OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

fls. 287

Processo n? 1004014-25.2023.8.26-0577

Excelentissimo Sr. Dr. Luis Mauricio Sodré de Oliveira MM Juiz de Direito da 32 Vara

Civel Comarca de Sao José dos Campos/SP

Oscar Paulo Florentino, Corretor de Iméveis, Avaliador Perito Judicial nomeado por

Vossa Exceléncia, apresento o Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadoldgica

PTAM).

Cidade UF
SAO JOSE DOS CAMPQS SP

Objetivo da Avaliagao

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Finalidade da Avaliacdo

VALOR DE VENDAE LOCACAO

REQUERENTE

JORGE RAMOS E OUTRO

REQUERIDO

CLEONICE DOMINGAS MARIANO DACOSTAE OUTRO

Tipo do Imovel

AREA DE TERRENO / AREA CONSTRUIDA

RESIDENCIAL AT 195M7/AC 210 M°

MATRICULA 161.051

1° OFICIALDE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS SIJC

AVENIDA HELIO SIQUEIRA PINTO N° 270

LOTEAMENTO RESIDENCIAL SAQO FRANCISCO

VISTORIA

Efetuada no dia 29 de novembro de 2024, 4s 15:30hs, na presenca da esposa do Requerente Sra. ZULEIDE
JOANES MACEDO SILVA-RG 26.162.340-0 SSP/SP.

Vistoria

Data. 29DE NOVEMBRO DE 2024

Responsavel pela Vistoria:

PERITO JUDICIAL OSCAR PAULO FLORENTINO

OSCAR PAULO FLORENTINO

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F

AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909

Este documento é cipia dio rigjinzl, assimedin digjteneerieqoorQECARNEADE G O UZR ENIVHC: 4 iibnabtde) Usstieald s siddodecSaaorRalio ppottaedéatinesm ICE05 2025 ds 1R 36 ,, suib @ mimero WSJC28705328333

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002204-83.2028.8.26.0577 e codigo Blialxeygki.



fls. 258

OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

PTAM DO TERRENO
1.1) Requerente:
Jorge Ramos e outro
1.2) Requerido:

Cleonice Domingas Mariano da Costa e outro

1.3) Objetivo:

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

» Tipo: Urbano/Residencial.

Lote 21 - Quadra O

» Endereco: Avenida Helio Siqueira Pinto ;
» Local: Residencial Sao Francisco;

» Municipio: Sao José dos Campos- SP;

» Finalidade: Apuracao de valor de mercado imobiliario.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagao do
presente trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 29 de novembro de 2024, as

15:30hs, na presenca da esposa do Requerente Sra. ZULEIDE
JOANES MACEDO SILVA - RG 26.162.340-0 SSP/SP.

» Coleta de dados:

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

pag. 1

WSJC24705228832

mimero

dio oriigjimei, sesimedin digjte merreqmrQECARNEADE G GUZR ENTWC: d fiibnakt de) Usstiaald s saddcdecSaaorRalio poodtmodéabioasm (B 06 2025 ds TR 36 ,, sub @

copia

Este documento é

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004204-83.2028.8.26.0577 e codigo Blialxeygki.



fls. 269

OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao.
» Calculo do valor de mercado do imével.

» Consideragoes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

Entendo 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 transagdao, nao estejam
compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliacdao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao 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 condicoes do mercado vigente.”

1.6) Condicoes e limitacoes:

Este parecer técnico avaliatdrio segue as condicdes e limitacOes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computei como corretos os elementos documentais
consultados e as informacgdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sdo 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 legislacdo que disciplina o exercicio da profissao, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

1.7) Diagndstico de Mercado:
Para a tipologia "LOTE", nos termos do imovel aqui avaliado, para
venda, pode-se considerar o Mercado Imobilidrio como tendo performance de

Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de
Comportamento Normal.
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Estes comportamentos se devem principalmente pelas caracteristicas
econOmicas do municipio, voltadas para o negocio de imobilidrio e polo de comércio
na regiao, o que o diferencia do comportamento da macro-economia em termos de
performance, nivel de oferta e liquidez.

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagdao 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 Avaliacdo 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 é aquele que define o valor através da comparacao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacdo dos precos e consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis
de fundamentacdo e precisao definidos em Norma. E condicdo 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 avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo 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.

Os graus de fundamentagao e precisao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos).
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2.3) Aproveitamento eficiente:

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

1/

'Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
local numa data de referéncia observada a tendéncia

mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os diversos usos
permitidos pela legislacao pertinente".

