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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA
COMARCA DE ITAPECERICA DA SERRA —FORO DE ITAPECERICA
DA SERRA -01* VARA

PROCESSO N°.: 1002976-03.2021.8.26.0268

FLAVIO ALMEIDA DO NASCIMENTO, subscritor do
presente, Engenheiro Civil, CREA - SP n° 5061865406, Perito Judicial
nomeado nos autos da A¢ao Carta Precatoria Civel — Penhora / Deposito
/ Avaliacao promovida por Alianga Navegacdo e Logistica Ltda em face de
Cargo World Brasil Ltda - Epp, tendo concluido a vistoria, pesquisas €
estudos que se fizeram necessdrios, vem, respeitosamente, a presenca de
Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte:

LAUDO
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1. OBJETIVO

Constitui o objetivo do presente trabalho, a realizagdo de
Pericia de Engenharia Civil para apurar o valor de mercado do imovel
descrito no item 6. LOCALIZACAO.

rrésmtni

2. METODOLOGIA

O desenvolvimento do presente trabalho fundamenta-se nas
prescri¢des normativas da publicacdo da ABNT:

e NBR 13.752:1996 — Pericias de engenharia na construgao civil;

e NBR 14.653-1:2019 — Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos
gerais;

e NBR 14.653-2:2011 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis urbanos.

A metodologia empregada constou de pesquisa das amostras, a
utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado para a
definicao do valor do imo6vel e posterior emissdo do laudo técnico.

Adotando a NBR 14.653-1:2019 — Avaliacao de bens — Parte
1: Procedimentos gerais segue a classificagdo pertinente para o
entendimento desse trabalho.

3 Termos, definicOes, simbolos e abreviaturas

e 3.1 Termos e defini¢Ges

Para os efeitos deste documento, aplicam-se os seguintes termos e
definicoes.

» 3.1.2 amostra: conjunto de dados representativos de uma
populagdo;
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» 3.1.47 valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntéria e conscientemente um bem, em uma data de
referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente.

6 Atividades basicas

e 0.3 Vistoria do bem avaliando

» 6.3.1 A vistoria € atividade essencial para o processo avaliatorio.

e 6.8 Resultado da avaliacao
» 6.8.1 Arredondamento

Permite-se arredondar o resultado da avaliacdo, bem como
os limites do intervalo de confianca e do campo de arbitrio em até 1%.

Adotando a NBR 14.653-2:2011 — Avaliacao de bens — Parte
2: Imoveis urbanos — segue a classificagao pertinente para o entendimento
desse trabalho.

8. Procedimentos metodoldgicos

e 8.1 Procedimentos gerais

» 8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado, sempre que
possivel preferir o método comparativo direto _de dados de
mercado, |[...].

Em resumo:
O método comparativo direto de dados de mercado

identifica o valor de mercado de um bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra.
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9. Especificacio das avaliacoes

e 9.1 Generalidades

> 9.1.1 A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com

o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as
informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento
inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por
objetivo a determina¢do do empenho no trabalho avaliatério, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e, por isso, ndo € passivel de fixacao a priori.

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescri¢coes
desta Norma serdo denominados laudos de avaliacdo. O grau de
fundamentagdo atingido deve ser explicitado no corpo do laudo.
Nos casos em que o grau minimo I ndo for atingido, devem ser
indicados e justificados os itens das Tabelas de especificacdo que
nao puderem ser atendidos e os procedimentos e cdlculos utilizados
na identificagdo do valor.

e 9.2 Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo

direto de custo

» 9.2.1 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizacdo de modelos

de regressdo linear, deve ser determinado conforme Tabela 1,
observando o descrito em 9.1 € 9.2.

Tabela 1 — Grau de fundamentacio no caso de utilizacao de modelos de

regressao linear

Grau Grau Grau
Item| Descricao
111 II I
Caracterizagao Completa quanto as Adocao de
1 do imével Completa variaveis utilizadas situacdo
avaliando quanto a todas no modelo paradigma
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Quantidade
minima de dados
de mercado,
efetivamente
utilizados

