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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avaliagdes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializado em
Engenharia de Avaliagdes, através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de Janeiro de 1966, que regulamenta o exercicio das
profissdes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolu¢des
n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que
atribui a emisséo e Responsabilidade Técnica de Laudos Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses
profissionais ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresenta o laudo que

segue.
NORMAS TECNICAS

Os Laudos apresentados pela AVALOR Engenharia sdo elaborados seguindo as exigéncias e

procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associagéo Brasileira de Normas Técnicas é reconhecida como Unico Foro Nacional
de Normalizagdo através da Resolucdo n,° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relacédo

das Normas consultadas:
NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Im6veis Urbanos
NBR 14.653-3 - ImQveis Rurais
NBR 14.653-4 - Empreendimentos
NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral

NBR 12.721 - Avaliacdo de Custos de Construgcdo para Incorporacdo Imobiliaria e outras

disposi¢Bes para Condominios Edificios.
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1. PRELIMINARES

> Laudo: 745517
» Solicitante: CB COMBUSTIVEIS
> Objeto: Lotes urbanos

> Objetivo: Avaliacao Patrimonial
> Endereco: Rua Augusto Mario Mattei, Bairro das Torres, Veré — PR.
» Data: Marco de 2017

> Finalidade: Determinacéo do Valor Justo de Mercado.

2. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os iméveis avaliando, Lotes Urbanos, apresentam algumas caracteristicas

intrinsecas e extrinsecas peculiares que devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, 0s imoveis estédo localizados préximo ao

centro da cidade de Veré e proximo a Avenida Iguagu e Rodovia PR-475.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o0s terrenos sado favorecidos pelas suas

dimensdes, superficie seca, posicdo e frente projetada.

Desta forma, o diagnéstico de mercado € favoravel e espera-se uma absorgéo

pelo mercado em curto prazo se ofertado o imovel pelo valor avaliado no presente

laudo.
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3. RESUMO DA AVALIACAO

ITENS VALORES DE MERCADO

R$ 50.000,00

1) Matricula 32.738 ) ) ]
(Cinquenta mil Reais)

R$ 50.000,00

2) Matricula 32.739 _ _ _
(Cinquenta mil Reais)

R$ 100.000,00

3) TOTAL . .
(Cem mil Reais)

4. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

4.1. TITULACAO DO IMOVEL

Para a elaboracdo do presente laudo avaliatério o contratante forneceu as
cOpias das matriculas niumeros 32.738 e 32.739, expedidas pelo Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca de Dois Vizinhos — PR. Copia dos referidos documentos se

encontram anexadas no final do laudo.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a analise da
situacédo legal do imovel.
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Os imoveis avaliando tratam-se de dois lotes urbanos localizados no Bairro das
Torres, ambos possuem 288,07mz2,

» Forma: Regular;

Cota: No nivel do logradouro;
Posicao: Meio de Quadra/Esquina;
Topografia: Plana;

Superficie: Seca;

vV VYV V V V¥V

Pavimentacgao: Asfaltica.

4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.3.1. Situacao, Localizacdo e Condi¢cdes de Acesso.

Os terrenos urbanos avaliando situam-se na Rua Augusto Mario Mattei, Bairro

das Torres, Veré — PR.
As condicdes de acesso sao favoraveis. As caracteristicas séo as seguintes:

e Gabarito viario: O logradouro recebe pavimentacéo asfaltica.
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Detalhe Mapa de Localizagao

A

Detalhe do Satélite
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4.3.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:
» Rede de energia elétrica;

Rede de agua potavel;

Rede de esgoto pluvial;

Rede telefbnica;

Rede de TV a cabo;

lluminagédo publica;

Pavimentacdes dos logradouros;

vV V VY VY VY VYV VY

Coleta de lixo;

> Etc.
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4.4.3. Caracteristicas de Ocupacédo do Solo, Padrdo Construtivo da Regido

e Nivel Socioecondmico da Populacéo.