3) DESCRICAO DO OBJETO
3.1) Residéncia Unifamiliar
3.1.1) Localizagao:

O posicionamento do imével no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

» Logradouro frontal: Avenida Helio Siqueira Pinto;

» Bairro: Residencial Sao Francisco;

3.1.2) Acesso:

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

3.1.3) Tipo de ocupacao circunvizinha:
A regidao é ocupada predominantemente por constru¢des e padrées de

acabamento abaixo classificados:

» Tipo de imébvel: Residencial;

3.1.4) Infra-estrutura urbana:

O local onde estao situados o imével avaliando € dotado dos seguintes
melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacao da via
publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de
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energia elétrica, rede telefénica, iluminagdo publica, arborizagcéo, transporte coletivo,
coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Formato: Retangular;

» Matricula: 161.051 — 1° Oficial de Registro de Imdveis e Anexos
Sao José dos Campos/SP

» Posicdo: Lote 21 da Quadra O

» Loteamento Residencial Sdo Francisco;

» Topografia: nivel;

» Solo superficial: seco.

» Final de Quadra;

» Area total do lote: 195 m2,

4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

4.1) Analise de regressao:

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

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 fornecerdao estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra,

foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imodveis semelhantes ao
avaliando sao terrenos localizadas naregiao, com vocagao residencial.
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4.3) Processamento e analise dos dados:

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

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

» V/M2: é o elemento procurado, a incognita 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:

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

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

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 32
(vinte e quatro) dados da pesquisa de terrenos, 13 (treze) foram efetivamente
aproveitados na inferéncia.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em sequida, foi realizado a operacionalizacdao dos dados, através do
programa INFER 32 - Estatistica para Engenharia de Avaliagbées, onde
encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela
que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados.

4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcao da especificacao da avaliagao, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatorio terdo tratamento dispensado para serem levados a formagao
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 célculos realizados e os resultados
obtidos.
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4 Analise de variancia:

A andlise de varidncia, que encontra-se na memoria de calculo
juntada, indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor
guanto maior for o grau de fundamentagao (1%, 5%, ou 10%), representando uma
confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde
obtém-se o Ftab (abscissa tabelada), que deverd ter valor inferior que a Fcal
(abscissa calculada no modelo de regressao) para que seja aceita a equagao como
representativa.

4 Significancia 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 fundamentagao, o que nos indica que
os dados escolhidos sao 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 calculo juntada, 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 variacdo 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.”
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O célculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os
seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez ndao serem as
amostras avaliatérias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacdo 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
Al):

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 imével é calculado através da aplicacdo dos
atributos do imdvel (variadveis independentes) sobre a curva obtida por processo
estatistico.

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final
da avaliacao 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).

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.

Para determinarmos o valor de mercado do imodvel, faremos a

multiplicagdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.
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4.7) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

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

4 Quanto ao grau de precisio:

O grau de precisao da estimativa de valor obtido na presente avaliacao
serd obtido através do calculo a seguir, cujo enquadramento seguird o quadro
respectivo.

Modo de Estatistica Inferencial
LOTE 21 - QUADRA O

Amostra
N2 Am VALpR TOPOGRAFI AREA «FATOR
i UNITARIO A TOTAL OFERTA»
«1» 840,00 Aclive 300,00 0,90
«2» 792,00 Em nivel 250,00 0,90
«3» 1.260,00 Em nivel 250,00 0,90
«4» 2.409,23 Em nivel 325,00 0,90
5 902,08 Em nivel 2.594,00 0,90
«6» 1.598,29 Em nivel 3.266,00 0,90
«7T» 1.928,57 Em nivel 700,00 0,90
«8» 834,78 Em nivel 345,00 0,90
«9» 930,00 Em nivel 180,00 0,90
«10» 310,84 Em nivel 1.882,00 0,90
«11» 1.174,70 Em nivel 249,00 0,90
«12» 768,29 Em nivel 1.640,00 0,90
13 900,00 Em nivel 125,00 0,90
14 900,00 Em nivel 125,00 0,90
15 900,00 Em nivel 125,00 0,90
16 888,27 Em nivel 153,41 0,90
17 888,27 Em nivel 153,41 0,90
18 888,27 Em nivel 153,41 0,90
19 888,27 Em nivel 153,41 0,90
20 888,27 Em nivel 153,41 0,90
21 888,27 Em nivel 153,41 0,90
22 888,27 Em nivel 153,41 0,90
23 900,00 Em nivel 125,00 0,90
24 900,00 Em nivel 125,00 0,90
25 900,00 Em nivel 2.250,00 0,90
«26» 535,71 Em nivel 21.000,00 0,90
«27» 2.735,56 Aclive 329,00 0,90

pag. 9

WSJC24705228832

mimero

dio oriigjimei, sesimedin digjte merreqmrQECARNEADE G GUZR ENTWC: d fiibnakt de) Usstiaald s saddcdecSaaorRalio poodtmodéabioasm (B 06 2025 ds TR 36 ,, sub @

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004204-83.2028.8.26.0577 e codigo Blialxeygki.



