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SUMARIO EXECUTIVO

AVALOR Engenharia de Avalia¢cdes Ltda, registrada no CREA/SP N° 1697050 especializado em
Engenharia de Avaliacdes, através de seu Responsavel Técnico, Engenheiro Civil Breno Jardim, em
conformidade com a Lei Federal n° 5.194 de 24 de Junho de 1966, que regulamenta o exercicio das profissées
de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrdnomos, complementada pelas resolugdes 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 - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT - Associacéo Brasileira de Normas Técnicas € reconhecida como unico Foro Nacional de
Normalizacdo através da Resolugcdo n° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992. Segue abaixo a relacdo das
Normas consultadas:

NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais

NBR 14.653-2 - Iméveis Urbanos

NBR 14.653-3 - Iméveis Rurais

NBR 14.653-4 - Empreendimentos

NBR 14.653-5 - Maquinas Equipamentos e Bens Industriais em Geral
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para Condominios Edilicios
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1. PRELIMINARES

Laudo: 1447523;

Solicitante: Quata Gestao de Recursos LTDA,
CNPJ: 09.456.933/0001-62;

Objeto: Terrenos Urbanos;

Objetivo: Avaliacdo Patrimonial;

YV V V V V V

Endereco: Rua Quinze, N°01, N°02, N°04, N°06, N°07, N°08, N°09, N°13, N°15, N°16 e Rua

Dezesseis, N°17, ambos da Quadra A2 no Conjunto Residencial Aimoré — Aracatuba — SP;

» Data: Agosto de 2023;

» Finalidade: Determina¢&o do Valor de Mercado e Liquidez.

2. RESUMO DA AVALIACAO

ITEM

Valor de Mercado

Valor de Liquidez

a) Terreno Urbano
Matricula: 117.661

R$ 70.000,00

(Setenta mil Reais)

R$ 50.000,00

(Cinquenta mil Reais)

b) Terreno Urbano
Matricula: 117.662

R$ 90.000,00

(Noventa mil Reais)

R$ 60.000,00

(Sessenta mil Reais)

c) Terreno Urbano
Matricula: 117.664

R$ 160.000,00

(Cento e sessenta mil Reais)

R$ 115.000,00

(Cento e Quinze mil Reais)

d) Terreno Urbano
Matricula: 117.666

R$ 195.000,00

(Cento e noventa e cinco mil Reais)

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)

e) Terreno Urbano
Matricula: 117.667

R$ 200.000,00

(Duzentos mil Reais)

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)

f) Terreno Urbano
Matricula: 117.668

R$ 200.000,00

(Duzentos mil Reais)

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)

g) Terreno Urbano
Matricula: 117.669

R$ 190.000,00

(Cento e noventa mil Reais)

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)
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h) Terreno Urbano
Matricula: 117.673

R$ 120.000,00

(Cento e vinte mil Reais)

R$ 90.000,00

(Noventa mil Reais)

i) Terreno Urbano
Matricula: 117.675

R$ 80.000,00

(Oitenta mil Reais)

R$ 60.000,00

(Sessenta mil Reais)

i) Terreno Urbano
Matricula: 117.676

R$ 105.000,00

(Cento e cinco mil Reais)

R$ 75.000,00

(Setenta e cinco mil Reais)

k) Terreno Urbano
Matricula: 117.677

R$ 70.000,00

(Setenta mil Reais)

R$ 50.000,00

(Cinquenta mil Reais)

Valor total @+b +c +d
+e+f+g+h+i+j+k)

R$ 1.480.000,00

(Hum milh&o, quatrocentos e oitenta Mil Reais)

R$ 1.060.000,00

(Hum milh&o e sessenta Mil Reais)

3. MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

3.1. TITULACAO DOS IMOVEIS

Para a elaboracao do presente laudo avaliatorio o contratante forneceu as copias das
matriculas dos iméveis: 117.661 (Niumero 01), 117.662 (Numero 02), 117.664 (Namero 04),
117.666 (Namero 06), 117.667 (Numero 07), 117.668 (Numero 08), 117.669 (Numero 09),
117.673 (Namero 13), 117.675 (Numero 15), 117.676 (Numero 16), 117.677 (NUmero 16).
Expedidas pelo Oficial de Registro de Iméveis de Aragatuba do Estado de S&o Paulo.

E importante observar que n&o é objeto do presente trabalho a analise da situacdo

legal dos imoveis, ou seja, os documentos de titulacdo foram utilizados somente para fins

descritivos dos imoveis.
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3.2. TERRENOS URBANOS

Os iméveis avaliados tratam-se de onze terrenos urbanos, sendo dez terrenos
localizados na Rua Quinze, Lote N°01, N°02, N°04, N°06, N°07, N°08, N°09, N°13, N°15,
N°16 e um terreno localizado na Rua Dezesseis N°17, ambos pertencentes a Quadra A2,
do Conjunto Residencial Aimoré — Aragatuba — SP.

Todos possuem vocacdo comercial, topografia plana e superficie seca, localizado
com frente para a Rua Particular do Conjunto Residencial, no Conjunto Residencial
Aimoré, na cidade de Aracatuba/SP.

Assente aos terrenos nao se encontram edificacdes e/ou benfeitorias.

Matricula Area

117.661 223,13m?

117.662 | 289,24m?

117.664 | 536,18m?

117.666 651,14m?

117.667 | 669,96m?

117.668 | 662,96m?

117.669 | 639,55m?

117.673 | 422,77m?

117.675 271,39m?

117.676 349,72m?

