Municipal 3.621/2006 que institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano
do Municipio de Carangola/MG

Essa legislacao mais recente, conforme mapa anexo a esta, indica os lotes avaliandos
como inseridos na Zona Especial de Interesse Historico (ZEIH) que compreendem as areas

em que se aplicam critérios e instrumentos especificos de parcelamento, uso e ocupacgao
do solo para fins urbanos e de preservacdao do patrimonio histérico e cultural do
municipio.

ZONA OF ESPECIAL INTERESSE HOCIAL
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EUIMA DE AGERSAMIENTO PRETERENCIAL
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ZONA ESPECIAL DE INTERESSE AMBIENTAL 1| |

Reprodugcdo parcial do mapa anexo a Lei 3.621/2006 com destaque da regié onde estdo posicionados os lotes avaliandos
Nao ha, no entanto, na legislacao pesquisada os parametros associados ao zoneamento.
6.5 CARACTERIZACAO DE EDIFICACOES E BENFEITORIAS

As edificagdes e benfeitorias verificadas na data da vistoria sao as que seguem:

Item Identificagao Area construida
1 Casa 222,00 m?
2 Anexo 75,00 m?
Somataorio 297,00 m?
9
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A seguir apresentamos informagdes sobre cada uma das edificagdes citadas.

Item
Identificacao
Descri¢ao

Idade Estimada
Estado de
Conservagao
Area Construida
Observacgao:

1

Casa

Casa possui a seguinte divisao interna: sala de estar, sala de jantar,
4 quartos, sendo 2 suites, banheiro social, copa, cozinha, varanda
aos fundos.

Acabamentos:

Salas: piso em tabua corrida, paredes pintadas e forro pintado
Copa e cozinha: piso revestidos em ladrilho hidraulico, paredes
revestidas em azulejo/pintura e forro em madeira pintado
Suites/quartos: piso em tdbua corrida, paredes pintadas e forro
pintado

Banheiros: piso revestidos em ceramica/ladrilho hidrdulico,
paredes revestidas em azulejo/pintura e forro em madeira pintado
Varanda: Piso em pastilhas, paredes pintadas e coberta em telha
ceramica.

100 anos
Bom

222,00 m?
Estrutura em alvenaria, com fechamento superior em telha/forro.

10
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Item
Identificacao
Descri¢ao

Idade Estimada
Estado de
Conservagao
Area Construida
Observagao:

fls. 1160

2

Anexo

O anexo possui duas suites e uma pequena area gourmet.
Acabamentos:

Suites: piso em taco, paredes pintadas e forro em madeira pintado
Banheiros: piso e paredes revestidos em pastilha e forro em
madeira pintado

40 anos

Bom

75,00m?
Estrutura em alvenaria, com fechamento superior em telha/forro.

14
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7. Diagnostico de mercado

Com relagao ao valor unitario dos imdveis de uso residencial nos bairros Centro e
Triangulo nota-se uma variagao consideravel decorrente das caracteristicas de sua area
construida, drea de terreno (relacao da area de terreno com a area construida) e padrao
construtivo.

Os valores unitarios verificados na pesquisa variam entre RS 2.209,30/m? e RS
6.907,14/m?>.

A caracteristica da area construida se comportou conforme esperado, com um aumento
de area verificou-se uma diminuicao do valor unitario. Para a caracteristica da relacao
AT/AC observa-se que quanto maior a drea de terreno em relagdo a area construida
maior o valor unitario. Com relagao ao padrao construtivo, quanto maior o CUB (relativo
ao padrdo) maior o valor unitario.

A seguir apresentamos a variagao dos valores unitarios do modelo considerado tendo
como referéncia as caracteristicas do imdvel avaliando. As caracteristicas sao constantes
exceto pela variavel de referéncia do grafico, sdo elas: area construida = 297,00 m?,
AT/AC = 2,61 e Custo Unitdrio = RS 2.684,53/m?2.

16
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Médio
Custo Unitario (R$/m?)

Apesar da idade estimada da ordem de 100 anos, a casa avalianda esta bem conservada
e tem caracteristicas histéricas que remetem ao seu periodo de construgao. Fazem parte
da amostra imdveis com caracteristicas histdricas e partido arquitetonico similares a
avalianda. Destacamos uma das referéncias que esta em oferta e tem dareas similares,
mesmo padrao e idade condizentes com o avaliando, conforme segue.

Referéncia Area Construida Area de Terreno Valor Total
Rua Mal. Deodoro 227,00 m? 800,00 m? RS 1.050.000,00
Avaliando 297,00 m? 774,50 m? *k

18
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Vista da fachada da residéncia em oferta por R$ 1.050.000,00 na Rua Mal. Deodoro similar ao avaliando em relagdo a areas,

idade e caracteristicas construtivas

Este imdvel apresenta uma area construida um pouco menor do que a do avaliando,
sendo a casa principal de mesma dimensao, mas o avaliando tem adicionalmente um
anexo.

Nao foi fornecido pela contratante a informacao basica emitida pela Prefeitura, no
entanto, por informacao verbal verifica-se a existéncia de tombamento do avaliando. Tal
caracteristica histérica tem similaridade com outros imdveis considerados como
comparativo e tal condi¢ao nao invalida, por isso, o valor de mercado definido. Ressalta-
se também que o valor agregado ao bem esta intimamente relacionado a construcao e
nao somente ao terreno.

19
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Pontos Positivos  Ponto Negativo

Padrao Construtivo

Dimensdes irregulares

do terreno

Estado de conservacao

Partido arquitetdnico

A liquidez do imdvel varia de normal a baixa. Hd um numero considerdvel de casas em
oferta nos bairros Centro e Triangulo o que dificulta a venda. Por outro lado, as
caracteristicas histdéricas da avalianda sao um atrativo adicional.