OSCAR PAULO FLORENTINO

CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F

AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909

e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Cel.: (12) 98866-3291

fls. 287

Amostragens e varidveis marcadas com "«" e

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 20,00%

[P N

»'' ndo serdo usadas nos calculos

(b) Critério de identificacao de outlier:

Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da média.

(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%
(d) Teste de autocorrelacdo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de 5,0%
(e) Intervalos de confianca de 80,0% para os valores estimados.

«28» 942,86 Em nivel 840,00 0,90
29 902,08 Em nivel 2.594,00 0,90
«30» 763,71 Em nivel 8.400,00 0,90
«31» 662,54 Em nivel 686,00 0,90
«32» 657,89 Aclive 684,00 0,90
o «VALOR

N* Am. OFERTADO»
«1» 280.000,00
«2» 220.000,00
«3» 350.000,00
«4» 870.000,00

5 2.600.000,00
«6» 5.800.000,00
«T» 1.500.000,00
«8» 320.000,00
«9» 186.000,00
«10» 650.000,00
«11» 325.000,00
«12» 1.400.000,00
13 125.000,00
14 125.000,00
15 125.000,00
16 151.410,00
17 151.410,00
18 151.410,00
19 151.410,00
20 151.410,00
21 151.410,00
22 151.410,00
23 125.000,00
24 125.000,00
25 2.250.000,00
«26» 12.500.000,00
«27» 1.000.000,00
«28» 880.000,00
29 2.600.000,00
«30» 7.128.000,00
«31» 505.000,00
«32» 500.000,00
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Variavel Dependente:

Descricdao das Variaveis

e VALOR UNITARIO Equagédo:

[FATOR OFERTA] x[VALOR OFERTADO]+[AREA TOTAL]

Variaveis Independentes:

e TOPOGRAFIA

Classificacao:
Em nivel = 1; Aclive = 2; Aclive acentuado = 3; Declive 0~5% = 4;
Declive 5~10% = 5; Declive > 10% = 6;

o AREA TOTAL

Estatisticas Basicas

N de elementos da amostra :15
N® de variaveis independentes 01
N de graus de liberdade :13
Desvio padrao da regressao : 5,6066
Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variacao
VALOR UNITARIO 894,80 6,3624 0,71%
AREA TOTAL 609,12 970,9180 159,40%
Coeficientes de Variaciio
(elementos da amostra)
SREATOTAL
5 3
£ @
> ra

WALOR UNITSRID

0 1 2 3 4 5 85 T 5 %8 1B 113

“ariagdo (%)

13
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Tabela de valores estimados e observados
Valores para a variavel VALOR UNITARIO.
N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
5 902,08 901,67 -0,41 -0,0451 %
13 900,00 893,13 -6,87 -0,7636 %
14 900,00 893,13 -6,87 -0,7636 %
15 900,00 893,13 -6,87 -0,7636 %
16 888,27 893,23 4,96 0,5580 %
17 888,27 893,23 4,96 0,5580 %
18 888,27 893,23 4,96 0,5580 %
19 888,27 893,23 4,96 0,5580 %
20 888,27 893,23 4,96 0,5580 %
21 888,27 893,23 4,96 0,5580 %
22 888,27 893,23 4,96 0,5580 %
23 900,00 893,13 -6,87 -0,7636 %
24 900,00 893,13 -6,87 -0,7636 %
25 900,00 900,48 0,48 0,0536 %
29 902,08 901,67 -0,41 -0,0451 %
Valores Estimados x Valores Observados
VALOR UNITARIO
(elementos da amostra)
100m " " "
ey --4--- b AT
= ! Lo
o MNEmM4-- -4 Fmmmm - —
E ! Lo 3,
g Sl
5 mumi--4 R
o . H H
> =m{--
S N N S -0 S U S A
T Y S R SE STT FEN A F R
S - A T S N N S B N N S
T Bi6ET =34 20 ax e = x k] 100m
“alor Observado
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Modelo da Regressao
[VALOR UNITARIO] = 892,70 + 3,4609x10-% x [AREA TOTAL]
Modelo para a Variavel Dependente
[VALOR UNITARIO] = 892,70 + 3,4609x1073 x [AREA TOTAL]
Correlacao do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... :0,5281
Valor t calculado ......c.coevvveeeeeeeeennnnnn... : 2,243
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,160 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagao (r?) ... 10,2789
Coeficiente r2 ajustado ................... :0,2235
Tabela de Somatoérios
1 VALOR UNITARIO | AREA TOTAL
VALOR UNITARIO 13422,0500 1,2010x107 8,2213x108
AREA TOTAL 9136,8700 8,2213x108 1,8763x107
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Reg ressao 158,0808 1 158,0808 5,029
Residual 408,6420 13 31,4340
Total 566,7229 14 40,4802
F Calculado : 5,029
F Tabelado : 7,024 (para o nivel de significancia de 2,000 %)
Significancia do modelo igual a 4,3%
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
_Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
AREA R .
TOTAL b1 2,243 4,3% Sim
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau II.
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Histograma