117.677 | 232,00m?

Total 4.948,04m?2
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Segue abaixo memorial fotografico:
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3.4. ZONEAMENTO

Plano Diretor Municipal
de Aragatuba
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Legenda

w=m Perimetro Urbano
= Limite de Municipio

¥4 Expansdo Urbana

¥ Quadra

[ Quadra Planejada
4+ Ferrovia
=== Novo Sistema Viario

Rodovias Estadual e Municipal

=== Hidrografia

Zoneamento

[0 21 - Zona de Ocupagao Consolidada
Z2 - Zona de Ocupacgao Condicionada
[0 Z3 - Zona de Ocupagao Controlada Urbana Norte
[l Z4 - Zona de Ocupagao Controlada Urbana Oeste
[0 Z5- Zona de Ocupagao Controlada Urbana Sul
Z6 - Zona de Desenvolvimento Logistico
Z7 - Zona de Desenvolvimento Regional
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3.5. CARACTERIZACAO DA REGIAO

3.5.1. Situacéao, Localizacdo e Condi¢cdes de Acesso

O imoével avaliando situam-se na Quadra A2 da Rua Quinze e Rua Dezesseis —

Conjunto Residencial Aimoré, Aracatuba/SP. As condi¢des de acesso sao favoraveis.

As caracteristicas sdo as seguintes:

Gabarito viario: O logradouro de situacdo se constitui em via local com pavimentacao

asfaltica;

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Trafego: A intensidade de trafego é moderada;

Natal | RN
(084) 3034-9160

Macei6 | AL
(082) 3029-9291

e
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Detalhe do Acesso — Estrada Municipal Caram Rezek
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Sitio Nossav
Senhora Aparecida

Residencial Aimoré

Residencial Paquerév
Atelié Florart
Personalizados
Qpaslé!s Via Caram

Mercearia Imperial@
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Maceié | AL

(082) 3029-9291

Detalhe Mapas — Google Maps - https://goo.gl/maps/5aW8LzVqYcMC1TH88

QClIVIa Apalieciua

Residencial’Aimoré

=
U (

Atelié,Florart

Personaltzados
t "QC Y’

Detalhes satélite — Google Earth - https://goo.gl/maps/tiu4KFhTBCUJrDef6

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Vitoria | ES
(027) 4062-9439
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3.5.2. Infraestrutura Urbana

O local é dotado da seguinte infraestrutura:
» Rede de energia elétrica;
» Rede de agua potavel;
» Rede de esgoto;
> Rede telefbnica;
> Etc.
3.5.3. Caracteristicas de Ocupacdo do Solo, Padrdo Construtivo da Regido e

Nivel Socioecondmico da Populacéo.

A regido onde se situa o imovel avaliando, apresenta caracteristica de ocupacao

residencial unifamiliar.

O padrao construtivo dos empreendimentos e casas na vizinhanca € normal e o nivel

socioecondmico da regido é médio.
3.5.4. Oferta de Servicos Publicos, Privados e Comunitérios.

Os Servigos publicos, comunitarios e privados oferecidos a coletividade, situados em
um raio de 10,00 km em torno do local, sédo os seguintes:

» Transporte coletivo
Comeércio;

Restaurantes;

Escola;

Hotel;

Supermercados;

Postos de Combustiveis;

Servicos de saude;

YV V. V VYV V V V VY

Seguranca publica;
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4., PROCEDIMENTO AVALIATORIO

4.1. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Os imoveis avaliandos possuem caracteristicas intrinsecas e extrinsecas peculiares
gue devem ser ponderadas.

Quanto as caracteristicas extrinsecas, a regido onde se situam o0s terrenos
apresentam localizacéo de facil acesso, junto a Rodovia Estadual Caram Rezek.

Quanto as caracteristicas intrinsecas, os terrenos sédo favorecidos pela posicdo de
frente, vocagcdo comercial, superficie seca e plana.

Assim, pelas razbes acima explanadas, o diagnostico de mercado para os iméveis
avaliandos sdo favoraveis, estimando-se uma absor¢édo de longo prazo, se ofertado pelo
valor obtido neste laudo de avaliagéo.

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
formagdo dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados por
homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentacdo
preconizados pela NBR 14.653-2/2019.

E condicdo fundamental para aplicacédo deste método a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado estatisticamente como a amostra do mercado imobiliario.
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4.3. AVALIACAO DE MERCADO

4.3.1 Metodologia Aplicada

Método Comparativo de Dados de Mercado: 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 formacgao dos precos e, consequentemente, no valor, devem ser ponderados
por homogeneizagao ou por inferéncia estatistica, respeitados os Graus de Fundamentagéo
preconizados pela NBR 14.653-2:2019. E condi¢do fundamental para aplicagdo deste
método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

4.3.2 Pesquisa de Mercado

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653:

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218

Macei6 | AL

(082) 3029-9291

“No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende € a composicdo de 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
gue envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizagdo e
delimitacdo do mercado em andlise, 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 sao eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes
para explicar a formacédo de valor e estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a

varidvel dependente.