A regido onde se situa o0 imével avaliando apresenta caracteristicas de ocupacao

residencial.

O padrdo construtivo das edificagbes na vizinhanca € médio/baixo e o nivel

socioecondmico da regido € Normal/Baixo.

4.4.4. Oferta de Servigos Publicos, Privados e Comunitarios.

Os Servicos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados

em um raio de 5 km em torno do local, sdo o0s seguintes:

» Comércio;
» Supermercados;

> Restaurantes;
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Transporte coletivo publico;
Areas de Lazer;

Bares;

Pontos turisticos;

Farmacias;

vV VYV VYV VY V VY

Etc.;

5. PROCEDIMENTO AVALIATORIO

5.1. METODOLOGIA APLICADA

Foi empregado na presente avaliacdo o Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado, definido conforme segue:

Método Comparativo de Dados de Mercado: Aquele que define o valor
através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem influéncia
na formacgdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de
Fundamentac&o preconizados pela NBR 14.653-2/2011. E condi¢éo fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado

estatisticamente como a amostra do mercado imobiliario.

5.2. AVALIACAO DE MERCADO

5.2. Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composicdo de

New York | NY Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | Salvador |[ BA  Osasco | RS (051) Florian6polis | SC  Curitiba | PR
1347559893 (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 RJ (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
Brasilia | DF Macei6é | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(061) 4063-9218  (082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439  (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-0371  (081) 4062-9863

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVC3 B8LS2 UKRWS RM5FR




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.18 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Sao Paulo I SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 | 92 andar

Campo Belo CEP 04604-007
a Or Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br

Engenharia de Avalia¢des www.avalor.com.br

uma amostra representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas,
tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia
disponivel’. Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-
se pela caracterizagdo e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de
teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas

pelo avaliador sobre a formacéo do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes para explicar a formacéo de valor e estabelecidas as supostas relagfes

entre si e com a variavel dependente.

Obtencéo de dados e informacdes confiaveis de ofertas e preferencialmente

de negociagBes realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas
principais caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizacdo e investigacdo do

mercado.

E recomendavel buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e

com atributos comparaveis aos do bem avaliando.
Serdo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigbes econdmico-mercadolodgicas

equivalentes as do bem avaliando;

b) Constitua amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo possivel do
centréide amostral;

c) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.);
d) Em relagdo ao bem avaliando, sempre que possivel, tenham:
- Dimensdes compativeis;

- Numero compativel de dependéncias (vagas de estacionamento,

dormitorios, entre outros);
- Padrao construtivo semelhante;
- Estado de conservacéo e obsoletismo similares.
Além destas condi¢des de semelhancga, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando

New York | NY Natal | RN Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | Salvador |[ BA  Osasco | RS (051) Florian6polis | SC  Curitiba | PR
1347559893 (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 RJ (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 4063-9390 (048) 4052-8238 (041) 4063-8939
Brasilia | DF Macei6é | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT Fortaleza | CE Recife | PE

(061) 4063-9218  (082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439  (062) 4053-9217 (065) 4052-9635 (085) 4062-0371  (081) 4062-9863

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVC3 B8LS2 UKRWS RM5FR




PROJUDI - Processo: 0013590-89.2016.8.16.0025 - Ref. mov. 155.18 - Assinado digitalmente por Erico da Costa Moreno
09/03/2017: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliagéo de ativos

Sao Paulo I SP
Av. Ver. José Diniz, 3720 | 92 andar

Campo Belo CEP 04604-007
a Or Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793

contato@avalor.com.br

Engenharia de Avalia¢des www.avalor.com.br

repetidas, as informagBes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizacdo da

mais confiavel;

f) As fontes de informagdes sejam identificadas, com o fornecimento de, no

minimo, nome e telefone para averiguacao;

g) No caso de insuficiéncia de dados semelhantes, possam ser coletados

outros de condiges distintas para estudos ou fundamentacdes complementares;

h) Nos precos ofertados sejam consideradas eventuais superestimativas,

sempre que possivel quantificadas pelo confronto com dados de transacdes;

i) Os dados referentes as ofertas contemplem, sempre que possivel, o tempo
de exposi¢do no mercado.

j) Ndo serdo admitidos como dados de mercado opinides, mesmo que
emitidas por agentes do mercado imobiliario.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegdo e
abordagem de fontes de informag¢&o, bem como a escolha do tipo de andlise
(quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos respectivos instrumentos para a
coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre outros).

Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de
mercado relativos a terrenos similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os
atributos responséaveis pela formacdo dos valores de mercado. A pesquisa de
mercado estad apresentada na memdria de célculo do procedimento avaliatério em

anexo ao laudo.

5.3. TRATAMENTO DE DADOS

Conforme recomendacéo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizagao das informacdes obtidas sob a forma de
graficos que mostraram as distribuicbes de frequéncia para cada uma das variaveis,

bem como as relacdes entre elas.
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Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis
varidveis-chave sobre os precos e a forma de variagdo das dependéncias entre elas,

identificacdo de pontos atipicos, entre outros.

Assim, confrontaram-se as respostas obtidas no mercado com as hipoteses

levantadas a priori e formularam-se novas hipoteses.

Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto é, aquele em que as
evidéncias empiricas sao tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve a

inducdo de modelo validado para o comportamento do mercado.

O poder de predicdo do modelo foi verificado a partir do grafico de precos
observados na abcissa versus valores estimados pelo modelo na ordenada. Os
pontos se apresentaram, em sua maior, proximos a bissetriz do primeiro quadrante,
na forma preconizada pela NBR14653-2:2011.

5.4. DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade com as
diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memoéria de calculo do

procedimento avaliatério em anexo ao laudo.

Na referida memoria de calculo constam as definicdes das variaveis que se
mostraram importantes na formacdo do modelo matematico-estatistico (explicam a
formacdo dos valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-
2:2011 e, por fim, a interpolagdo dos atributos da area no modelo, indicando a
determinacdo de seu valor unitario de mercado. Segundo desenvolvimento do
procedimento avaliatério, o valor de mercado dos imoveis avaliando, em Marco de

2017, corresponde, por arredondamento, a:
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ITENS

VALORES DE MERCADO

1) Matricula 32.738

R$ 50.000,00
(Cinquenta mil Reais)

2) Matricula 32.739

R$ 50.000,00
(Cinquenta mil Reais)

3) TOTAL

R$ 100.000,00
(Cem mil Reais)

5.5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avalia¢des, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o empenho do

engenheiro de avaliacdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele

extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacéo desejado

tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa

garantia de alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de preciséao,

este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,

por isso, ndo é passivel de fixagdo a priori.”

Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséao

linear:

Tabela 5 — Grau de fundamentac@o no caso de utilizacdo de modelos de regressao

linear
Item Descrigao m - Graus I
Caracterizagédo do Completa quanto a C‘”.‘?p"?‘a quanto as Adocéo de situagéo
1 todas variaveis utilizadas no

imovel avaliando

as variaveis analisadas

modelo

paradigma

Quantidade minima de
2 dados de mercado,
efetivamente utilizados

6(k+1),ondekéo
ndmero de variaveis
independentes

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

3(k+1),ondekéo
ndmero de variaveis
independentes
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Apresentacéo de
informacgdes relativas a =
todos os dados e Apresentacao de Apresent?gao de_
Identificacdo dos dados variaveis analisados na | informagdes relativas a todos lnforma(;oes. lrelgtlvas EO3
E de mercado modelagem, com foto | os dados e variaveis eiles © Wl
e ) efetivamente utilizados
e caracteristicas analisados na modelagem
no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas uma a) as medidas das
variavel, desde que: caracteristicas do imével
a) as medidas das avaliando n&o sejam superiores
caracteristicas do imével a 100 % do limite amostral
avaliando néo sejam superiores | superior, nem inferiores a
a 100 % do limite amostral metade
4 Extrapolacio No admitida superior, nem _inferiores a FIo Iir_nit.e amostral
metade do limite amostral inferior;
inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado néo ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15 % do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da fronteira | amostral, para
amostral, para a as referidas variaveis, de per si
referida variavel, em médulo e simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
5 | duas caudas) maximo 10% 20% 30%
para a rejei¢do da hipotese
nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maéaximo admitido para a
6 rejeicdo da hipétese 1% 2% 3%
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