Frequéncia

Frequéncias Absolutas

(elementos da amastra)

Classe

CE EHa|

Ogiva de Frequéncias

Frequéncia relativa (%)

Frequéncias Relativas Acumuladas

(elementos da amastra)

CE EHa|
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
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Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com
Amostragens eliminadas
Amostragens néo utilizadas na avaliagdo:
. VALOR Erro/Desvio
LT UNITARIO Padrio(*)
1 840,0000 -9,5839
2 792,0000 -18,1144
3 1260,0000 65,3585
4 2409,2300 270,2902
6 1598,2900 123,8345
7 1928,5700 184,3276
8 834,7800 -10,5427
9 930,0000 6,5426
10 310,8400 -104,9420
11 1174,7000 50,1449
12 768,2900 -23,2014
26 535,7100 -76,6354
27 2735,5600 328,4923
28 942,8600 8,4289
30 763,7100 -28,1912
31 662,5400 -41,4741
32 657,8900 -42,3023
Presenca de Outliers
Critério de identificacao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
Grafico de Indicacao de Outliers
"Outliers™
(elementos da amostra)
H = 1Y H V@A,
_______________ LY ST 1
2 ®
5
Arnostragerm
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Efeitos de cada Observacao na Regressao
F tabelado: 12,31 (para o nivel de significancia de 0,10 %)
N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
5 2,3894x10° | 0,3651 Sim
13 0,0756 | 0,0844 Sim
14 0,0756 | 0,0844 Sim
15 0,0756 | 0,0844 Sim
16 0,0382 | 0,0824 Sim
17 0,0382 | 0,0824 Sim
18 0,0382 | 0,0824 Sim
19 0,0382 | 0,0824 Sim
20 0,0382 | 0,0824 Sim
21 0,0382 | 0,0824 Sim
22 0,0382 | 0,0824 Sim
23 0,0756 | 0,0844 Sim
24 0,0756 | 0,0844 Sim
25 1,8828x10% | 0,2706 Sim
29 2,3894x10° | 0,3651 Sim
Distribuicdao dos Residuos Normalizados
Distribuicao de % de Residuos no
izl Gaugs 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
N2 Am. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
19 -4,9561 | 0,1884 | 0,0667 0,1883 0,1216
18 -4,9561 | 0,1884 | 0,1333 0,1216 0,0550
20 -4,9561 | 0,1884 | 0,2000 0,0550 0,0116
22 -4,9561 | 0,1884 | 0,2667 0,0116 0,0783
21 -4,9561 | 0,1884 | 0,3333 0,0783 0,1449
17 -4,9561 | 0,1884 | 0,4000 0,1449 0,2116
16 -4,9561 | 0,1884 | 0,4667 0,2116 0,2783
25 -0,4822 0,466 | 0,5333 9,4228x104 0,0676
5 0,4071 0,529 | 0,6000 4,3877x103 0,0710
29 0,4071 0,529 | 0,6667 0,0710 0,1377
14 6,8721 0,890 | 0,7333 0,2231 0,1565
15 6,8721 0,890 | 0,8000 0,1565 0,0898
24 6,8721 0,890 | 0,8667 0,0898 0,0231
13 6,8721 0,890 | 0,9333 0,0231 0,0434
23 6,8721 0,890 | 1,0000 0,0434 0,1101
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Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau II.
Grafico de Kolmogorov-Smirnov
Kolmogorov-Smirnov
(elementos da amastra)
1m -
13
l
om
45 4150 4040 420 0 04 040 00 03 1M 12 140
Teste de Sequéncias/Sinais
Numero de elementos positivos .. 7
Numero de elementos negativos . 8
Numero de sequéncias ................. :5
Média da distribuicao de sinais .... 7,5
Desvio padréo .......ccccvvveeeeeeeeeeeeiies 1,936
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):
Limite inferior .... :-1,5975
Limite superior . :-2,1359
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significAncia de 5%)
Teste de Sinais
(desvios em torno da média)
Valor z (calculado) ........... :0,2582
Valor z (CritiCo) ....ccuevevunenne : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)
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Reta de Normalidade