Obtencdo de dados e informacdes confiaveis de ofertas e preferencialmente de
negociacles realizadas, contemporaneos a data de referéncia, com suas principais

caracteristicas fisicas, econdmicas e de localizacéo e investigagdo 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 condicbes econdmico-mercadolégicas

equivalentes as do bem avaliando;
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b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo possivel do

centréide amostral;
¢) 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, dormitérios,

entre outros);
- Padrao construtivo semelhante;
- Estado de conservacao e obsoletismo similares.
Além destas condi¢Bes de semelhanca, observar que:

e) As referéncias de valor sejam buscadas em fontes diversas e, quando repetidas,
as informacdes devem ser cruzadas e averiguadas para utilizacdo da mais confiavel;

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

nome e telefone para averiguacgéo;

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

condi¢des distintas para estudos ou fundamenta¢gdes 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
exposicdo no mercado.

j) Nao 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 selecdo e abordagem de fontes
de informacdo, bem como a escolha do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboracao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros
de entrevistas, entre outros).
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Na presente avaliagdo foram obtidos junto a imobiliarias locais, eventos de mercado
relativos a imoveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma analise das caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas dos elementos, objetivando detectar quais os atributos
responsaveis pela formacdo dos valores de mercado. A pesquisa de mercado esti

apresentada na memoria de célculo do procedimento avaliatorio em anexo ao laudo.

4.4. TRATAMENTO DE DADOS

Conforme recomendacdo da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 — Preliminares,
preliminarmente procedeu-se a sumarizagdo das informagfes obtidas sob a forma de
gréficos que mostraram as distribuic6es de frequéncia para cada uma das variaveis, bem

como as relacdes entre elas.

Nesta etapa, verificaram-se o equilibrio da amostra, a influéncia das possiveis
varidveis-chave sobre os precos e a forma de variacdo das dependéncias entre elas,
identificacdo de pontos atipicos, entre outros.

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

levantadas a priori e formularam-se novas hipéteses.

Foi dispensado a amostra o tratamento cientifico, isto €, aquele em que as evidéncias
empiricas sao tratadas com o uso de metodologia cientifica que leve a inducao 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 NBR14653-2:2019.
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4.5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

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

avaliatério em anexo ao laudo.

Na referida memaria de calculo constam as definicbes das variaveis que se mostraram
importantes na formacdo do modelo matemético-estatistico (explicam a formacdo dos
valores), todos os parametros estatisticos exigidos pela NBR14653-2:2019 e, por fim, a
interpolacdo dos atributos da Area no modelo, indicando a determinacdo de seu valor
unitario de mercado. Segundo desenvolvimento do procedimento avaliatério, o valor de
mercado do imovel avaliando, em Agosto de 2023, corresponde, por arredondamento, a:

ITEM

Valor de Mercado

Terreno Urbano
a) Matricula: 117.661

R$ 70.000,00

(Setenta mil Reais)

Terreno Urbano
b) Matricula: 117.662

R$ 90.000,00

(Noventa mil Reais)

Terreno Urbano
c) Matricula: 117.664

R$ 160.000,00

(Cento e sessenta mil Reais)

Terreno Urbano
d) Matricula: 117.666

R$ 195.000,00

(Cento e noventa e cinco mil Reais)

Terreno Urbano
e) Matricula: 117.667

R$ 200.000,00

(Duzentos mil Reais)

Terreno Urbano
f) Matricula: 117.668

R$ 200.000,00

(Duzentos mil Reais)

Terreno Urbano
g) Matricula: 117.669

R$ 190.000,00

(Cento e noventa mil Reais)

Terreno Urbano
h) Matricula: 117.673

R$ 120.000,00

(Cento e vinte mil Reais)
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Terreno Urbano R$ 80.000,00
i) Matricula: 117.675 (Oitenta mil Reais)
j) Terreno Urbano R$ 105.000,00
Matricula: 117.676 (Cento e cinco mil Reais)
k) Terreno Urbano R$ 70.000,00
Matricula: 117.677 (Setenta mil Reais)
[) Valor de Mercado Total R$ 1.480.000,00
(@+b+c+d+e+f+g+h+i+j+Kk) (Hum milh&o, quatrocentos e oitenta Mil Reais)

5.2. DETERMINACAO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Valor de liquidez forcada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imoével

seria absorvido pelo mercado de forma instantanea.

A determinacéo deste valor corresponde a um desconto imposto sobre o valor de
mercado acima obtido, decorrente dos custos financeiros gerados no tempo compreendido

entre a oferta e a venda efetiva.

Do ponto de vista da Engenharia Econdmica, este desconto é representado pelo fluxo
de caixa a seguir:

V. Mercado
tl=oferta t2=venda

V.Liq Periodo de absorcdo = n

Como se pode observar, o valor presente do fluxo de caixa acima corresponde ao

Valor de Liquidez e é dado pela capitalizacéo do Valor de Mercado, conforme segue:

Valor liquidez = Valor de Mercado / (1 +i)"

Onde:
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I = composicao da taxa de aplicacao de capitais e da taxa de risco;
n = periodo de absorcéo, isto €, periodo compreendido entre a colocacdo do imovel

em oferta e (t1) e da efetivacéo da venda.

Para o imével avaliando, considerou-se a hipétese de absorcdo pelo mercado
imobiliario local em dezoito (18) meses. Esta hipotese origina um custo financeiro
decorrente da imobilizagcdo do capital durante este periodo, deixando de auferir os
rendimentos referentes a aplicacdo deste capital no mercado de capitais. Além, disso,

acrescentou-se o risco advindo da negociagao.