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

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

3 (k+1), onde k é
o nimero de
variaveis
independentes

Apresentacao de

informagdes
relativas a todos Apresentacdo de
os dados e Apresentacao de informagdes
Identificacao dos variaveis informagdes relativas relativas aos
dados de analisados na a todos os dados e | dados e varidveis
mercado modelagem, variaveis analisados efetivamente
com foto e na modelagem utilizados no
caracteristicas modelo
conferidas pelo
autor do laudo
Admitida, desde
que: a) as medidas
Admitida para apenas | das caracteristicas
uma variavel, desde do imédvel
que: a) as medidas avaliando ndo
das caracteristicas do | sejam superiores a
imovel avaliando ndo | 100 % do limite
sejam superiores a | amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
- - . nem inferiores a amostral inferior;
Extrapolagao Nao admitida

metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado néo
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel, em
moédulo

b) o valor
estimado ndo
ultrapasse 20 %
do valor calculado
no limite da
fronteira amostral,
para as referidas
variaveis, de per
sie
simultaneamente,
e em moédulo
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Nivel de
significancia o
(somatorio do
valor das duas

caudas) maximo
para a rejei¢ao
da hipétese nula
de cada
regressor (teste
bicaudal)

3

w;
P,

10% 20% 30%

Nivel de
significancia
maximo
admitido para a

rejeicdo da 1% 2% 5%
hipdtese nula do
modelo através
do teste F de
Snedecor

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

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (Graus IIL, IT e I) e seis
itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau I terd um ponto; do Grau
I, dois pontos; e do Grau III, trés pontos;

c¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacao deve

considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,
atendendo a Tabela 2.

» 9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, serd adotada a Tabela
1, com as seguintes particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau III, de forma a
ficar caracterizada a homogeneidade;
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b) serd atribuido o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o
modelo de regressao.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacio no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Graus I11 11 1
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5¢e 6 no Grau %’ .4’ >e6no Todos, no
.. ) minimo no Grau L.
Itens obrigatérios | III e os demais no . minimo no
. II e os demais no
minimo no Grau II Grau |

minimo no Grau I

» 9.2.3 O Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisao no caso de utilizacio de modelos de
regressao linear ou do tratamento por fatores

Grau

I1I IT I

Descricao

Amplitude do intervalo de confianga de 80%

) ) . <30% | <40% | <50%
em torno da estimativa de tendéncia central ¢ ¢ ¢

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo
ha classificag¢do do resultado quanto a precisdo e € necessdria justificativa
com base no diagnéstico de mercado.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se a presente A¢do Carta Precatoria Civel — Penhora /
Deposito / Avaliacao promovida por Alianga Navegacdo e Logistica Ltda
em face de Cargo World Brasil Ltda - Epp.

Na sequéncia do feito, o signatario foi honrado com sua
nomeagdo para atuar como Perito do Juizo na realizacdo da prova pericial
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(fls. 14) com a finalidade de apurar o valor de mercado do imével.

O endereco disponibilizado nos autos para a realizagdo da
pericia ndo estava atualizado.

As ruas do bairro ndo eram mais identificadas por letra, nao
existiam a indica¢do da quadra e do nimero do lote objeto do estudo.

Apo6s diligéncia até a sede da Prefeitura Municipal de Embu
Guacgu / SP foi possivel levantar as informacdes sobre a identificacdo do
imovel periciando através das informagdes disponibilizadas pelo ‘setor de
cadastro’, no entanto ndo existe numero oficial cadastrado para esse imovel.

Para identificar o imével objeto do estudo o signatério realizou
uma medi¢do considerando como ponto de origem a esquina, conferindo a
testada do Lote numero 16 e a testada do Lote nimero 15 onde foi possivel
identificar o terreno conforme indicado no item 6. LOCALIZACAO.

Resumindo € possivel afirmar que se trata apenas de um terreno
com vegetacao e sem a presencga de benfeitorias (exemplo: edificacdo).

4. VISTORIA

No dia 22 do més de agosto do ano de 2.022 as 12:00 h, este
perito procedeu ao trabalho de vistoria ao imoével objeto deste feito,
documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e outros
documentos anexados a este Laudo, onde obteve todos os elementos
necessarios ao desempenho do labor que ora se apresenta.

Para o perfeito atendimento ao quanto preceitua o artigo 466 do
novo CPC as partes foram convidadas a participar da diligéncia realizada por

este signatério fls. (67 — 68).

Relacdo das pessoas presentes no acompanhamento da

diligéncia:
Participantes Nome
Perito: Eng. Flavio Almeida do Nascimento
Representante da parte Requerente: | Doutora Marina Falcao Oliveira
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5. MELHORAMENTOS PUBLICOS
O imovel avaliando esta localizado em um local que ndo esta
dotado de total infraestrutura publica.