Normalidade
(elementos da amastra)
i x T W 2l =
e RO LR SLRE YRR SRS RRR BERY
= oL I @
o o L
RV R
B0 T R S M Rl St et Sl St R
PO N4 BN YO 0T O S S S I
o 0217 IR x] oges oar 11
ra
Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 0,9213
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagao positiva (DW < DL) : DL =1,08
Autocorrelagao negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 2,92

Intervalo para auséncia de autocorrelacao (DU < DW < 4-DU)
DU =1,36 4-DU = 2,64
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificagcao de multicolinearidade:

Residuos x AREA TOTAL
(elementos da amostra)
B Lo o o
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

fls. 389

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imovel
Variavel Minimo Maximo Avaliando
AREA TOTAL 125,00 2.594,00 195,00

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

Formacao dos Valores

Varidveis independentes:

* TOPOGRAFIA .......... = Em nivel
+ AREATOTAL ........... = 195,00

Estima-se VALOR UNITARIO do TERRENO = 893,37 R$/M?

O modelo utilizado foi:

[VALOR UNITARIO] = 892,70 + 3,4609x10°3 x [AREA TOTAL]

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

Minimo: 891,23 R$/M2
Maximo: 895,51 R$/M?2

O valor estimado esta de acordo com os limites
estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau I1I.

Para um AREA de 195 R$, teremos:
VALOR DE MERCADO obtido = R$ 174.207,16
VALOR DE MERCADO minimo = R$ 173.790,54
VALOR DE MERCADO maximo = R$ 174.623,79
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Avaliacao da Extrapolacao

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau I, as extrapolacoées podem ser admitidas com algumas

limitacoes.

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

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il, até 1 caracteristica do objeto sob avaliagao pode

extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrigées:

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

Caracteristica Limite Limite Variagéo da caracteristica
. Valor no ponto . =
do objeto amostral amostral de avaliacio do objeto em relagéo Aprovada
sob avaliacao inferior superior ¢ aos limites amostrais
AREA TOTAL 125,00 2.594,00 195,00 Dentro dos limites amostrais Aprovada

Os parametros de extrapolagao das caracteristicas do objeto sob avaliagao foram atendidos.

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

» Extrapolagao do valor estimado em relag@o aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau ll, ha os seguintes limites de extrapolagédo para o valor

estimado:

» Limite superior: 15,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 1.037,39
« Limite inferior: 15,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 1.021,51

L Limite Limite Variacédo do
Variavel . . ~
d amostral amostral Valor estimado valor estimado em relacao
ependente s : L :
inferior superior aos limites amostrais
VALOR UNITARIO 888,27 902,08 893,37 Dentro dos limites
Variavel

dependente Aprovado
VALOR UNITARIO Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau Il, € admitida uma variagdo do valor estimado de até
15,0% acima do limite amostral superior e de até 15,0% abaixo do limite inferior.

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

» Extrapolagéo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das varidveis independentes:

Sao admitidas extrapola¢des do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagao.

* Valor estimado no ponto de avaliagdo: 893,37
» Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 1.786,74
+ Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das varidveis independentes: 0,00
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

Variavel Valor estimado Valor estimado Maior variacao

independente no limite no limite em relacao ao Aprovada
indep amostral inferior | amostral superior ponto de avaliagéo

AREA TOTAL 893,13 901,67 9,2x10-'% acima do lim. superior | Aprovada

E admitida uma variacao de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliacéo.
Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagdes admitidas.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude Amplitude/média

variavel Inferior Superior Total - Precisao -
AREA TOTAL 892,51 894,23 1,73 0,19 %
Valor estimado 891,23 895,51 4,27 0,48 %

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (VALOR UNITARIO) em fungéo das variaveis independentes, tomada
no ponto de estimativa.