6 pontos
Graus 1] Il |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6nograu 2,4,5 e 6 no minimo
Il e os demais no no grau Il e os demais 1 Todos, no
Itens obrigatérios minimo no grau I no minimo no grau | minimo no grau |

Segundo as tabelas acima o modelo de regressdo atingiu o Grau de
Fundamentacéo Il com 12 pontos.

Graus de preciséo no caso da utilizagdo de inferéncia estatistica.
Seréo enquadrados na tabela a sequir:

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizag&do de inferéncia estatistica

Descricao " Grﬁus

Amplitude do intervalo de
confianga de 80%

. . <30% <40% <50%
em torno da estimativa de
tendéncia central
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoéria de Calculo do Procedimento Avaliatério

Anexo 2: Documentacao Legal

S&o Paulo, 05 de Marco de 2017.

AVALOR ENGENHARIA
CNPJ 13.016.939/0001-96

CREA/SP N° 1697050
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Anexo 1:

Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatério

New York | NY
1347559893

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Natal | RN
(084) 3034-9160
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Ele. Endereco Bairro Area de Terreno (m?) Valor (R$)
1| Rua Ver.pedro José da Silva Sé&o Francisco 469,22 R$ 110.000,00
2 | Lote 08 quadra 04 Bairro das Torres 307,44 R$ 30.000,00
3| Rua 06 D. Elia Il 325,00 R$ 50.000,00
4 | Rua 02 Bairro das Torres 375,00 R$ 55.000,00
5|Rua 02 D. Elia Il 260,00 R$ 53.000,00
6 | Rua 02 Loteamento Constrular 200,00 R$ 40.000,00
7 |Rua 02 Bairro das Torres 362,00 R$ 55.000,00
8| Rua 03 D. Elia | 375,00 R$ 40.000,00
9 | lotes 08 da quadra 06 Bairro das Torres 386,00 R$ 48.000,00
Ele. V. Unit (R$) Posicéo Topografia Contato
1 R$ 234,43 Esquina Semiplana (46) 3535-2110
2 R$ 97,58 Meio Aclive (46) 3535-2110
3 R$ 153,85 Meio Declive (46) 9919-8292
4 R$ 146,67 Meio Declive (46) 9909-9325
5 R$ 203,85 Meio Semiplana (46) 3535-2110
6 R$ 200,00 Meio Semiplana (46) 9919-8292
7 R$ 151,93 Meio Declive (46) 9919-8292
8 R$ 106,67 Meio Aclive (46) 9919-8292
9 R$ 124,35 Meio Aclive (46) 3535-2110
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MEMORIA DE CALCULO
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Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno | Atratividade

1 234,43 469,22 Alto

2 97,58 307,44 Baixo
3 153,85 325,00 Médio
4 146,67 375,00 Baixo
5 203,85 260,00 Médio
6 200,00 200,00 Médio
7 151,93 362,00 Médio
8 106,67 375,00 Baixo
9 124,35 386,00 Médio

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente :

« Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/mz2..

Variaveis Independentes :

» Area de Terreno : Variavel quantitativa que define a area de terreno do imével avaliando, expressa
em m2..