Melhorias ndo existentes: Pavimentacao, passeio, rede de dgua
potavel, esgoto, transporte coletivo, rede de gis e cabeamento de internet.

Apenas existem iluminagdo publica, coleta de lixo, meio-fio e
entrega postal.

6. LOCALIZACAO

O imével em estudo localiza-se na Rua: H — Lote 15 — Quadra
D — Bairro: Vale Florido — Embu Guagu / SP.

Atualmente a Rua: H € denominada como Rua: Flor de Lis.

L ,f 5
01 — Placa da Rua

‘Q%)G '

&
s
-1

5

Formd

Y
=)
pa—

23K 7359917 (LONG UT

il 123K 31203

02 — Coordenadas Geograficas
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Imavel obj
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- e <

06 — Posicionando-se de frente para o imével e olhando para o lado esquerdo
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7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Dados gerais do imovel avaliando:

>

>

>

>

Tipo: Terreno;

Uso: Vegetagdo presente em todo o terreno / sem destino de uso
especifico;

Area Total: 1.000,00 m2;
Dimensao (frontal): 20,00 m;
Dimensao (fundos): 20,00 m;

Dimensoes (laterais): 50,00 m confrontando com o lote n° 14 e
50,00 m confrontando com o lote n° 16;

Topografia: A vegetacdo impediu o acesso para a verificacio
interna, mas € possivel afirmar que o terreno possui um pequeno
aclive, sendo plano em sua maior extensao.

Fechamento do Lote:

e Na frente existe uma cerca de arame com mourao
de concreto armado;

e Nas laterais o fechamento é realizado com as
edificacdes dos vizinhos, sendo na lateral esquerda
de quem olha de frente para o imdvel uma cerca de
madeira e na lateral direita de quem olha de frente
para o im6vel um muro de alvenaria;

e No fundo do imdvel ndo foi possivel identificar
devido a falta de acesso.

Matricula nimero: 22.487 fls. (06) e / ou Anexo IV;

Posicdo do lote em relacdo a quadra: Anexo II.
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8. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Determinac¢do do valor de mercado do terreno:

Mesmo considerando um cenario positivo do mercado
imobiliario o momento atual ainda tem impactos das consequéncias da
pandemia do Covid-19, aumento da taxa Selic e em fun¢do do desemprego
acentuado ¢é possivel adotar a condicio do ‘PRECO MEDIO DE
MERCADQ?’ para a definicdo do valor de mercado do imdvel objeto do
estudo do presente trabalho.

09. DOCUMENTOS SOLICITADOS

Conforme indicado na (fls. 39) segue a indicacdo do documento

solicitado.
Solicitado para: Documento Status
Parte Requerente Matricula atualizada N3o foi atendido

10. VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Formacao do valor do imovel:

Com o intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado em:

» Valor Obtido: R$ 62.370,00;
» Valor Minimo: R$ 47.850,00;
» Valor Maximo: R$ 76.890,00.

Permite-se arredondar o resultado da avaliacao, bem como
os limites do intervalo de confianca e do campo de arbitrio em até 1%.
Arredondamento de: R$ 62.370,00 para R$ 62.000,00.

Valor de Mercado do Imovel = R$ 62.000.,00.
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Classificacao da Avaliacao:

QGrau de Precisao:

rii3muinN

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

Intervalo de Confianga = R$ 76.890,00 — R$ 47.850,00 =
R$ 62.370,00

= 0,4656 ou 46,56 %

Grau
Descricao

I II I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

. . . <30%(<40% <50 %
torno da estimativa de tendéncia central

Amplitude atingida - - Sim

Classificacao quanto a Precisao Grau I

Quanto ao Grau de Fundamentacao:

Classificacao quanto a Fundamentacao

Graul
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11.CONCLUSAO

Em func¢do do exposto e, conforme documentacdo compulsada
nos autos, € possivel afirmar que:

Considerando as informagdes indicadas no item 08.
DIAGNOSTICO DE MERCADO foram adotados os seguintes valores para
a presente data.

- Valor de Mercado do Imdvel monta em R$ 62.000,00 (sessenta e dois mil
reais);

12. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido, editado e impresso o
presente Laudo Técnico, que se compde de 07 (sete) anexos e 37 (trinta e
sete) folhas escritas de um s6 lado, sendo essa pagina datada e assinada.