Graficos da Regressao (2D)

VALOR UNITARIO x AREA TOTAL

WALOR UNITARIO

1mnm

arsm

“6m

£ m

a2m

TE @]

SEEET 140 15833 2HEET 29mm

AREA TOTAL
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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VALOR DO TERRENO

Sendo assim, apos a verificacdo das caracteristicas da
amostra obtida, os resultados do tratamento efetuado e analisando
todos os fatores influenciaveis, sejam eles de natureza social,
econdmica, governamental, fisica ou natural, conclui que o valor de
mercado imobilidrio do lote 21 - quadra O - RESIDENCIAL SAO
FRANCISCO, a data da avaliacdo O VALOR MAXIMO OBTIDO é de R$

174.623,79 (cento e setenta e quatro mil e seiscentos e vinte e tres

reais e setenta e nove centavos).
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

{®) Visualizado

{

Elementos Pesquisados
AMOSTRA 01

Jardim da Granja, 530 José dos Campos - 5P

Lote/Terreno a Venda, 300m2

300 m? -- Quarto - Banheiro --Vaga

R$ 280.000

AMOSTRA 02

Jardim da Granja, S3o José dos Campos - 5P

Lote/Terreno a Venda, 250m?2

250 m? -- Quarto - Banheiro - Vaga

Ll ._L-,u.;a.'.;; BN RS 220.000

Jardim da Granja, S30 José dos Campos - 5P

Lote/Terreno a Venda, 250m?

§ 250 m? --Quarto - Banheiro --Vaga

R$ 350.000
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AMOSTRA 04

|ardim da Granja, S30 José dos Campos - SP

Lote/Terreno a Venda, 325m?

325 m? -- Quarto — Banheiro --Vaga

R$ 870.000

Rua Saturno, 116 - Jardim da Granja, 530 José dos Campos - 5P

Lote/Terreno a Venda, 2594m?

2594 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

Jardim da Granja, Sao José dos Campos - 5P
Lote/Terreno a Venda, 3266m?2

3266 m? -- Quarto - Banheiro --Vaga

R$ 5.800.000
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AMOSTRA 07

Jardim da Granja, 530 José dos Campos - SP

:d Lote/Terreno a Venda, 700m2

700 m?# -- Quarto - Banheiro --Vaga

R$ 1.500.000

AMOSTRA 08

Rua Avido Muniz, 262 - |ardim da Granja, 5ao José dos Campos - SP

Lote/Terreno a Venda, 345m?2

345 m? -- Quarto — Banheiro --Vaga

R$ 320.000 ¥

AMOSTRA 09

Jardim da Granja, S3o José dos Campos - 5P

Lote/Terreno a Venda, 180m?2

180 m* -- Quarto - Banheiro --Vaga

R$ 186.000
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AMOSTRA 10

Rua Poncas, 195 - Jardim Uira, S3o José dos Campos - SP

Lote/Terreno a Venda, 1882m?

1882 m? - Quarto - Banheiro -- Vaga

R$ 650.000

AMOSTRA 11

TV T B

’- Jardim Uira, S30 José dos Campos - 5P

Lote/Terreno a Venda, 249m?2

249 m* -- Quarto - Banheiro --Vaga

R$ 325.000

Rua Poncas - Jardim Uira, S3o José dos Campos - 5P

Lote/Terreno a Venda, 1640m?2

1640 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 1.400.000
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OSCAR PAULO FLORENTINO il
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AMOSTRA 13 A 25
PREDIAL
NOVO 3
MUNDO S
x Sdo Francisco
LOTEAMENTO RESIDENCIAL SAO FRANCISCO
TABELA DE VENDAS
125,00 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva R$ 125.000,00
125,00 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva Rs 125.000,00
125,00 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva R$ 125.000,00
151.41 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva R$ 151.410.00
153,41 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva R$ 153.410,00
153,41 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva R$ 153.410,00
153,41 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva R$ 153.410,00
153,41 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva Rs$ 153.410,00
153,41 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva Rs 153.410,00
153,41 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva Rg 153.410,00
125,00 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva Rs$ 125.000,00
125,00 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva RS 125.000,00
2250,00 TERRENO Rua Adilson Aparecido da Silva R$ 2.250.000,00
ANUNCIADO PELA IMOBILIARIA PREDIAL NOVO MUNDO CRECI 1534-J
(12)98875-5092
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AMOSTRA 26

vetncs e sioctting B S8 RS 12.500.000

Avenida Brigadeiro Faria Lima

Jardim da Granja, Sao José dos Campos

21000 m? tot.

Area na Zona Sudeste. A 7 km do centro de S3o Jose dos Campas,

FNETY Destaque

Excelente Oportunidade de Investimento Comercial em Sao
Jose dos Campos!