8. Meétodo e procedimento utilizado

Para avaliacao da residéncia com intuito de buscar o valor mais aderente ao de mercado
foi realizada uma pesquisa que indicou a existéncia de imdveis com caracteristicas
similares ao avaliando. Foi utilizado também o método comparativo direto de dados de
mercado.

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis,
constituintes da amostra (ABNT NBR 14.653-1:2019)
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9. Especificacao da avaliacao

A fundamentacdo do laudo de avaliacdo para identificacdao do valor da casa é a que segue,
conforme ABNT NBR 14.653-2, para a regressao linear. Os itens alcancados em seu
respectivo grau estao destacados.

Completa quanto a
todas as varidveis
analisadas

6 (k+1), onde k é o
ndmero de varidveis
independentes

Apresentacao de
informacdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
observadas no laudo
pelo autor do laudo
Nao Admitida

10%

Completa quanto as
varidveis utilizadas no
modelo

4 (k+1), onde k é o
numero de varidveis
independentes

Apresentacao de
informacdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imével avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
b) o valor estimado
nao ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida varidvel, em
madulo

20%

21

Adocao da situacgao
paradigma

3 (k+1), onde k é o
numero de varidveis
independentes

Apresentacao de
informacdes relativas
aos dados e varidveis
efetivamente
utilizados no modelo

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imdvel avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
b) o valor estimado
nao ultrapasse 20% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas varidveis, de
per sie
simultaneamente e
em mddulo

30%
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1% 2% 5%

Foram contabilizados 11 pontos e alcangcado o GRAU | de fundamentagao para o método
comparativo direto de dados de mercado.

Foi alcancado o GRAU Ill de precisao com uma amplitude maxima do intervalo de
confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central de 15,63%.

10. Planilha dos dados utilizados

Foram utilizados efetivamente 15 dados de mercado no calculo estatistico, cujas variaveis

sao as indicadas na tabela a seguir.

Elemento Area AT/AC Custo Unitario  Valor Unitario
Construida (R$/m?) (R$/m?)
(m?)
01 104,00 4,35 2.684,53 5.288,46
02 65,00 2,31 2.251,36 2.461,54
03 116,00 3,77 2.684,53 5.603,45
04 40,00 4,50 2.251,36 4.000,00
05 86,00 1,98 2.251,36 2.209,30
06 103,00 1,48 2.684,53 5.728,16
07 120,25 1,68 2.251,36 2.453,22
08 227,00 3,52 2.684,53 4.625,55
22
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09 156,00 5,08 2.684,53 4.358,97
10 163,00 1,42 2.251,36 3.680,98
11 260,60 1,68 3.356,47 6.907,14
12 302,50 1,24 2.251,36 2.975,21
13 446,90 0,79 2.684,53 3.356,46
14 268,70 2,98 2.684,53 4.279,87
15 449,00 14,83 2.684,53 6.681,51

11. Tratamento dos dados

11.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

A busca de dados de mercado foi iniciada com intuito de obter imdveis comparativos nos
Bairros Centro e Triangulo. Foi possivel obter essa amostra com imdveis similares ao
avaliando.

Para o tratamento dos dados de mercado foram utilizados dois programas estatisticos de
uso comum entre os engenheiros avaliadores, sendo o SISDEA e o INFER32. O relatoério
anexo a este laudo é do programa INFER32.

As variaveis consideradas como importantes do ponto de vista do mercado e também do
ponto de vista estatistico foram as seguintes:

VARIAVEIS INDEPENDENTES

Area construida: Varidvel quantitativa, relativa & area construida dada em metros
quadrados. A amplitude desta varidvel na amostra é de 40,00 a 449,00 m?. Quanto ao

comportamento, mostra-se inversamente proporcional ao valor unitario (varidvel
dependente), ou seja, quanto maior a area construida, menor o valor unitario.

23
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AT/AC: Varidvel quantitativa, relativa a divisdo entre a drea de terreno e a area
construida. Quanto ao comportamento, mostra-se diretamente proporcional ao valor
unitario (variavel dependente), ou seja, quanto maior a AT/AC, maior o valor unitario.

Custo Unitario: Varidvel proxy, relativa ao custo unitario basico (CUB), calculado pelo
Sinduscon-MG de junho/2024 e define a diferenca de custo de construcdo para os
diferentes padrdes construtivos, sendo:

Padrao CcuB

R-1 Baixo RS 2.251,36/m?

R-1 Normal RS 2.684,53/m?

R-1 Alto RS 3.356,47/m?
VARIAVEL DEPENDENTE

Valor unitario: Varidvel quantitativa, relativa a divisao entre o valor total e drea
construida. E dada em reais por metro quadrado (R$/m?).

Foram testadas outras varidveis relativas a localizacdo, mas estas nao se mostraram
estatisticamente importantes para determinacgao do valor unitario.

A configuragdo foi adotada considerando as transformagdes disponiveis em comum e
mais simples nos dois programas, conforme segue.
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Configurar Pesquisa de Modelos

MNBR 14653-2 Regressdo Grau |

| ¥ Proporcional X | v Inversa X

| ¥ Logaritmica Ln(X) | [~ 1ilogaritmica  :  1/Ln(X)
| [~ Exponencial ot | [~ 1Exponencial : %

| [~ Quadratica %2 | [~ 1/Quadratica ©ox?2

| [” Raiz Quadrada - V¥ | [” 1/Raiz Quadrada : 1/\y
| ™ Cibica X | I 1iCiibica %=

| I Raiz Ciibica iy | ™ 1/Raiz Cibica : 1/ Y%

As fungles selecionadas serdo aplicadas a todas as varidveis.

Manual

Padrao | Completa l Usuaric  Dirigida |

™ Pesquisa Rapida

~Ordenar por :
& Correlagao’” Significancia do Modelo ¢ Sig. dos Regressores (" r* ajustado

|_m' Confirma configuracdo I Executa pesguisa I

X Cancelar |
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A equacdo adotada foi a primeira do SISDEA/INFER de acordo com a regressdo que
atendeu aos pressupostos normativos e com a maior determinacdo (r?) .