Sao Paulo, 01 de setembro de 2.022

e
P

FLAVIO ALMEIDA DO NASCIMENTO - Engenheiro Civil
CREA-SP: 5061865406
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08 — Identificagdo do Lote 16

Vizinho do lado esquerdo Lote 16

07 -

Anexo I — Registro Fotogréfico
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09 — Vizinho do lado direito — Lote 14
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Flavio Almeida do Nascimento
Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias
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10 — Localizagdo da Quadra D e Lote 15

Anexo II — Planta da Quadra
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Flavio Almeida do Nascimento
Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias

11 - Confirmag¢do do nome atualizado do enderego para a Rua: Flor de Lis

Anexo IIT — Nome atualizado do endereco na Prefeitura
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Anexo IV — Matricula

2REI10 11 de Sags de 021 1838201

P—-

0 2 - REGISTRO
2 hsbonste QRRAL CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

mateluls ITAPECERIGA DA BERRA - ESTADO DE 8AD PAULO
22,487

tMBUEL: Um terreno situado B Rua H, constituido pelo lots 15-
da quadra O do Yele Flerideo, zona urbana, disttito e munici--
pio de Embu=Guagu, Comarca de Itapecerica da Serra, medindo -
20,00 mstros de frente para a Rua H, na lnteral direita meda=

50,00 metros, confrontando com o lote 14 da mesma guadra, nn%
fundos mede 20,00 metros, confrontando com o lote 2da mssma - |“%

)
P},

itap. da Serrs, 2 de setembro de 18 80
—_——

guadra e na lataral esquerda made 50,00 metros, confrontando-
com o lote 16 da mesma juadra, perfazaendo uma area total de ~-
1.000,00m2,.- CADASTRO M2 BEBS

PROPRIETARIA: Vale Floride Emnreasndimentos Ltda EfE, com sedo
Eapital.; Rua Formgsa, n% 55 = 1192 andar - CGC 46.554,770/

na
0o0DL-A7

REG.ANTERINA: Transcrigao n® 13,261 d-ste, onde o loteamento=
L1

acha-se inscrito sob n@ Al, livro B.-

0 UFIEIWZ _————WALDEMAR FINI
e = = 1
R. 1/22.487 em 2 de setembro da 1,980

TITuLO: Venda & Compra i
Pela gscritura de 30 de janeiro da 1,980 do 192 Escrivaoc de =
S50 Psula, livro 2820, fls.295, o imdusl supra metriculado, -
foi vendido para MAURICID MALAWASI CANANCA, brasileiro, medi-
co, casado no regime da comunhdc de bens, antes da Lei n® -
6.515/77 com DULCE MARIA FREITAS GANANCA, RG 2,439,1B0-5P 8 -
CIC 025.705.728/53, residente e domiciliado na Capital, B Rua
Bairro do Aeroporto, pelo walor de 03 4

Ambrosio Pery
125,000,00,.=E
[asn,50 - Cuia

gscr.autorizado registrei.-0DESTE
475 = Reci13,.305-A-

AV ,02/22,487 em OB de julho de 2003
Conforme carta de sentenga expedida pela 3% Vara da Familia-
e das Sucessoes da Comarca da Capital do Estado de SHo Paule

( VIDE VERSO )

12 — Matricula
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Anexo V — Pesquisa das amostras

Quadro resumo:

" Setor Valor Valor Data da
Amostra | Area Endereco .
Urbano Total por m* Pesquisa
Avaliando | 1000,00| Ruim Em estudo |Em estudo Vale Florido FrEE
1 1600,00| Ruim | RS 120.000,00 | RS 75,00 Parque Imperial 09/08/2022
2 600,00 | Ruim | RS 40.000,00 | RS 66,67 Chacara California 31/08/2022
3 1000,00| Ruim | RS 95.000,00 | RS 95,00 | Rua: José Alves De Oliveira |31/08/2022
4 1130,00| Bom | RS 100.000,00 | RS 88,50 Chacara Florida 31/08/2022
5 710,00 | Ruim | RS 60.000,00 | RS 84,51 Vale Tranquilo 31/08/2022
6 1575,00| Ruim | RS 72.000,00 | RS 45,71 Chacara Florida 11/08/2022
7 1000,00|Regular| RS 70.000,00 | RS 70,00 Recanto do Tesouro 31/08/2022
E) 1200,00| Bom | RS 160.000,00 | RS 133,33 Vila Santista Cipo 09/08/2022
9 1000,00| Ruim | RS 60.000,00 | RS 60,00 Filipinho 01/09/2022

13 — Quadro resumo

Amostra: 01

Anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-embu-guacu-
1600m2-venda-RS120000-1d-2540840013/