- Atratividade : Variavel qualitativa que define a atratividade do imdvel..
Classificacao :
Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4;

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 19
N° de variaveis independentes 12
N° de graus de liberdade 16

10,

Desvio padréo da regressao 1903
Variavel Média | Desvio Padrao [ Coef. Variagao
Ln(Valor Unitario R$/m?) | 5,0215 0,2984 5,94%
Area de Terreno 339,96 78,2886 23,03%
Atratividade 1,78 0,6666 37,50%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes : 9.
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Coeficientes de Variacfio

ielementos da amastra)

L gimior U itaria R:EmT)

ZE B4R

“ariagdo (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor | Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente

Variavel médio | Padrdo | Minimo | Maximo total de variagao

Valor Unitario R$/m? 157,70 | 46,5122 97,58 234,43 136,85 29,4934

Area de Terreno 339,96 | 78,2886 200,00 469,22 269,22 23,0286

Atratividade 1,7777 0,6666 1,0000 3,0000 2,0000 37,5000
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m=.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 234,43 212,01 -22,42 -9,5652 %
2 97,58 116,53 18,95 19,4187 %
3 153,85 167,55 13,70 8,9054 %
4 146,67 108,85 -37,82 -25,7867 %
5 203,85 178,91 -24,94 -12,2344 %
6 200,00 190,08 -9,92 -4,9610 %
7 151,93 161,41 9,48 6,2398 %
8 106,67 108,85 2,18 2,0425 %
9 124,35 157,55 33,20 26,6970 %

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

As variagcBGes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparacédo entre as amostragens.
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Uma melhor adequagéo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([Valor Unitario R$/m?]) = 4,6875 - 1,0092x10-3 x [Area de Terreno] + 0,3809 x [Atratividade]

[Valor Unitario R$/m2] = Exp( 4,6875 - 1,0092x103 x [Area de Terreno ] + 0,3809 x [Atratividade])

Modelo para a Variavel Dependente

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo

Area de Terreno bl =-1,0091x10"% 8,8135x10* -2,2781x103 2,5976x10*

Atratividade b2 = 0,3808 0,1034 0,2318 0,5298
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Avalor

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlagéo (r) .......... :0,8336

Valor t calculado .........ccccoooeeviiiienee.n. : 3,696

Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... :0,6948

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,5931

Classificagdo : Correlagao Forte

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Areade Terreno | Atratividade
Valor Unitario R$/m? 45,1939 227,6564 15349,6820 81,6064
Area de Terreno | 3059,6600 15349,6820 1,0892x108 5531,1000
Atratividade 16,0000 81,6064 5531,1000 32,0000
Andlise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 0,4952 2 0,2476 6,830
Residual 0,2175 6 0,0362
Total 0,7127 8 0,0890
F Calculado 16,830
F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

SignificAncia do modelo igual a 2,8%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressé&o Grau | (IBAPE/SP 2012).

Correlacdes Parciais
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Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno | Atratividade
Valor Unitario R$/m?2 1,0000 -0,0779 0,7926
Area de Terreno -0,0779 1,0000 0,2196
Atratividade 0,7926 0,2196 1,0000
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Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t :

Valor Unitario R$/m2 | Area de Terreno | Atratividade
Valor Unitario R$/m2 0 -0,1913 3,184
Area de Terreno -0,1913 o 0,551
Atratividade 3,184 0,551 0
Valor t tabelado (t critico) : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significaAncia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,1342
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area de Terreno b1 -1,174 28% [ Sim
Atratividade b2 3,772 0,9% Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de 3 diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau | (IBAPE/SP 2012).

Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student : t(critico) = 0,5534
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Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area de Terreno bl -1,145 15%
Atratividade b2 3,680 0,5%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([Valor Unitario R$/m?2)).

N° Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 5,4571 5,3566 0,1005 0,5280 1,0276 0,0101
2 4,5806 4,7581 -0,1774 -0,9320 -1,1019 0,0314
3 5,0359 5,1212 -0,0853 -0,4480 -0,4815 7,2777x102
4 4,9881 4,6899 0,2982 1,5663 1,9373 0,0889
5 5,3173 5,1868 0,1305 0,6854 0,8090 0,0170
6 5,2983 5,2474 0,0508 0,2672 0,4122 2,5890x103
7 5,0234 5,0839 -0,0605 -0,3179 -0,3409 3,6637x102
8 4,6697 4,6899 -0,0202 -0,1061 -0,1313 4,0880x10*
9 4,8231 5,0597 -0,2366 -1,2428 -1,3558 0,0559

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : -1,4456x1019
Momento central de 22 ordem : 0,0241
Momento central de 32 ordem :1,1338x10
Momento central de 42 ordem :1,2598x10*4
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,3018 0 0
Curtose -2,7842 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a direita e platiclrtica.
Intervalos de Classes
Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,2366 -0,1029 2 22,22 | -0,2070
2 -0,1029 0,0307 3 33,33 | -0,0553
3 0,0307 0,1645 3 33,33 0,0939
4 0,1645 0,2982 1 11,11 0,2982
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Presenca de Outliers

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

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribui¢éo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 77,78 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

Amostr. | Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
9 -0,2366 | 0,1070 | 0,1111 0,1069 4,1439x103
2 -0,1774 | 0,1756 | 0,2222 0,0645 0,0465
3 -0,0853 0,327 | 0,3333 0,1048 6,2799x10°
7 -0,0605 0,375 | 0,4444 0,0419 0,0691
8 -0,0202 0,458 | 0,5556 0,0132 0,0978
6 0,0508 0,605 | 0,6667 0,0498 0,0613
1 0,1005 0,701 | 0,7778 0,0346 0,0765
5 0,1305 0,753 | 0,8889 0,0243 0,1354
4 0,2982 0,941 | 1,0000 0,0524 0,0586

Maior diferenca obtida : 0,1354

Valor critico : 0,3880 (para o nivel de significancia de 10 %)
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10 %, aceita-se a hip6tese alternativa de que ha

normalidade.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau | (IBAPE/SP 2012).

Observacéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagéo cuja distribuicdo é
desconhecida, como é o caso das avaliag6es pelo método comparativo.

Gréafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 14
Numero de elementos negativos . :5
NUmero de sequéncias ................. 14
Média da distribuicao de sinais .... 14,5
Desvio padréo .......cccovveeeviiiinenen. 21,500

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior ....
Limite superior .

:-0,6827
:-1,4056

Sao Paulo I SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 | 92 andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152

Fax: +55 (11) 5041-6793
contato@avalor.com.br
www.avalor.com.br

Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)
Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipétese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)
10,3333

Valor z (calculado) ..........
Valor z (Critico) ......cccceevnnes

:1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribui¢do dos desvios em torno da média

segue a curva normal (curva de Gauss).

Grafico de Auto-Correlacao
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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.
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

« Area de Terreno ........ = 288,07
* Atratividade ............... = Médio

Sao Paulo I SP

Av. Ver. José Diniz, 3720 | 92 andar
Campo Belo CEP 04604-007

Fone: +55 (11) 2476-5152
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173,91

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Lote urbano = R$/m?

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario R$/m? = Exp( 4,6875 - 1,0092x10° x [Area de Terreno ] + 0,3809 x [Atratividade])

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

Minimo : R$/m2 154,03
Méaximo : R$/m2 196,36

(IBAPE/SP 2012)

Para uma area de 288,0699 mz2, teremos :

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

Valor de mercado do imével obtido = R$ 50.099,19
Valor de mercado do imével minimo = R$ 44.371,52
Valor de mercado do imével maximo = R$ 56.566,20

Intervalos de Confianca
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Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVC3 B8LS2 UKRWS RM5FR

( 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 (%)

Area de Terreno 162,83 185,75 22,92 13,15
Atratividade 168,25 179,77 11,52 6,62
E(Valor Unitario R$/m?) 128,86 234,71 105,85 58,23
Valor Estimado 154,03 196,36 42,33 24,16

Amplitude do intervalo de confianga : até 100,0% em torno do valor central da estimativa.
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ANEXO 2:

DOCUMENTACAO LEGAL
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