@ Melhares Modelos O X
Selecione um dos modelos abaixo : (valores obtidos antes do saneamento)
Correlagdo r? ajustado F Calculado Regressores  [N® de "Outliers”|Normalidade | Auto-Correlacdo|Valor Avaliade [Minimo Maximo Al
1 0.9 0,790 0
2 0,9137 0,7897 18,5284 Jjem3 0 Sim MN3o ha 4.498,81 4.151,01 4.846.61
% 0,913 07842 .17,9580 .3 em 3 0 Sim .Nﬁo ha 4.502,35 414255 4.862,16
4 09110 0.7836 17,8959 3em3 o |sim |Nzo ha 442689 4.067.14 4.786,64
5 [0.9101 0.7814 17,6824 3em3 0 Sim o ha 4.569.53 421224 492681
6 0.9080 0.7766 17.2195 3em3 0 Sim |Ndo ha 4.572,08 4.204,65 14.939,50
i 0.,9077 0,7760 17,1674 3em3 0 Sim |Ndo ha 4.578,00 4.243,82 4.912,18
g 0,9069 07741 16,9936 Jem3 0 Sim MN3o ha 4.505,30 4.171.44 4.83915 hd
Modelo :

[Valor Unitario] = -b0 - b1x[Area Construida] + b2x[AT/AC] + b3x[Custo Unitario]

B, Resumo I {# Seleciona Modelo |

X Cancelar I Imprimir

As caracteristicas consideradas para o avaliando foram as seguintes:

Nome da VARIAVEL
Area Construida

AT/AC

Quantidade ou caracteristica

297,00
2,61
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Custo Unitario 2.684,53

Os resultados obtidos para o intervalo de confianga sao os que seguem.

Limite Inferior Valor Central * Limite Superior
Unitario 4.074,94 4.420,42 4.765,91
Total 1.210.257,15 1.312.865,49 1.415.473,83

* mediana

Os resultados obtidos para o campo de arbitrio foram os seguintes:

Limite Inferior Valor Central Limite Superior
Unitario 3.757,36 4.420,42 5.083,48
Total 1.115.935,03 1.312.865,49 1.509.749,45

A definicao do campo de arbitrio constante no item 3.1.9 da ABNT NBR 14.653-1:2019 é
a seguinte:

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

Tendo em vista essa definicdo, que a amostra contempla imdveis em oferta e que se
busca definir o valor para efetiva transacdao, adotamos um valor abaixo do central
calculado de RS 1.200.000,00.

A equacdo adotada é a seguinte:

VALOR UNITARIO = - 6146,70 -2,279601757 * AREA CONSTRUIDA + 198,94 *
AT/AC +3,995 * CUSTO UNITARIO
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12. Resultado e data base

O valor de mercado calculado neste laudo relativo ao imdvel a Rua Coronel Fulgino, n?
123, Bairro Triangulo, no municipio de Carangola/MG, na data base de julho de 2024, é
0 que segue.

RS 1.200.000,00

(Um milhdo e duzentos mil reais)

13. Responsavel pela avaliacao

Frederico Correia Lima Coelho
Engenheiro Civil e Eletricista
CREA-MG 71.296/D

IBAPE MG 514

UPAV 1054

Coordenador da CE Norma ABNT NBR 13.752 - Pericias de Engenharia na Construgdo Civil (2017 em diante)
Coordenador da CE Norma ABNT NBR 16.747 - Inspecao Predial (2019)

Secretdrio das novas partes da norma CEE ABNT NBR 16.747 - Inspegao Predial (2020 em diante)
Secretario de normas da UPAV - Union Panamericana de Asociaciones de Valuacién (2019/2020)
Professor do Curso de Pés Graduacdo de Avaliacdes de Pericias de Engenharia (PUC-MG)

Presidente do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia - IBAPE Nacional (2016/2017)

FREDERICO CORREIA LIMA COELHO

ENGENHARIA CIVIL
88
58
-+
ASSOCIADO Sﬁ'
g
IBAPE/MG 5 g
514 % é
8
£

IBAPE NACIONAL -
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
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do laudo
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encia

n

Data de refer
Anexos

3. Listagem dos elementos da amostra e mapa com localizagao

1. Fotos relativas a data da vistoria

2. Calculo do valor do imovel
4. Documentos fornecidos

14.
15.

Belo Horizonte, 31 de julho de 2024
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Anexo 1
Fotos na data da vistoria
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Vista da Rua Jodo Esteves Marques
Sala de estar

Vista da fachada do imdvel para a Rua Coronel
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Vista da fachada do imdvel para a Rua Jonas
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Quarto
Banheiro suite
Banheiro suite
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Suite
Suite

Sala de jantar
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Banheiro social
Varanda
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Banheiro social
Varanda
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Quintal
Suite anexo

Acesso ao quintal
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Banheiro suite anexo
Calgcada
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Banheiro suite anexo
Gourmet anexo




‘NBztz10Z 0b1poo @ 001L0°92'8'€20Z 61-610L50] 0ssao0.d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelouaiajuodiuge/Bd/enbipelsed g snl-dsfy fess//:sdpy a)is o assaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
699.£282FVZMINMA 0JWNU 0 qos * 0g:9) Se $202/Z1/70 W opejodojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op easnr 8p [eungul @ ODHYINYD 3A YIHHOD 0ISIONYHS Jod sjuswie)bip opeulsse ‘[euiblio op eldoo 9 ojuswnoop sjs3

fls. 1181

Porao
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Porao
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Anexo 2

Calculo do valor do
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Amostra
N2 Am. | Area Construida | AT/AC | Custo Unitario | Valor Unitario