Terreno Padrao - Jardim da Granja Comercial para Venda em S&o José dos Campos

Cadigo Fazer Pergunta A Terrena

55075 Dividas 329.00 M2

Venda 1.000.000,00

(ITBI, Registro, Escriturae CONSULTE-NOS
Certidges) (1)

-

Total (© 1.000.000,00
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Esplanada

Avenida Sao Jodo, 1654
Jardim Esplanada Il

Sao José dos Campos/SP
Fone: (012) 3925-6000
CRECI: J-17926

AMOSTRA 28

RS 880.000

Endereco nao informado

Jardim da Granja, Sao José dos Campos
840 m? tot.

@ 2P IMOVEIS

RV ( Rua dos Jaburus, 160 - Loja 02, Jardim Uird, Sdo José dos Campos, S3o Paulo

(12)3913-1887 (12)3913-1882
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AMOSTRA 29
Terreno / Jardim da Granja / 2594 m? de terreno / Sdo José dos Campos
Q JARDIM DA GRANJA - SAO JOSE DOS CAMPOS/SP
Venda
RS 2.600.000,00
o
(%)) £1 2.594,00 m? fotal
. —
NEGOCIOS {3 2.594,00 m? terreno
MOBILIARIOS
e» Compartilhe esse imovel
NEGOROS
IMOB R
AMOSTRA 30
RA AMIL Vende Area Comercial 8.400 total m2 / 340m? construido / ha 1 min da via
Cambui em Sao José dos Campos.
@ Putim - SA0 JOSE DOS CAMPOS/SP
Venda
RS 7.128.000,00
£1 8.400,00 m2 (il
L2 8.400,00 m? terreno
L3 8.400,00 m? construida
e* Compartilhe esse imével
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AMOSTRA 31

RS 505.000

Rua Dom Gabriel Paulino Bueno do Couto

Jardim da Granja, Sao José dos Campos

686 m? tot.
para JULIO CESAR VELOSO CONSIGLIO
sobre o imével para venda que vocé viu
recentemente.
12981402427
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AMOSTRA 32

RS 500.000

Endereco nao informado

Jardim da Granja, Sao José dos Campos

684 m? tot.

Vale Ver Negdcios Imobiliarios

@ Sao José dos Campos, Sao Paulo

12997715026
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

PTAM DA EDIFICACAO

REQUERENTE
Jorge Ramos e outro
REQUERIDO
Cleonice Domingas Mariano da Costa e outro
IMOVEL
Sobrado Residencial
OBJETIVO:

O Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica - PTAM -
fundamenta-se nas normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,

registradas como NBR 14653 e nas informacdes obtidas junto aos indices de
precos da construcgao civil como o CUB;
INFRA-ESTRUTURA URBANA:

O local onde estao situados o imdvel avaliando é dotado
dos seguintes melhoramentos, servicos publicos e equipamentos
comunitarios: pavimentacao da via publica, drenagem superficial,
passeio e meio-fio, rede de agua potavel, rede de energia elétrica,
rede telefonica, iluminacao publica, arborizacao, transporte coletivo,

coleta de lixo, entrega postal.

CARACTERISTICAS FiSICAS:

» Frente: Avenida Helio Siqueira Pinto

» Formato: Retangular;

As caracteristicas construtivas do imovel, no que se refere aos seus
aspectos quantitativos e qualitativos, sao as seguintes:

» Area Privativa Construida = 210 m?2

» Padrao construtivo: normal;
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OSCAR PAULO FLORENTINO
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Divisao Interna (casa):

Piso Térreo: Sala ampla para 2 ambientes, com lavabo, circulagao,
copa/cozinha com armarios; area de servico, area de lazer com
churrasqueira, piscina e 1 banheiro, garagem para 4 carros.

Piso Superior: 03 dormitdrios, sendo 1 suite, banheiro social

Sétao:

» Portas internas: madeira;

» Esquadrias: aluminio;

» Vidro liso;

» Piso: porcelanato na sala, banheiros e cozinha,

» Paredes: rebocadas e pintadas nas salas e quartos, revestimento
porcelanato, na cozinha azjuelo, drea de servico e banheiro;

» Bancadas: em bancada da pia granito na cozinha e banheiros piso e louca
branca;

» InstalacOes hidraulicas: embutidas;

» InstalagOes elétricas: embutidas;

» Cobertura: telha cerdmica com laje;

IMOVEL COM NECESSIDADE REPAROS IMPORTANTES:

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras, e com estabilizacdo e/ou recuperacao
localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de
algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser
necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
de outro compartimento. Revisao da impermeabilizacao ou substituicao de

telhas da cobertura.
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

METODOLOGIA, PESQUISA E CALCULOS

O Método Evolutivo é aquele utilizado para identificar o custo de
reedicdo de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitario basico de

construgao ou por orgamento, com citagao das fontes consultadas.