Admitiu-se a soma de uma taxa de remuneracéo minima de 1,00% ao més e uma taxa
de risco de 1,00%, resultando uma taxa total de 2,01% com capitalizacdo mensal. Logo, o
valor de liquidez para o imdvel avaliando, em Agosto de 2023, por arredondamento,

equivale a:

ITEM Valor de Liquidez

a) Terreno Urbano
Matricula: 117.661

R$ 50.000,00

(Cinquenta mil Reais)

b) Terreno Urbano
Matricula: 117.662

R$ 60.000,00

(Sessenta mil Reais)

c) Terreno Urbano R$ 115.000,00

Brasilia | DF
(061) 4063-9218

Matricula: 117.664

(Cento e Quinze mil Reais)

d) Terreno Urbano
Matricula: 117.666

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)

e) Terreno Urbano
Matricula: 117.667

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)

f) Terreno Urbano
Matricula: 117.668

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)
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9)

Terreno Urbano
Matricula: 117.669

R$ 140.000,00

(Cento e Quarenta mil Reais)

h)

Terreno Urbano
Matricula; 117.673

R$ 90.000,00

(Noventa mil Reais)

R$ 60.000,00

(Sessenta mil Reais)

R$ 75.000,00

(Setenta e cinco mil Reais)

R$ 50.000,00

(Cinquenta mil Reais)

i) Terreno Urbano
Matricula: 117.675

j) Terreno Urbano
Matricula: 117.676

k) Terreno Urbano
Matricula: 117.677

) Valor Total de Liquidez

(@+b+c+d+e+f+g+h+i+j+Kk)

(Hum milh&o e sessenta Mil Reais)

R$ 1.060.000,00

5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo item 9 — Especificacdo das avaliacdes, subitem 9.1.1:

“A especificagdo de uma avaliagédo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro
de avaliacbes, como com o0 mercado e as informacdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado tem por objetivo a
determinagédo do empenho no trabalho avaliatorio, mas néo representa garantia de alcance de
graus elevados de fundamentagédo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente
das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo a
priori.”

Graus de fundamentac&o no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear:

Tabela 5 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Iltem Descrigcao

Graus

Caracterizacao do
imoével avaliando

Completa quanto a todas
as variaveis analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocao de situacao
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

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

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

3(k+1),ondekéo
namero de variaveis
independentes

Identificac@o dos dados

Apresentacéo de
informac0es relativas a
todos os dados e

Apresentacéo de

informacdes relativas a todos

Apresentagdo de
informacdes relativas aos
dados e variaveis

de mercado e . os dados e variaveis . -
variaveis analisados na . efetivamente utilizados
analisados na modelagem
modelagem, com foto e no modelo
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caracteristicas
observadas no local pelo
autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando n&o sejam superiores a
avaliando ndo sejam 100 % do limite amostral
superiores a 100 % do limite superior, nem inferiores a metade
4 Extrapolagso Nio admitida _amo_stral s\uperior, nem _do Iir_nite amostral
inferiores a metade do limite inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado nédo
b) o valor estimado nédo 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 e
referida varidvel, em médulo simultaneamente, e em médulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
B cuas caudas) méximo 10% 20% 30%
para a rejeicao da hipotese
nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipétese 1% 2% 3%
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
12 pontos
Graus ] Il I
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 Il no minimo no grau | minimo no grau |

Segundo as tabelas acima o0 modelo de regresséo atingiu o Grau de Fundamentacgéo

| com 6 pontos.

Graus de precisao no caso da utilizacdo de inferéncia estatistica.

Seréo enquadrados na tabela a seguir:

Tabela 11 - Graus de precisédo no caso de utilizacdo de inferéncia estatistica

Descrigéo o Grﬁus ;

Amplitude do intervalo de

1 0,
confianca de 80_A) _ <30% <40% <50%
em torno da estimativa de
tendéncia central
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6. ANEXOS

Foram anexados ao presente laudo:

Anexo 1: Memoaria de Célculo do Procedimento Avaliatorio

Anexo 2: Documentacao Legal

Sé&o Paulo, 03 de Agosto de 2023.

AVALOR ENGENHARIA DE AVALIACOES LTDA

Eng. Civil Breno Jardim Kuhn - CREA 156.856

Responséavel Técnico e Legal
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ANEXO 01

MEMORIA DE CALCULO DO PROCEDIMENTO AVALIATORIO
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Bairro Area do Lote (m?) Valor de Mercado

LOTE 01 - QUADRA J RESIDENCIAL PEQUERE 1.438,67 R$ 500.000,00
2 |LOTE 01 - QUADRA M RESIDENCIAL PEQUERE 1.507,94 R$ 527.000,00
3 |LOTE 01 - QUADRAF RESIDENCIAL PEQUERE 376,10 R$ 143.000,00
4 |LOTE 01 - QUADRA P RESIDENCIAL PEQUERE 284,65 R$ 100.000,00
5 |LOTE 01 - QUADRA L RESIDENCIAL PEQUERE 172,63 R$ 60.000,00
8 |LOTE 46 - QUADRA B RESIDENCIAL PEQUERE 187,93 R$ 75.177,00
9 |LOTE 48 - QUADRA O RESIDENCIAL PEQUERE 232,82 R$ 93.132,00
10 |LOTE 44 - QUADRA F RESIDENCIAL PEQUERE 382,05 R$ 152.840,00
11 |LOTE 54 - QUADRA AE RESIDENCIAL PEQUERE 445,91 R$ 178.464,00
12 |LOTE 30 - QUADRA J RESIDENCIAL PEQUERE 1.434,71 R$ 573.895,00