1 104,00 4,35 2.684,53 5.288,46

2 65,00 2,31 2.251,36 2.461,54

3 116,00 3,77 2.684,53 5.603,45

4 40,00 4,50 2.251,36 4.000,00

5 86,00 1,98 2.251,36 2.209,30

6 103,00 1,48 2.684,53 5.728,16

7 120,25 1,68 2.251,36 2.453,22

8 227,00 3,52 2.684,53 4.625,55

9 156,00 5,08 2.684,53 4.358,97

10 163,00 1,42 2.251,36 3.680,98

11 260,60 1,68 3.356,47 6.907,14

12 302,50 1,24 2.251,36 2.975,21

13 446,90 0,79 2.684,53 3.356,46

14 268,70 2,98 2.684,53 4.279,87

15 449,00 14,83 2.684,53 6.681,51

Modelos Pesquisados
N2 Modelo Correlacao r2 ajustado F Calculado Regressores Ne de "Outliers" Normalidade
1 0,9138 0,7901 18,5669 3em3 0 Sim
2 0,9137 0,7897 18,5284 3em3 0 Sim
3 0,9113 0,7842 17,9580 3em3 0 Sim
4 0,9110 0,7836 17,8959 3em3 0 Sim
5 0,9101 0,7814 17,6824 3em3 0 Sim
6 0,9080 0,7766 17,2196 3em3 0 Sim
7 0,9077 0,7760 17,1674 3em3 0 Sim
8 0,9069 0,7741 16,9936 3em3 0 Sim
9 0,9051 0,7699 16,6127 3em3 0 Sim
10 0,8914 0,7386 14,1836 2em3 0 Sim
11 0,8912 0,7381 14,1514 2em3 0 Sim
12 0,8911 0,7380 14,1419 2em3 0 Sim
13 0,8909 0,7374 14,1037 2em3 0 Sim
14 0,8906 0,7367 14,0579 2em3 0 Sim
15 0,8901 0,7357 13,9867 2em3 0 Sim
16 0,8893 0,7339 13,8724 3em3 0 Sim
17 0,8880 0,7309 13,6767 2em3 0 Sim
18 0,8871 0,7288 13,5379 3em3 0 Sim
19 0,8870 0,7287 13,5355 2em3 0 Sim
20 0,8868 0,7281 13,4945 3em3 0 Sim
21 0,8864 0,7273 13,4446 2em3 0 Sim
22 0,8863 0,7269 13,4237 3em3 0 Sim
23 0,8841 0,7220 13,1219 3em3 0 Sim
24 0,8825 0,7186 12,9151 3em3 0 Sim
25 0,8804 0,7137 12,6331 3em3 0 Sim
26 0,8783 0,7090 12,3687 2em3 0 Sim
27 0,8772 0,7066 12,2413 3em3 0 Sim
28 0,8767 0,7056 12,1834 2em3 0 Sim
29 0,8764 0,7048 12,1400 2em3 0 Sim
30 0,8758 0,7035 12,0701 2em3 0 Sim
31 0,8756 0,7031 12,0511 2em3 0 Sim
37

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051019-19.2023.8.26.0100 e cddigo 20iz4ZgN.



fls. 1184

32 0,8750 0,7018 11,9811 2em3 0 Sim
33 0,8748 0,7013 11,9567 2em3 0 Sim
34 0,8746 0,7009 11,9337 2em3 0 Sim
35 0,8741 0,6998 11,8780 2em3 0 Sim
36 0,8740 0,6995 11,8646 2em3 0 Sim
37 0,8731 0,6974 11,7573 2em3 0 Sim
38 0,8727 0,6966 11,7158 2em3 0 Sim
39 0,8727 0,6965 11,7095 2em3 0 Sim
40 0,8721 0,6953 11,6510 2em3 0 Sim
41 0,8708 0,6923 11,4993 2em3 0 Sim
42 0,8702 0,6910 11,4373 2em3 0 Sim
43 0,8698 0,6901 11,3900 2em3 0 Sim
44 0,8697 0,6900 11,3848 2em3 0 Sim
45 0,8692 0,6889 11,3341 2em3 0 Sim
46 0,8640 0,6774 10,7978 2em3 0 Sim
47 0,8630 0,6751 10,6964 2em3 0 Sim
48 0,8623 0,6737 10,6353 2em3 0 Sim
49 0,8602 0,6691 10,4358 2em3 0 Sim
50 0,8579 0,6640 10,2211 2em3 0 Sim
N2 Modelo Auto-Correlagéo Valor Avaliado Minimo Maximo
1 N&o ha 4.420,42 4.074,94 4.765,91
2 N&o ha 4.498,81 4.151,01 4.846,61
3 Nao ha 4.502,35 4.142,55 4.862,16
4 Nao ha 4.426,89 4.067,14 4.786,64
5 Nao ha 4.569,53 4.212,24 4.926,81
6 Nao ha 4.572,08 4.204,65 4.939,50
7 Nao ha 4.578,00 4.243,82 4.912,18
8 Nao ha 4.505,30 4.171,44 4.839,15
9 Nao ha 4.644,72 4.303,56 4.985,88
10 Nao ha 4.754,57 4.406,08 5.103,05
11 Nao ha 4.809,59 4.460,01 5.159,16
12 Nao ha 4.755,32 4.381,49 5.129,15
13 N&o ha 4.770,44 4.417,45 5.123,43
14 Nao ha 4.810,13 4.435,29 5.184,96
15 Nao ha 4.829,35 4.473,30 5.185,40
16 Nao ha 4.339,61 3.943,20 4.775,89
17 Nio ha 4.860,94 4.505,26 5.216,63
18 Nao ha 4.344,54 3.937,47 4.793,69
19 Nao ha 4.861,48 4.480,32 5.242,64
20 Negativa 4.264,10 3.873,31 4.694,32
21 Nao ha 4.882,63 4.518,59 5.246,68
22 N&o ha 4.407,15 4.026,57 4.823,70
23 Negativa 4.271,37 3.867,84 4.716,99
24 Negativa 4.334,47 3.957,32 4.747,56
25 Negativa 4.183,64 3.792,87 4.614,66
26 Nao ha 4.628,14 4.230,24 5.063,46
27 Negativa 4.195,23 3.789,23 4.644,73
28 Nao ha 4.637,63 4.211,02 5.107,46
29 Nao ha 4.655,04 4.245,68 5.103,87
30 Nao ha 4.570,10 4.175,10 5.002,47
31 Nao ha 5.109,32 4.695,20 5.523,44
32 Negativa 4.258,40 3.879,35 4.674,49
33 Nao ha 4.580,52 4.156,98 5.047,21
34 Nao ha 4.593,76 4.189,81 5.036,65
35 Nao ha 5.068,37 4.652,05 5.484,69
36 Nao ha 5.147,80 4.730,77 5.564,82
37 Nao ha 5.063,82 4.617,64 5.510,00
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(1)
(2
(3)
4
(5
(6)