Cdédigo do antncio: 78245
Anunciante: MM Madeiros

Dl ~DWEWEWE Ew .«

a

@ v oo 4

DwiRs @A EUEagsE«Mud uo v v

Lote/Terreno a Venda, 1600 m? por R$

120.000 - mm

o -~momocaa

14 — Amostra 01

R$ 120.000

T e Vet

X e
X ABOORG A o, &
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Amostra: 02

Anncio: https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-2200905776-terrenos-

600-m2-leia-a-descrico-so-poucas-unidades-bf-
JM#position=15&search_layout=grid&type=item&tracking 1d=69617439

-0a62-4e61-ab1b-98830d042791

Cddigo do anuncio: 003

Anunciante: 11 98682-0589

[ | & tereno als flondo smbu guag: X | oo Terono Em Embu Guacs [ M X | &5 Torenos 500 M2 Laia A Dssene. x| i) botea/Teeencs A vanda em Lote. X | + - a X

ieomso-poucssmsdes bt Npsstio., A [ fs B Q@ = B &

c n B hrpsy/imovel. mercadalivre.com.br/M 1 B-2200905776-terenos-600-m2-

Voltar 3 lista 3 i ¥ 3 Propriedates ndivial 3 830 Paule > Embu Guagu » Chicara Caiiformis Compartinar

Terrenos 600 M2, Leia A Des-
cricao, Sao Poucas Unidades
Bf

R$40.000
£ 600 ha totais

Cla. Vendas Chacaras, tenno interesse

0 M2, Leia A Descrig3o,

idades Bf. Eu agradece
s@ puder entrar em contato comigol

Entrar em contato
o teve AVIER-T

M| O Digite aqui para pesquisér )] O B = B m 0 C & = @ e Aé&ﬁ‘]!}rﬁdﬂ'“,;:;‘;zz g
15 — Amostra 02

Amostra: 03

Anuncio: https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-2761181555-terreno-

venda-1000m-embu-guacu-embu-guacu-sp-sp-te0025prc-
JM#position=26&search_layout=grid&type=item&tracking 1d=69617439

-0a62-4e61-ab1b-98830d042791

Cddigo do antncio: TE0025_PRC

Anunciante: Arbo Imdveis
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B | & temnc vals flondo smbu guag: X | 5 Terene Em Embu Guacu | Meree X | & T Femee x| ) tewTemsncs A vandaemlote. X | 4 - i= | x

G A & hrtpsy/fimovel mercadativre.com.br/M | B-2751181555-taman ar IM# A
EESNESPLTE A\ssine o nive
livre Répe:
(©) Eqviar paraiana A S
' Rua Calogero Cala... Categonas v Ofetasdocia  Histonco Meds Vendsr Contats & Flavio v Compras Favortos ~ &b W
Vol Wovels ) Temenns » Vanda ) Progriedades Individt ) 580 Pauic > Cmou GLECL Compartiinar

[
[&h

Terreno A Venda 1000m?, Q
Embu Guacu, Embu Guacu -
Sp - Sp - Te0025_prc

icans @

R$ 95.000
B 1000 m? totais

Oia. Arboimoveis. t
Terreno A Venda 1
Embu Gua

Eu agra

TN NEE;

hil -
@ © Digite aqui para pesquisar el O EBf ﬁ a m e e m ' @1 A DOE M G 3‘,:’:,;2 a
16 — Amostra 03

Amostra: 04

Anuncio: https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-2630680569-terreno-

chacara-florida-embu-guacu-r-100-mil-cod-138-v138-
JM#position=35&search_layout=grid&type=item&tracking id=696f7439

-0a62-4e61-ab1b-98830d042791

Cdédigo do antncio: V138

Anunciante: Imobilidria Agetel

B | & temenc vale flondo smbu guag: X | < Terene Em Embu Guacu [Meres X | & Torens, Chacars Rénda Evou x| [ LotafTeeence d vandaemLots. X | -+ - =] x
(GH & htpsy/imovel mercadafivre.com.br/M! B-2630680563-tereno-chacars-fiorida-embu-guacu-r-100-mi-cod-128-v130-_IM#posiio.. A% (¢ B { &= @ &
ML Assine o nivel 6§
& fivee s
V' Rua Calogero Caba.. Categonas Otertas do Cea  HIStonico oda endsr  Contate &' Flavio Compras Favorftos &S W
Volt. movEt Tements » Vencs 3 Pogriedades iniviot Y 580 Paulc > Emou GLaC! Compartiibar