Vocacao Topografia Contato
1 R$ 347,54 Comercial Semiplano (18) 99603-9815
2 R$ 349,48 Comercial Semiplano (18) 99603-9816
3 R$ 380,22 Comercial Plano (18) 99603-9817
4 R$ 351,31 Comercial Plano (18) 99603-9818
5 R$ 347,56 Comercial Semiplano (18) 99603-9819
8 R$ 400,03 Comercial/Residencial Plano (18) 99763-6517
9 R$ 400,02 Comercial/Residencial Plano (18) 99763-6517
10 R$ 400,05 Comercial/Residencial Plano (18) 99763-6517
11 R$ 400,22 Comercial/Residencial Plano (18) 99763-6517
12 R$ 400,01 Comercial/Residencial Plano (18) 99763-6517
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Tratamento Estatistico
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Amostra
N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) | Atratividade

1 347,54 1.438,67 Média

2 349,48 1.507,94 Média

3 380,22 376,10 Alta

4 351,31 284,65 Muito Alta
5 347,56 172,63 Alta

6 400,03 187,93 Muito Alta
7 400,02 232,82 Muito Alta
8 400,05 382,05 Muito Alta
9 400,22 445,91 Muito Alta
10 400,01 1.434,71 Média

Variavel Dependente:

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

Variaveis Independentes:

Descricdo das Variaveis

+ Area (m?) : Variavel numérica que define a area do imoével expressa em (m2) .

« Atratividade: Variavel qualitativa que determina a atratividade do imével.

Classificacéo:

Baixa = 1; Média =2; Alta = 3; Muito Alta = 4;

N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N° de graus de liberdade
Desvio padréo da regresséo

Estatisticas Basicas

110
12
07
:1,7143x104
Variavel Média Desvio Padréo | Coef. Variacdo

1/Valor Unitario R$/m?2 2,6590x103 1,8236x10* 6,86%

Ln(Area (m2)) 6,1322 0,8521 13,90%

Ln(Atratividade) 1,1208 0,3165 28,25%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.
35
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Distribuicao das VVariaveis

Coeficientes de Variacio

(elementos da amostra)
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Dispersdo em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 347,54 363,73 16,19 4,6588 %
2 349,48 364,55 15,07 4,3133 %
3 380,22 370,61 -9,61 -2,5274 %
4 351,31 388,62 37,31 10,6213 %
5 347,56 357,01 9,45 2,7195 %
6 400,03 380,52 -19,51 -4,8770 %
7 400,02 384,66 -15,36 -3,8402 %
8 400,05 394,58 -5,47 -1,3674 %
9 400,22 397,78 -2,44 -0,6093 %

10 400,01 363,68 -36,33 -9,0815 %

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

As variagfes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas
como elemento de comparag&o entre as amostragens.
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Valores Estimados x VValores Observados

Wom

Valor Unitario R $/m?

(elermentas da amostra)
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Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Valor Unitario R$/m2?] = 4,0989x103 - 1,3198x10* x Ln([Area (m?) ]) - 5,6256x10* x Ln([Atratividade])

Modelo para a VVariavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 4,0989x103 - 1,3198x10* x Ln([Area (m?)]) - 5,6256x10* x Ln([Atratividade]))
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Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 9,3573x10°® 2 4,6786x10° 1,592
Residual 2,0573x107 7 2,9391x108
Total 2,9931x10”7 9 3,3256x108

F Calculado 11,592

F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significaAncia de 5,000 %)

SignificAncia do modelo igual a 27%
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Reqressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area (m?) bl = -1,3198x10* 1,2653x10* -3,1101x10* 4,7053x10°°
Atratividade | b2 =-5,6256x10 3,4058x10* -1,0444x10 -8,0662x10°
Correlacédo do Modelo
Coeficiente de correlacéo (r) .......... 10,5591
Valor t calculado .............cooevvvveveennns 11,784
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... 10,3126
Coeficiente r2 ajustado .................... 10,1162
Classificagdo: Correlagdo Média
Tabela de Somatdérios
1 Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) | Atratividade
Valor Unitario R$/m?2 0,0265 7,1004x10° 0,1633 0,0295
Area (m?) | 61,3229 0,1633 382,5861 66,6725
Atratividade | 11,2081 0,0295 66,6725 13,4643

Analise da VVariancia

Rejeita-se a hip6tese de existéncia da regresséo.
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Correlacdes Parciais
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Valor Unitario R$/m2 | Area (m?) | Atratividade
Valor Unitdrio R$/m?2 1,0000 0,2115 -0,4536
Area (m?2) 0,2115 1,0000 -0,8480
Atratividade -0,4536 -0,8480 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Valor Unitario R$/m?2 Area (m?) Atratividade
Valor Unitario R$/m?2 0,572 -1,347
Area (m?) 0,572 w0 -4,233
Atratividade -1,347 -4,233 ©
Valor t tabelado (t critico): 1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significAncia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area (m?) bl -1,968 9,0% [ Sim
Atratividade b2 -3,117 1,7% Sim

Os coeficientes séo importantes na formagédo do modelo.
Aceita-se a hip6tese de R diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5491
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Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area (m?) b1 -1,043 17%
Atratividade b2 -1,652 7,1%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitario R$/m2].
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N° Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 2,8773x103 2,7492x103 1,2808x10* 0,7471 0,9041
2 2,8613x103 2,7430x103 1,1831x10* 0,6901 0,8411
3 2,6300x103 2,6982x10° -6,8196x10° -0,3977 -0,4278
4 2,8464x103 2,5731x102 2,7330x10* 1,5941 1,7676
5 2,8772x103 2,8010x102 7,6174x10° 0,4443 0,7860
6 2,4998x103 2,6279x103 -1,2816x10 -0,7475 -0,8486
7 2,4998x103 2,5997x102 -9,9835x10° -0,5823 -0,6435
8 2,4996x103 2,5343x102 -3,4654x10° -0,2021 -0,2372
9 2,4986x103 2,5139x102 -1,5316x10° -0,0893 -0,1114

10 2,4999x103 2,7496x103 -2,4971x10 -1,4565 -1,7621
N°e Am. Quadratico
1 1,6405x10°8
2 1,3998x10°8
3 4,6507x10°
4 7,4696x108
5 5,8024x10°
6 1,6426x108
7 9,9670x10°
8 1,2009x10°
9 2,3458x1071°
10 6,2355x108
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Residuos x Valor Estimado
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Este gréfico deve ser usado para verificacdo de homocedasticidade do modelo.