(8)

(9)

(10)
(11)
(12)
(13)
(14)
(15)
(16)
(17)
(18)
(19)
(20)
(21)
(22)
(23)
(24)
(25)
(26)
(27)
(28)
(29)
(30)
(31)
(32)
(33)
(34)
(35)
(36)
(37)
(38)
(39)
(40)
(41)
(42)
(43)
(44)
(45)
(46)
(47)
(48)
(49)
(50)

38 N&o ha 4.993,89 4.583,23 5.404,55
39 N&o ha 5.035,00 4.624,42 5.445,58
40 N&o ha 5.100,56 4.653,71 5.547,40
41 N&o ha 5.027,21 4.576,05 5.478,37
42 Negativa 4.510,13 4.113,44 4.945,08
43 Negativa 4.521,65 4.096,26 4.991,21
44 Negativa 4.528,36 4.125,34 4.970,74
45 N&o ha 4.951,70 4.535,29 5.368,12
46 N&o ha 4.962,39 4.467,69 5.511,86
47 N&o ha 4.825,53 4.352,21 5.350,33
48 N&o ha 4.915,42 4.392,93 5.500,06
49 N&o ha 4.916,33 4.420,77 5.467,43
50 N&o ha 4.874,15 4.347,82 5.464,19
MODELOS

: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*[AT/AC] + b3*[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*[Custo Unitéario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*Ln([Custo Unitario])

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2“Ln([AT/AC]) + b3*[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*Ln([AT/AC]) + b3*Ln([Custo Unitario])
: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*Ln([Custo Unitario])

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitéario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*1/[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2“Ln([AT/AC]) + b3*1/[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitério])

: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*1/[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitéario])
: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*1/[Custo Unitario]
: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*[AT/AC] + b3*[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*Ln([AT/AC]) + b3*1/[Custo Unitario]
: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*1/[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*Ln([Custo Unitario])
: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*[AT/AC] + b3*[Custo Unitéario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*Ln([AT/AC]) + b3*Ln([Custo Unitario])
: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*Ln([Custo Unitéario])
: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*1/[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[l§rea Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*1/[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*1/[AT/AC] + b3*[Custo Unitéario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*Ln([AT/AC]) + b3*[Custo Unitario]
: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*Ln([AT/AC]) + b3*[Custo Unitario]

: [Valor Unitario] = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*1/[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitario]

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*1/[AT/AC] + b3*1/[Custo Unitéario]
: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*[Area Construida] + b2*1/[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])

: Ln([Valor Unitario]) = b0 + b1*Ln([Area Construida]) + b2*1/[AT/AC] + b3*Ln([Custo Unitario])
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Observagébes :

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 30,00%
(b) Critério de identificacao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%

(d) Teste de auto-correlagdo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de 5,0%
(e) Intervalos de confianga de 80,0% para os valores estimados.

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente :

« Valor Unitario: Relativa a divisao entre o valor total e a area construida. Dada em reais por metro
quadrado..

Variaveis Independentes :
« Area Construida : Relativa a area construida do imével dada em metros quadrados.

« AT/AC : Relacao (divisao) entre a area de terreno e a area construida do imovel. Adimensional..

« Custo Unitario : Relativa ao CUB do padrao construtivo do imével.Dada em reais por metro quadrado..

Estatisticas Basicas

N2 de elementos da amostra 115

N2 de variaveis independentes 13

N2 de graus de liberdade 11

Desvio padrao da regressao : 688,0128
Variavel Média | Desvio Padrdo [ Coef. Variacao
Valor Unitario 4307,32 1501,7510 34,87%
Area Construida 193,86 129,3362 66,72%
AT/AC 3,44 3,4235 99,50%
Custo Unitario 2556,06 308,1911 12,06%

Nuamero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes : 12.
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Distribuicao das Variaveis
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Dispersdo em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variacido %
1 5.288,46 5.205,89 -82,57 -1,5613 %
2 2.461,54 3.158,88 697,34 28,3295 %
3 5.603,45 5.063,22 -540,23 -9,6410 %
4 4.000,00 3.651,34 -348,66 -8,7166 %
5 2.209,30 3.045,44 836,14 37,8464 %
6 5.728,16 4.637,40 -1.090,76 -19,0421 %
7 2.453,22 2.907,80 454,58 18,5299 %
8 4.625,55 4.760,78 135,23 2,9234 %
9 4.358,97 5.232,67 873,70 20,0438 %

10 3.680,98 2.758,76 -922,22 -25,0537 %
11 6.907,14 7.002,10 94,96 1,3749 %
12 2.975,21 2.405,34 -569,87 -19,1538 %
13 3.356,46 3.717,18 360,72 10,7469 %
14 4.279,87 4.558,44 278,57 6,5088 %
15 6.681,51 6.504,58 -176,93 -2,6480 %

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

As variagcbes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como elemento

de comparagao entre as amostragens.
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Valores Estimados x Valores Observados
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“alor Obserado

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

Modelo da Regressio

[Valor Unitario] = -6144,6 - 2,2768 x [Area Construida] + 198,87 x [AT/AC] + 3,9940 x [Custo Unitario]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario] = -6144,6 - 2,2768 x [Area Construida] + 198,87 x [AT/AC] + 3,9940 x [Custo Unitario]

Intervalo de confianca de 80,00%.