Terreno, Chacara Flcrida, v

Embu-guacu - R$ 100 Mil,
Cod: 138 - V138
ver 0 @

R$100.000
B 130 m* totais

Oia, Imabiliriaagetel, tenho

ano, Ch loric i
guacu - RS 100 Mil, Cod: 138 - V138. Eu
agradeco se puder entrar em contalo

42 -
B © Digite aqui para pesquisar ]l . O Bt = a ﬁ m e e m m @ 1c A DO G w:,:,i;zz a_

17 — Amostra 04

EEELIVE:
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Amostra: 05

Anuncio: https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-262718871 1-terreno-

vale-tranquilo-embu-guacu-r-60-mil-cod-1930-v1930-
JM#position=38&search_layout=grid&type=item&tracking 1d=69617439

-0a62-4e61-ab1b-98830d042791

Cddigo do antuncio: V1930

Anunciante: Imobilidria Agetel

D | & tersncvals flonda seibu guagy X | o Terene Em Embu Guace [Maree X | & Torsns, vt Tranguils, Embug x| [ Letea/Teeence 3 vandasm Lot X | -+ - =} x
C M ) hetpsy/imovel.mercadalivre.com.br/MLB-2627 1867 11-tervenc-vale-tranquilo-embu-guacu-r-60-mik-cod-1920-v1930-,, % 3 A% g B {3 = @ 2
A, r N\
SR s, (TR
' Rua Calogero Calia Categanas Ofetas do <tz Historio  Mods  Vender  Coarato (& Flavio v Compras Favorftos + 4% %9
Voltar & lista ) e 1}
Terreno, Vale Tranquilo, O
Ea Embu-guacu - R$ 60 Mil, Cod:
1930 - V1930
m B 710 m*totals
ﬁ

+
N

-

120

W O Digite aqui para pesquisar W 0 BB = B = A C @3 @ @ e ~EOEmEN 0, B
18 — Amostra 05
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Amostra: 06

Anuincio: https://sp.olx.com. br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/vende-se-
terreno-com-1-575-mts-embu-guacu-sp-otimo-preco-1018975712
Cdodigo do antincio: 1018975712

Anunciante: Gerson F. Queiroz

%]
i

0|t | Y i | o 1) o [0

Vende-se Terreno com 1.575 mts , Embo

Gtirmno preco !

Bl O Dot sos vekd sergise S0 " BN BHOCAEAN v, sREONC A o0 &
19 — Amostra 06

Amostra: 07

Antncio: https://imovel.mercadolivre.com.br/MLB-2630775444-

loteamento-recanto-do-tesouro-embu-guacu-r-70-mil-cod-1577-v1577-
JM#position=45&search_layout=grid&type=item&tracking 1d=69617439

-0a62-4e61-ab1b-98830d042791

Cdédigo do antincio: V1577

Anunciante: Imobilidria Agetel
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B | & temenc vale flondo smbu guag X | 5 Temene Em Embu Guacu | Mere: X

C n £ hetpsy/imovel mercadativre.com.br/M ! B-2630775444-otear uro-2mbu-guacu-r-70-mi-cod-15T7-y1577-_ A
. mercado Q B
Bl Assine o nive
livre R,
(©) Eviar paraviaita A S
' Ruz Calogero Cala... Caiegonass v Ofetasdociz  Mistorco Mods  Vendsr  Contato G} Flaio «  Compras Favoritos ~ &% W
Voltar 3 lista | Impvatz ) Tements » Venda ) Propriadades Individuass ) S50 Paulo > Cmou Guac Compartitar

Loteamento, Recanto Do Te- '/
souro, Embu-guacu - R$ 70

Mil, Cod: 1577 - V1577

JENABAOL ( ‘v ~V|V verlficans @
R$ 70.000

B 1000 m? totais

Oia, Imobiliriaagets

EECEEANR

W O Digite aqui para pesquisar ]‘ e O B W B ~] m e C &3 & S @ e ~BOEHWEN nmltm‘lz =z ®
20 — Amostra 07

Amostra: 08

Anuncio: https://www_imovelweb_com br/propriedades/terrenc-a-venda-
1200-m-sup2--por-r$160.000-vila-2965832053 html

Codigo do anuncio: 2965832053

Anunciante: Prohabitar Imoéveis (Codigo do anunciante: TE1257)