Grafico de Residuos Quadraticos
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Residuos Deletados Normalizados

Residuo Maormalizado
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Residun Deletado Mormalizado

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

Residuos Deletados Studentizados

Residun "Studentizado”
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Residuo deletado "Studentizado

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

Ndmero de elementos .............. .10

Graus de liberdade ................... ' 9

Valor médio .......ccoeeevievivennnnnnn. :-1,0587x1022
Variancia ........oceeeeveeveieeinneenen, : 2,0573x108

Desvio padréo ..........ccccvveeeenn. : 1,4343x104

Desvio mMedio ......cceeeevvvvveeeeennns :1,1917x104
Variancia (ndo tendenciosa) ...... :2,9391x108
Desvio padréo (ndo tend.) ......... :1,7143x10+
Valor minimo ......cceeoeeevvvvvnnnnnnn. :-2,4971x104

Valor maximo ........ccceeeeveereennee. : 2,7330x104
Amplitude ........ccooeeeiiiine : 5,2301x104
NUmero de classes .................. 14

Intervalo de classes ................. :1,3075x104

Momento central de 12 ordem

Momentos Centrais

:-1,0587x10-22
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Momento central de 22 ordem : 2,0573x1038
Momento central de 32 ordem : 5,5809x1013
Momento central de 42 ordem :5,5809x1014
Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria 0,1891 0 0
Curtose 128,8485 0 Indefinido
Distribuicdo assimétrica a direita e leptocurtica.
Intervalos de Classes
Classe Minimo Méximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -2,4971x10* -1,1895x10* 2 20,00 -1,8893x10*
2 -1,1895x10* 1,1797x10° 4 40,00 -5,4500x10°
3 1,1797x10° 1,4255x10* 3 30,00 1,0752x10*
4 1,4255x10* 2,7330x10* 1 10,00 2,7330x10*
44
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Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

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

Presenca de Outliers

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.
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Efeitos de cada Observacdo na Regressao

F tabelado: 18,77 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. [ Distancia de Cook(*) [ Hii(**) [ Aceito
1 0,1266 | 0,3172 Sim
2 0,1144 | 0,3267 Sim
3 9,5581x10° | 0,1354 Sim
4 0,2389 | 0,1866 Sim
5 0,4387 | 0,6805 Sim
6 0,0693 | 0,2240 Sim
7 0,0305 | 0,1812 Sim
8 7,0743x10° | 0,2738 Sim
9 2,3038x10° | 0,3574 Sim

10 0,4798 | 0,3167 Sim

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

Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. S&o equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia
da observacédo para o conjunto das demais observacgdes.
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

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

Distribuicdo dos Residuos Normalizados

Distribuicéo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1 41 68,3 % 80,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 100,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N° Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
10 -2,4971x104 | 0,0726 | 0,1000 0,0726 0,0273
6 -1,2816x10“ | 0,2274 | 0,2000 0,1273 0,0273
7 -9,9835x10° 0,280 | 0,3000 0,0801 0,0198
a7
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3 -6,8196x10° 0,345 [ 0,4000 0,0453 0,0546
8 -3,4654x10° 0,420 | 0,5000 0,0199 0,0800
9 -1,5316x10° 0,464 | 0,6000 0,0355 0,1355
5 7,6174x10°° 0,672 | 0,7000 0,0715 0,0284
2 1,1831x10* 0,755 | 0,8000 0,0549 0,0450
1 1,2808x10* 0,773 | 0,9000 0,0274 0,1274
4 2,7330x10* 0,945 | 1,0000 0,0445 0,0554

Maior diferenca obtida: 0,1355
Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significAncia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, n&o se rejeita a hipdtese de que os residuos
possuam distribui¢cdo normal (nédo se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

Observagéao:
O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuicdo é
desconhecida como é o caso das avaliagGes pelo método comparativo.
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 14
Numero de elementos negativos . 16
NUmero de sequéncias ................. 14
Média da distribuicdo de sinais .... :5
Desvio padréo ..........ccceeeeveiiieeennine, 11,581

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,9132
Limite superior . :-1,6156
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,6325
Valor z (critico) ........ccuvee... : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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

Reta de Normalidade
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Autocorrelacdo

Estatistica de Durbin-Watson (DW)

(nivel de significancia de 5,0%)

11,4217

Autocorrelagéo positiva (DW < DL)
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL)

DL

=0,95
:4-DL =3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

DU=1,54 4-DU =2,46

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagdo (ou autorregressdo) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) néo pode ser considerado.

Gréfico de Autocorrelagdo

Autocaorrelagdo
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3 5000107 |

21000107
1,400010°% |
7 0000x107° |
000o0{ &
7000010 {7
1,4000410°
21000107
2 8000107

Residuo(i)

2 B000x107* | -

10

CE EWal|

Residun(i-1)

-1 A000:BmionE 0oh0x w03 mion: 10

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelagéo.
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:
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Variaveis independentes:

* Area (m?) ...
* Atratividade .