Regressores do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) ..........

Valor t calculado

Valor t tabelado (t critico)

Coeficiente de determinacao (r?) ...
Coeficiente r2 ajustado .......c.cceeeunseee

Classificagdo : Correlagao Fortissima

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area Construida | b1 =-2,2768 1,6267 -4,4947 -0,0588
AT/AC b2 = 198,8738 57,4050 | 120,6060 | 277,1416
Custo Unitario b3 = 3,9940 0,6451 3,1144 4,8736
Correlacdo do Modelo
10,9138
.................... : 7,463

: 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

: 0,8351

10,7901
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Tabela de Somatdrios

1 Valor Unitario | Area Construida AT/AC Custo Unitario
Valor Unitario | 64609,8200 3,0986x108 1,3275x107 2,5822x105 1,7038x108
Area Construida 2907,9500 1,3275x107 7,9793x105 12192,9450 7,6451x108
AT/AC 51,6100 2,5822x105 12192,9450 341,6613 1,3398x10°
Custo Unitario | 38340,8700 1,7038x10°8 7,6451x10° 1,3398x10° 9,9331x107
Analise da Variancia
Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 2,6366x107 3 8,7888x10° 18,57
Residual 5,2069x10° 11 4,7336x10°
Total 3,1573x107 14 2,2552x10°
F Calculado : 18,57
F Tabelado : 3,587 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,3x102%
Aceita-se a hipdtese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
Correlacoes Parciais
Valor Unitario | Area Construida | AT/AC | Custo Unitario
Valor Unitario 1,0000 0,2756 | 0,4991 0,8087
Area Construida 0,2756 1,0000 | 0,3529 0,3803
AT/AC 0,4991 0,3529 | 1,0000 0,1403
Custo Unitéario 0,8087 0,3803 | 0,1403 1,0000

Teste t das Correlactes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Unitario | Area Construida AT/AC Custo Unitario
Valor Unitario © 0,951 1,910 4,559
Area Construida 0,951 o 1,251 1,364
AT/AC 1,910 1,251 © 0,470
Custo Unitario 4,559 1,364 0,470 ©

Valor t tabelado (t critico) : 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
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Significincia dos Regressores (bicaudal)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0877

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Construida b1 -1,601 14% | Sim
AT/AC b2 3,703 0,3% Sim
Custo Unitario b3 6,694 3,4x103% Sim
Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.
Significancia dos Regressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5399
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Construida b1 -1,400 9,5%
AT/AC b2 3,464 0,26%
Custo Unitario b3 6,191 3,4x103%
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente [Valor Unitario].
N2 Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado Studentizado Quadratico
1 5288,4600 | 5205,8894 82,5705 0,1200 0,1310 6817,9022
2 2461,5400 | 3158,8829 -697,3429 -1,0135 -1,1116 4,8628x10°
3 5603,4500 | 5063,2207 540,2292 0,7852 0,8442 2,9184x105
4 4000,0000 | 3651,3371 348,6628 0,5067 0,5796 1,2156x10°
5 2209,3000 | 3045,4413 -836,1413 -1,2152 -1,3223 6,9913x10°
6 5728,1600 | 4637,3982 | 1090,7617 1,5853 1,7194 1,1897x10°
7 2453,2200 | 2907,7980 -454,5780 -0,6607 -0,7155 2,0664x10°
8 4625,5500 | 4760,7751 -135,2251 -0,1965 -0,2049 18285,8477
9 4358,9700 | 5232,6726 -873,7026 -1,2698 -1,3563 7,6335x105
10 3680,9800 | 2758,7567 922,2232 1,3404 1,4611 8,5049x105
11 6907,1400 | 7002,1037 -94,9637 -0,1380 -0,2206 9018,1145
12 2975,2100 | 2405,3429 569,8670 0,8282 1,0123 3,2474x10°
13 3356,4600 | 3717,1767 -360,7167 -0,5242 -0,7595 1,3011x10°
14 4279,8700 | 4558,4398 -278,5698 -0,4048 -0,4275 77601,1754
15 6681,5100 | 6504,5841 176,9258 0,2571 0,9066 31302,7508
46

fls. 1192

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051019-19.2023.8.26.0100 e cddigo 20iz4ZgN.



fls. 1193

Residuos x Valor Estimado

‘NBztz10Z 0b1poo @ 001L0°92'8'€20Z 61-610L50] 0ssao0.d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelouaiajuodiuge/Bd/enbipelsed g snl-dsfy fess//:sdpy a)is o assaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
699.£282FVZMINMA 0JWNU 0 qos * 0g:9) Se $202/Z1/70 W opejodojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op easnr 8p [eungul @ ODHYINYD 3A YIHHOD 0ISIONYHS Jod sjuswie)bip opeulsse ‘[euiblio op eldoo 9 ojuswnoop sjs3

Residuos

lelementos da amostra)

Inferg 32

]

i i

2
s )

o
i
.