O DInIDimim iy 21 (LD imininin iz iMiele| 1 IDIDYF - 0L X

D e oy wel Ly ) ol s B G v @

» Yoo - c Meringens “ONCTe e vete
RS 160.000
Terreno - 1200m*

M. 2 Opirsge paa pegue AO B B R ‘ C a3 i ABSORO AN «;..’:w.' L]

21— Amostra 08
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Amostra: 09

Anuncio: https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/lote-1-000-
metros-em-embu-guacu-1077054392

Cddigo do anuncio: 1077054392
Anunciante: André Scavassa

D |

0 terrane e ambu guagu - Desn X | Torrono o lotes & vanda - Embu s X |+ Lote 1000 matrosem EmbuGL X | == - = X
X @R O hups//spolxcombrisao-paulo-e-ragiso/terrenos/lore u-10 A ds B Q) s b 3
o'x (0) Plano Profisional 59 Meus Anindos {0 Chat Ql Notificacdes W< Flavio_ m

Lote 1.000 metros em Embu Guagu

rs60.000
smanfat

Andre Scavassa

fit
000

Dicas de sequranca

-
e

125

RS 60.000
L Digite aqui para pesquisar m O B = a ﬁ n e Q é (v ‘ @ 1ec ~D2DOFW EWN R 5_3

22 — Amostra 09
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Anexo VI — Memoria de Calculo

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.
Data: 01/Set/2022
Nome do Arquivo: C:\Infer32\pensar 028.IW3

Amostras

N° Am. «valor» «darea» por m? setor urbano

«1» 120.000,00 1.600,0 75,00 Localizacao Ruim
2 40.000,00 600,00 66,67 Localizacdo Ruim

«3» 95.000,00  1.000,00 95,00 Localizacao Ruim
4 100.000,00 1.130,00 88,50 Localizagao Boa
5 60.000,00 710,00 84,51 Localizagao Ruim
6 72.000,00 1.575,00 45,71 Localizagdao Ruim
7 70.000,00  1.000,00 70,00 Localizagdao Regular
8 160.000,00 1.200,00 133,33  Localizacdo Boa
9 60.000,00  1.000,00 60,00 Localizagao Ruim

n.on "

Amostragens e varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo
usadas nos célculos.

Observacgoes:

(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 30,00%;

(b) Critério de identificacdo 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 10%;

(d) Teste de autocorrelacdo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia
de 5,0%;

(e) Intervalos de confianga de 80,0% para os valores estimados.

Descrigdo das Varidveis
Variavel Dependente:

 por m* Equagao:
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[valor]+[area]

Varidveis Independentes:

» valor (variavel ndo utilizada no modelo)
» area (variavel nao utilizada no modelo)
* setor urbano

Classificagdo: Localizagdo Ruim = 1; Localizagdo Regular = 2; Localizagéo
Boa = 3; Localizacdo Otima = 4;

Estatisticas Basicas
N° de elementos da amostra

7
N° de varidveis independentes 01
N° de graus de liberdade :5

12

Desvio padrao da regressao 0,2133

Varidvel  Média Desvio Padrao  Coef. Variacao
porm? 78,39 28,2016 35,98%

setor urbano 1,71 0,9511 55,49%

Nudmero minimo de amostragens para 1 varidveis independentes: 6.
Modelo da Regressao

[por m?] = 39,952 + 22,422 x [setor urbano]

Modelo para a Varidvel Dependente

[por m?] = 39,952 + 22,422 x [setor urbano]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Varidveis Coeficiente D.Padrdio Minimo Maximo

setor urbano bl =22,4215 8,6755 9,6174 35,2256
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Correlagao do Modelo

Coeficiente de correlagdo (1) .......... 10,7562

Valor t calculado ........ceevvvveeevviinnnnnens : 2,584

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,015 (para o nivel de significancia
de 10,0 %)

Coeficiente de determinacgdo (r?) ... :0,5719

Coeficiente r? ajustado .................... : 0,4863

Classificagdo: Correlacao Forte
Andlise da Variancia

F Calculado: 6,679
F Tabelado: 6,608 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 4,9%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I.
Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1558

Varidvel  Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
setor urbano bl 2,584 4,9% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagcdao do modelo.