= 289,24

..= Baixa

Formacao dos Valores
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Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 298,42

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 4,0989x1073 - 1,3198x10* x Ln([Area (m?)]) - 5,6256x10* x Ln([Atratividade]))

Minimo: R$/m2 252,01
Maximo: R$/m2 365,78

Para uma Area de m2 289,24, teremos:

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

Valor Justo de Mercado obtido = R$ 86.315,84
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 72.892,20
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 105.799,63

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confian¢a de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area (m?) 291,19 306,03 14,84 4,97 %
Atratividade 257,00 355,77 98,77 32,24 %
E(Valor Unitario R$/m2) 249,13 372,04 122,91 39,57 %
Valor estimado 252,01 365,78 113,77 36,83 %

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

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... =223,13
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 301,36

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitéario R$/m? = 326,88 - 5693,8 /[Area (m?)] + 59,771 x Ln([Atratividade])

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

Minimo: R$/m? 234,31
Maximo: R$/m2 368,41

Para uma Area de m2 223,1299, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 67.242,19
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 52.282,13
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 82.202,26
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 232,00
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 302,33

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitéario R$/m? = 326,88 - 5693,8 /[Area (m?)] + 59,771 x Ln([Atratividade])

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

Minimo: R$/m2 236,41
Maximo: R$/m2 368,26

Para uma Area de m2 232, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 70.141,59
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 54.846,65
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 85.436,52
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... =271,39
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 297,68

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 4,0989x1073 - 1,3198x10* x Ln([Area (m?)]) - 5,6256x10* x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 250,85
Maximo: R$/m2 366,00

Para uma Area de m2 271,39, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 80.786,30
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 68.077,50
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 99.329,23
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 349,72
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 300,67

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 4,0989x10° - 1,3198x10* x Ln([Area (m?)]) - 5,6256x10™ x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 255,53
Maximo: R$/m2 365,18

Para uma Area de m2 349,72, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 105.150,82
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 89.364,73
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 127.710,64
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 422,77
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 302,95

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = 1/( 4,0989x1073 - 1,3198x10* x Ln([Area (m?)]) - 5,6256x10* x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 259,11
Méaximo: R$/m2 364,64

Para uma Area de m2 422,77, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 128.079,01
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 109.545,70
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 154.160,38
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 536,18
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 300,02

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 5,3934 + 0,04940 x Ln([Area (m?)]) + 0,21016 x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 246,86
Maximo: R$/m2 364,63

Para uma Area de m? 536,1799, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 160.865,46
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 132.361,13
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 195.508,27
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos VValores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 639,55
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 302,65

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 5,3934 + 0,04940 x Ln([Area (m?)]) + 0,21016 x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 251,42
Maximo: R$/m2 364,31

Para uma Area de m2 639,5499, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 193.557,14
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 160.793,01
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 232.997,49
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 651,14
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 302,91

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m2] = Exp( 5,3934 + 0,04940 x Ln([Area (m?)]) + 0,21016 x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 251,88
Maximo: R$/m2 364,29

Para uma Area de m2 651,1399, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 197.239,74
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 164.009,88
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 237.202,26

Natal |[RN  Belo Horizonte | MG  Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS

Brasilia | DF (084) 3034-9160 (031) 4062-7254 (021) 4063-7862 (071) 4062-7062 (051) 4063-9390
(061) 4063-9218

Maceié | AL Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT

(082) 3029-9291 (067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635

Floriandpolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371

60
Curitiba | PR
(041) 4063-8939

Recife | PE
(081) 4062-9863



Sao Paulo I SP

Av. Ver. José Diniz, 3720112 and
a O [ . Campo Belo CEP 04604-007
Fone: +55 (11) 2476-5152

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

Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 662,96
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m2 303,18

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 5,3934 + 0,04940 x Ln([Area (m?)]) + 0,21016 x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 252,35
Maximo: R$/m2 364,26

Para uma Area de m2 662,9599, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 200.998,75
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 167.296,20
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 241.490,82
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Engenharia de Avaliagoes

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area (m?) ..... = 669,96
« Atratividade ...= Baixa

Estima-se Valor Unitario R$/m2 do Terreno Urbano = R$/m?2 303,34

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 5,3934 + 0,04940 x Ln([Area (m?)]) + 0,21016 x Ln([Atratividade]))

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

Minimo: R$/m2 252,62
Maximo: R$/m2 364,25

Para uma Area de m? 669,9599, teremos:
Valor Justo de Mercado obtido = R$ 203.226,46
Valor Justo de Mercado minimo = R$ 169.245,04
Valor Justo de Mercado maximo = R$ 244.030,76
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Engenharia de Avaliagoes

ANEXO 02

Documentacéao Legal
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n° 01 da quadra “A2", sitt

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré™, nesta cidade, m
comarca de Aragatuba, Estado de Sdo Paulo, com as seguintes medic

confrontagdes: mede de frente 15,90m, para a referida Rua Quinze; mais 14.60m em
reta confrontando com a Rua Quinze; pelo lado esquerdo de quem da rua olha pasa
imovel mede 16,97m, confrontando com o lote n°® 02; nos fundos mede 25 314
confrontando com parte do lote n® 51 ¢ com os lotes n°s 52, 53 e 54, todc tes d

mesma quadra, perfazendo a drea de 223,13m°.