(RN

T i
' '
' '

[
' '
' '
' '

FE
' '
' '

S
' '
' '

L

B I
' '
' '

sy
I I
' '
' '

i
' '
' '
i -
T
'

'

L
' '
' '
' '

e

-..co v
= '
f 1
ﬂ =]

=

=550 00T

-0

“alor Unitario

Este grafico deve ser usado para verificacao de homocedasticidade do modelo.
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Residuos Deletados Normalizados
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Residun Deletado Mormalizado

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

Residuos Deletados Studentizados
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As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.
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Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. :15
Graus de liberdade ................... 114

Valor médio ....ccccecevecerrrrrnsenns : 8,8817x10"7
Variancia .......ccceeeceen. v 23,4713x105
Desvio padrao .......c..cceeeveceenenne : 589,1789

Desvio médio ....ccceeerreccccrrnanes : 497,4987
Variancia (nao tendenciosa) ...... : 4,7336x10°
Desvio padrao (nao tend.) ......... : 688,0128
Valor minimo ......ccccceccmvvreeeinnes : -873,7026

Valor maximo ......ccccceeemmeeenennns : 1090,7617
Amplitude ..o : 1964,4643
Numero de classes ......cccceevnn: 4

Intervalo de classes ................. :491,1160

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 8,8817x10""7

Momento central de 22 ordem : 3,4713x105
Momento central de 32 ordem : 4,7790x107
Momento central de 42 ordem : 3,1860x10°

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student

Assimetria 0,2336 0 0

Curtose -2,9999 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e platicurtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -873,7026 -382,5865 4 26,67 -715,4412
2 -382,5865 108,5295 5 33,33 -157,3809
3 108,5295 599,6456 4 26,67 408,9212
4 599,6456 | 1090,7617 2 13,33 | 1006,4924
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(*) 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 previs&do. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia da

observagdo para o conjunto das demais observacdes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
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Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regresséo.

Distribuicdo dos Residuos Normalizados

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".

Intervalo Distribuicdo de Gauss | % de Residuos no Intervalo
-1; +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo F(z) G(2) Dif. esquerda | Dif. Direita

9 -873,7026 | 0,1021 | 0,0667 0,1020 0,0353

5 -836,1413 | 0,1121 | 0,1333 0,0454 0,0212

2| -697,3429 | 0,1554 | 0,2000 0,0220 0,0446

7 -454,5780 | 0,2544 | 0,2667 0,0543 0,0122

13 -360,7167 0,300 | 0,3333 0,0333 0,0332

14 -278,5698 0,343 | 0,4000 9,4456x103 0,0572
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8 [ -135,2251 | 0,422 | 0,4667 0,0220 0,0445
11 94,9637 | 0,445 | 0,5333 0,0215 0,0882
1 82,5705 | 0,548 | 0,6000 0,0144 0,0522
15 | 176,9258 | 0,601 | 0,6667 1,4703x103 0,0651
4| 3486628 | 0,694 | 0,7333 0,0271 0,0394
3| 540,2292 | 0,784 | 0,8000 0,0504 0,0161
12| 569,8670 | 0,796 | 0,8667 3,7560x10° 0,0704
10 | 922,2232 | 0,910 | 0,9333 0,0432 0,0233
6 | 1090,7617 | 0,944 | 1,0000 0,0102 0,0564

Maior diferenca obtida : 0,1020
: 0,3040 (para o nivel de significancia de 10 %)

Valor critico

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hipdtese alternativa de que ha normalidade.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Observagao:

fls. 1200

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

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
Numero de sequéncias
Média da distribuicao de sinais ....

Desvio padrao

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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0
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0ea

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)
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Teste de Sequéncias/Sinais

17
: 8

.75
1,936
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Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... 11,6334
Limite superior . 11,0949
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 0,2582
Valor z (critico) .....ccuveernerns : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)

Probiz)
&5 Edajuy

Autocorrelacio

Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 3,0941
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelacao positiva (DW<DL) :DL =0,82
Autocorrelacao negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 3,18

Intervalo para auséncia de autocorrelacdao (DU < DW < 4-DU)
DU =1,75 4-DU =2,25

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagdo (ou auto-regressdo) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Se o0s
dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de auto-correlagéo.

Verificacao de multicolinearidade



‘NBztz10Z 0b1poo @ 001L0°92'8'€20Z 61-610L50] 0ssao0.d 0 swlojul ‘op ojuswnoodelouaiajuodiuge/Bd/enbipelsed g snl-dsfy fess//:sdpy a)is o assaoe ‘|eulblio o Juajuod eled
699.£282FVZMINMA 0JWNU 0 qos * 0g:9) Se $202/Z1/70 W opejodojoud ‘ojned oeg ap opejs3 op easnr 8p [eungul @ ODHYINYD 3A YIHHOD 0ISIONYHS Jod sjuswie)bip opeulsse ‘[euiblio op eldoo 9 ojuswnoop sjs3

fls. 1203

Infera 32 Infera 32
................. e et m
soabsspaud Loudod B b .
% - S SURL R CEELELE LR T A it <
T o B EEN ! g S

1 1 1 1 L P sepnibr s gntile soge DF o an S s g ASE0 00 0 1 N
U m eoiob e Sl e i £
= T e e e = Eela b onoa o ; g8 £ ®)
e I I S .- . sl = R e e e " B =
Ml 2 ; TR R =N ‘ B = 25
<l & T bedeld T OB gl s [ g 2 >
ME : s =+ =] [ . S B B % 5 e N
@ o A teededor B 1 N I ' |§ 3 S n
=l o ' : I b Fro ] e e P -
2l = G IR G ek R MLag |0 B R : | B >
: T el B3 @ S S R : 3 <
7 = G S| 5| deiai | o to® il 2
el = e ) e B R s 4 3 iR g

" ro i 7 R DR SR B R S

: T 2 Com @ 4 IR N7

: PE & R . . @

HEEHEHE E§HEEEHEERE ® R

g i3 EE 5 FE B 2 H G

o sad onEsed

Nao existem informagbes neste item do relatdrio.
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Estimativa X Amostra

Nome da Valor Valor Imével

Variavel Minimo | Maximo | Avaliando
Area Construida 40,00 449,00 297,00
AT/AC 0,79 14,83 2,61
Custo Unitario 2.251,36 | 3.356,47 2.684,53