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau 1.
Significincia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5594
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Varidvel  Coeficiente t Calculado Significancia
setor urbano bl 2,584 2,5%

Estatistica dos Residuos

Numero de elementos .............. 27

Graus de liberdade ................... 16

Valor médio ........ccooeeeeviiiennnnnnn. :5,9476x10-18
Variancia .......ccccceeeeeeeeeeevennnnen. : 291,8435
Desvio padrao ........cccecveeeennnen. : 17,0834
Desvio mEdIO .....uuvvvvveveenennnnnnn.. : 15,0135
Variancia (nao tendenciosa) .....: 408,5809
Desvio padrio (ndo tend.) .........: : 20,2133
Valor minimo ..........cccccoeeeeeee :-18,7163
Valor maximo .....ccceeeeevvuunnnnn.. 1 26,1136
Amplitude ......ccooeveeeiiiiiennen. : 44,8300
Numero de classes .....ccoe........ 03
Intervalo de classes ................. : 14,9433

Momentos Centrais

Momento central de 1* ordem :5,9476x10-18
Momento central de 2* ordem : 291,8435
Momento central de 3 ordem : 2042,8693
Momento central de 4* ordem : 291,8384

Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliacao:

N° Am. por m? Erro/Desvio Padrio (*)
1 75,0000 -3,0857
3 95,0000 -3,0857

Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nado existem
outliers.
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Efeitos de cada Observacgdo na Regressao
F tabelado: 37,12 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. Distancia de Cook(*)  Hii(*%*) Aceito

2 9,1879x10-3 0,2368 Sim
4 0,6279 0,4473 Sim
5 0,2438 0,2368 Sim
6 0,1381 0,2368 Sim
7 0,0596 0,1578 Sim
8 1,2224 0,4473 Sim
9 2,8026x10-3 0,2368 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variacdo méixima sofrida pelos
coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra. Nao deve
ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.
(**) Hil sd@o os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao
equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia da observagao
para o conjunto das demais observagoes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostra  Residuo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita

4 -18,7163  0,1772 0,1429 0,1772 0,0343
6 -16,6631 00,2049 0,2857 0,0620 0,0808
7 -14,7947  0,2321 0,4286 0,0536 0,1964
9 -2,3731 0,453 0,5714 0,0246 0,1181
2 4,2968 0,584 0,7143 0,0127 0,1301
5 22,1368 0,863 0,8571 0,1489 6,1333x10-3
8 26,1136 0,902 1,0000 0,0446 0,0981

Maior diferencga obtida: 0,1964

Valor critico: 0,4380 (para o nivel de significancia de 10 %)
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Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10
%, aceita-se a hipdtese alternativa de que hd normalidade.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando € realizado
sobre uma populagdo cuja distribui¢ao € desconhecida, como € o caso das
avaliagcOes pelo método comparativo.

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos: 3
Numero de elementos negativos: 4

Numero de sequéncias ..............: 6
Média da distribui¢do de sinais.: 3,5
Desvio padrao ........ccceeveeeenee: 1,323

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):
Limite inferior .... : 1,7584
Limite superior.... : 0,9095

Intervalo para a normalidade: [-1,2817, 1,2817] (para o nivel de significancia
de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) .........: 0,3780
Valor z (critico) ............... 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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

Gauss).
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Estimativa x Amostra: Nenhuma caracteristica do terreno sob avaliacdo
encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

3

w;
P,

Variaveis independentes:
* setor urbano = Localizacdao Ruim
Outras varidveis ndo usadas no modelo:

evalor............. =7
e area ............. = 1.000,00

Estima-se por m? do terreno = R$ 62,37 m2

O modelo utilizado foi:

[por m?] = 39,952 + 22,422 x [setor urbano]

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

Minimo: R$ 47,85 m?
Maximo: R$ 76,89 m?2

Avaliacdo da Extrapolacao

Extrapolacdo dos limites amostrais para as caracteristicas do imovel
avaliando

Variavel Aprovada (*)
setor urbano Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressdao Grau I, € admitida uma variacdo de
100,0% além do limite amostral superior e de 50,0% além do limite inferior
para as varidveis independentes. Nenhuma varidvel independente extrapolou
o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais
Variavel Aprovada (%)

setor urbano Aprovada
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** Segundo NBR 14653-2 Regressdo Grau I, € admitida uma variacdo de
20,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo,
somente 999 varidveis podem extrapolar o limite amostral. Nenhuma
variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0 %:

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

O E (por m?) possui uma amplitude no intervalo de confianga superior a
50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variagao da Fun¢do Estimativa

Variacdo da varidvel dependente (por m?) em funcdo das varidveis
independentes, tomada no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
setor urbano 22,4215 0,3595%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em funcao das independentes.

(**) variacdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma
variacdo de 1% na varidvel independente.
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