O valor das benfeitorias é obtido através da determinacao dos custos
de construcdao, somados com os custos diretos e indiretos advindos da
atividade e com o lucro do empreendedor e depreciados em fungao da idade

aparente das benfeitorias.
Vbenfeitoria = CUB/m2 x Area x Depreciacdo

VISTORIA
Vistoria: Efetuada no dia 29 de novembro de 2024, as 15:30hs, na

presenca da esposa do Requerente Sra. ZULEIDE JOANES MACEDO
SILVA - RG 26.162.340-0 SSP/SP.

Foram examinadas a tipologia, o estado de conservacao, o padrao
construtivo determinado pelos materiais aplicados e a idade aparente das
edificacoes.

AVALIAQRO DAS BENFEITORIAS:

Valores obtidos através da quantificacdo de custos de benfeitorias
utilizando indices divulgados pelo CUB/SINDUSCON/NOVEMBRO/2024:

O valor da benfeitoria é obtido através do método evolutivo, somando-

se o valor da construgao “nova” calculado através de indices divulgados pelo

CUB/SINDUSCON/NOVEMBRO/2024.
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Para a depreciacao, foi aplicado a TABELA DE ROSS-HEIDECK.

CUB - PADRAO NORMAL NOV 2024 | R$ 1.889,79 CUB PADRAO BAIXO JAN 2024

RS 188979 |

cus janf24 R8N R$ 18.879,79 | SOBRADO RESIDENCIAL

R$

1.889,70

AREA Idade em Ec - Estado
BENFEITORIA Pc " . Ir lap. real | (%) da Vida R de K CUB - R$
m Refer. Conservacio

Pc

FoC

VB - ( Valor da Benfeitoria)

v- v- Quadro 1-

V-TabelCoef. Ac TabelCoef. Ir / lap.real TabelCoef. Estado de_ Tabela 2 janf24
Conservagio

V-Tabel.Coef.

Fator de

*| Obsolecencia

Valor da Edificaco

PADRAO
SOBRADO LT 210 70 2 30% 02 52,6 03816 | R$ 188979

1,000

0,50528

R$ 200.523,35

TOTAIS

=~
=

R$ 20052335

VALOR DA EDIFICACAO

Valor é de R$ 200.523,35(duzentos mil e quinhentos e
vinte e trés reais e trinta e cinco centavos).

CONCLUSAO

Somando o valor total do terreno é de R$ 174.623,79 (cento e

setenta e quatro mil e seiscentos e vinte e tres reais e setenta e

nove centavos); com o valor total da edificacdo é de R$

200.523,35 (duzentos mil e quinhentos e vinte e trés reais

e trinta e cinco centavos).

Conclui_ que o valor total do imoével objeto deste Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM - é de R$

375.147,14 (trezentos e setenta e cinco mil e cento e

quarenta e reais e catorze centavos).
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OSCAR PAULO FLORENTINO
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI/SP 45.085 - F
AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI 11.909
Cel.: (12) 98866-3291
e-mail: oscarpfimoveis@gmail.com

VALOR DE LOCACAO

Para obter o valor de locagao, objetivo deste PTAM, foi utilizado um fator de
conversdao do valor de venda para o valor de locacdao. Esse método de
obtencao é amplamente utilizado e difundido no mercado imobiliario, pois
utiliza-se de um fator de conversao venda-locacao do valor de venda. Para
adequar este valor ao mercado da regido do IA (IMOVEL AVALIANDO) foi
feita uma pesquisa com o0s mesmos profissionais que forneceram as
informacdes dos valores de venda dos imdveis e os mesmos informaram que

o valor para a regiao é de 0,6% do valor de venda.

Com base nesta informacao, e utilizando-se o indice de 1%, calculou-se o
valor médio do custo por m2 obtido, praticado no mercado da regido, e

obteve-se o valor do Imdvel Avaliando (IA) utilizando a drea do imdvel em

avaliagao.
Valor Venda « Fator_Converséo Valor_Locacgao
do IA Venda Locagéao B do IA
R$ 375.147,14 X 0,6% = R$ 2.250,88

Com base na metodologia descrita e levando em consideracdao as diversas
tendéncias e flutuacdes do Mercado Imobilidrio, as vezes diferentes das
flutuacdes e tendéncias de outros ramos da economia, conclui-se que de

Valor de Locacdo do imoOvel objeto deste Parecer Técnico de Avaliacao

Mercadoldgica é de R$ 2.250,88 (dois mil e duzentos e cinquenta
reais e oitenta e oito centavos).
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RELATORIO FOTOGRAFICO

FACHADA
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