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

Formacio dos Valores

Variaveis independentes :

« Area Construida ........ = 297,00
¢ AT/IAC ..o = 2,61
* Custo Unitario ........... = 2.684,53

Estima-se Valor Unitario da casa = 4.420,42

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitério] = -6144,6 - 2,2768 x [Area Construida] + 198,87 x [AT/AC] + 3,9940 x [Custo Unitario]

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

Minimo : 4.074,94
Maximo : 4.765,91

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

Para um area de 297, teremos :
valor obtido = 1.312.865,49
valor minimo = 1.210.257,15
valor maximo = 1.415.473,83

Avaliacao da Extrapolacio

Extrapolacao dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel avaliando

Variavel _Limi_te Limit_e Valor no ponto Varjagéo em Aprovada (*)
inferior | superior de avaliagdo relagdo ao limite

Area Construida 40,00 449,00 297,00 | Dentro do intervalo Aprovada

AT/AC 0,79 14,83 2,61 | Dentro do intervalo Aprovada

Custo Unitario 2.251,36 | 3.356,47 2.684,53 | Dentro do intervalo Aprovada

* E admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as varidveis independentes.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.
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Extrapolacao para o valor estimado nos limites amostrais

fls. 1205

. Valor estimado no Valor estimado no Valor estimado no . o
VenEped limite inferior limite superior ponto de avaliacao I NGO
Area Construida 5.005,57 4.074,35 4.420,42 Dentro do

DR o T intervalo
Dentro do
AT/AC 4.058,47 6.850,66 4.420,42 intervalo
s Dentro do
Custo Unitario 2.690,32 7.104,18 4.420,42 intervalo
Variavel Aprovada (**)
Area Construida Aprovada
AT/AC Aprovada
Custo Unitario Aprovada

** E admitida uma variagdo de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma varidvel pode extrapolar o

limite amostral.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalo de confianca de 80,0 % :

Intervalos de Confianca

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

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area Construida 4.191,67 4.649,17 457,50 10,35
AT/AC 4.355,41 4.485,44 130,03 2,94
Custo Unitario 4.307,42 4.533,43 226,01 5,11
E(Valor Unitario) 3.420,77 | 5.420,08 1.999,31 45,23
Valor Estimado 4.074,94 4.765,91 690,97 15,63

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da variavel dependente (Valor Unitario) em funcao das variaveis independentes, tomada no

ponto de estimativa.

Variacio da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area Construida | -2,2768 -0,1530%
AT/AC 198,8738 0,1174%
Custo Unitario 3,9940 2,4256%

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

Graficos da Regressio (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

« Area Construida

* AT/AC
e Custo Unitario

= 3,4406

= 193,8633

= 2556,0580
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Valor Unitario

Cuzto UnitiEio

S0,00 T408 W8, 17 142 25176, 332 10 42244 50278 55312 67355 75380 53 414 52449 ()
Area Construida

Walor Unitario :

25560047 35715634 4507, 1341 SE EEET BETA.2634 TE33 200

ZE B

Valor Unitario

Cuzto UnitiEio

078 195 313 430 S&47 68 781 4% 1015 1132 1249 1366 1483

AT/AC

Walor Unitario -

2563,1359 3060 2666 SA57, 3973 67549080 81514706 9540,5853

CE B3

Graficos da Regressao (3D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

« Area Construida =193,8633
* AT/AC = 3,4406
e Custo Unitario = 2556,0580

Limites dos eixos dos graficos :

« Valor Unitario : [ 2209,3000 ; 6907,1400 ]
« Area Construida : [ 40,0000 ; 449,0000 ]

* AT/AC : [0,7900 ; 14,8300 ]

¢ Custo Unitario : [2251,3600 ; 3356,4700 ]
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Anexo 3
Elementos da amostra
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Rua Abilio Coimbra 281 — Triangulo - Carangola/MG

Mauricio Gomide (32)98879-1288
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Rua Vista Alegre 50— Triangulo - Carangola/MG

Adriano Bevilaqua (32)99906-8736
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Travessa Monte Libano 50 - Centro- Carangola/MG
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Rua sdo José 58— Triangulo - Carangola/MG

Adriano Bevilaqua (32)99906-8736
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Rua Antonio Thomé 200- Triangulo - Carangola/MG

Mauricio Gomide (32)98879-1288
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Travessa Monte Libano 58 — Triangulo - Carangola/MG

Costa Rios (32) 99950-5127
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Rua Marechal Deodoro 292 - Centro- Carangola/MG

Mauricio Gomide (32)98879-1288
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Evento de Mercado
Referéncia da localizagao
Dada da coleta

Tipo de negociacao
Informante

Area de construida

Area de terreno

Valor total
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Rua Olimpio Machado 147 — Centro - Carangola/MG
19/07/2024

Oferta

Mauricio Gomide (32)98879-1288

156,00 m?

792,00 m?

RS 680.000,00
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO CORREA DE CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/12/2024 as 16:30 , sob o nimero WJMJ24428237669

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1051019-19.2023.8.26.0100 e cddigo 20iz4ZgN.
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Rua Antdnio Thomé 46— Triangulo - Carangola/MG

Mauricio Gomide (32)98879-1288
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Rua Duque de Mesquita 265 — Centro - Carangola/MG

Mauricio Gomide (32)98879-1288
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Rua Cel. Jodo Antonio Pereira 80 — Centro - Carangola/MG

Mauricio Gomide (32)98879-1288
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Rua Nicolau Pereira de Souza 54 — Centro - Carangola/MG

Adriano Bevilagqua (32)99906-8736
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Rua Marechal Deodoro 310 — Centro - Carangola/MG

Mauricio Gomide (32)98879-1288
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Anexo 4
Documentacao fornecida
82
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