PROPRIETARIA: API CONSTRUTORA E INCORPORADORA S$PF 1. TDA.
com sede na Rua Major José Inacio n® 2.292, Sala, 24, Centro, na cid Sé
Carlos/SP, CNPJ n°® 24.200.235/0001-95.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (loteamento) feitos em 11 gosto- de
2016 e 18 de outubro de 2018, respectivamente, ni Matricula n® 107.962. ¢
Registro.

CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061,1041.

Aragatuba, 18 de outubro de2018: 0O Oficial,
Santana de Mclo).

00 (maior drea).

(h’aﬂ August

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n® 02 da quadrs “A2", sit

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade.

comarca de Aragatuba, Estado de S3o Paulo, com as scguintes
confrontacdes: mede de frente 15,82m, para a referida Rua Quinze; pelo ki

Quem da rus olha para o imével mede 16,67m, confrontando com o lot pe
lado esquerdo mede 24,35m, confrontando com o lote n® 03; nos fundos Wy
confrontando com o Jote n® 50 ¢ parte do lote n® 51, todos os lotes da m it
perfazendo a drca de 289,24m?

PROPRIETARIA: APl CONSTRUTORA E INCORPORADORA $P1 1. 7DA
com sede na Rua Major José Indcio n® 2.292, Sala 24, Ceébmw, 'fa ci S
Carlos/SP, ONPJ n° 24 200.2350001-95

REGISTROS ANTERIORES® R-02 ¢ R-07 (lotcamento) feitos em 11
2016 ¢ 18 de outubro de 2018, respogtivamente, g Matficuls n® 107.962 > 4
Registro |

|
CADASTRO MUNICIPAL4.33.00.07 0061 1041.00.0 (mgior drea)
Aragatuba, 18 de outubro de/201800"Oficial, { (Marc

Santana de Melo)
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n® 04 da quadra “A2”, situad

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade, |

comarca dec Aragatuba, Estado de S3o Paulo, com as seguintes

confrontagdes: mede de frente 16,78m, para a referida Rua Quinze; pelo la ireitg de
quem da rua olha para o imével mede 30,99m, confrontando com o lote e |
lado esquerdo mede 36,03m, confrontando com o lote n® 05; nos fundos n 6,00m, 1.}
confrontando com os lotes n°s 46 ¢ 47, todos os lotes da mesma quadra, periazendo |
area de 536,18m?. |

|
|
PROPRIETARIA: API CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPF 1TDA., |
com sede na Rua Major José Inicio n° 2.292, Sala,24, Cefitro, fa cidade de S: ;
Carlos/SP, CNPJ n° 24.200.235/0001-95. |
REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-0%\(Iotcanfiento)feitos em 11 de agosto de I
2016 e 18 de outubro de 2018, respectivamente, pa Matricula n® 107.962, tod ¢ {
Registro. :
CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061,4041.00.40 (nfaior drea). i
1
Aragatuba, 18 de outubro de 2018 O Oficial, _ (Marcelo Augusto «
|

Santana de Melo).

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n® 06 da quadra “A2”, sit

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade, m

comarca de Aragatuba, Estado de Sdo Paulo, com as seguintes medidas ¢
confrontagdes: mede de frente 16,15m, para a referida Rua Quinze; pelo lado direito de

quem da rua olha para o imével mede 39,60m, confrontando com o lote pe
lado esquerdo mede 41,79m, confrontando com o lote n® 07; nos fundos mede 16,001
confrontando com os lotes ns 42 e 43, todos os lotes da mesma quadra, perfazendo a

arca de 651,14m3.

EROPRIETA'R]A: APl CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPF LTDA.
com sede na Rua Major José Indcio n® 2.292, Sala 24, Centro, na cidade S:
Carlos/SP, CNPJ n® 24.200.235/0001-95.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 e R-07 (Toteamento) feitos em 11 de aposto de
2016 ¢ 18 de outubro de 2018, respectivamente, na Matricula n® 107.962, tod cste
Registro.

CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061.1041.00.00/(maior area).

Aragatuba, 18 de outubro de201800 Oficial, __ (Marcelo Augus
Santana dec Melo).

REICIAL DE REGISTRQ DE IMQVEIS

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n° 07 da quadra “A2”, situad

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade,

comarca de Aragatuba, Estado de Sdo Paulo, com as scguintes
confrontagdes: mede de frente 16,00m, para a referida Rua Quinze; pelo lado dircitg de

quem da rua olha para o imével mede 41,79m, confrontando com o lote n° 06; pel
lado esquerdo mede 41,96m, confrontando com o lote n° 08; nos fundos mede 16,00n
confrontando com os lotes n°s 40 ¢ 41, todos os lotes da mesma quadra, perfazendo a
area de 669,96m?.

PROPRIETARIA: APl CONSTRUTORA E INCORPORADORA \l l LTDA.,
com sede na Rua Major José Inicio n® 2.292, Sala 24, Centro, na cid e Sio 1
Carlos/SP, CNPJ n® 24.200.235/0001-95.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (lotcamento) feitos em 11 ¢ 50
2016 ¢ 18 de outubro de 2018, respectivamente, nd Matricula n® 107.962, 1 neste
Registro.

CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061.1041.0¢. aior drea).

Aragatuba, 18 de outubro de20180.0 Oficial,
Santana de Mclo).

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218

Maceié | AL

(082) 3029-9291

Campo Grande | MS
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n° 08 da quadra “A2", sit

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré™, nesta cidade,

comarca de Aragatuba, Estado de S3o Paulo, com as scguintes

confrontagdes: mede de frente 16,03m, para a referida Rua Quinze; pelo lado direito de

quem da rua olha para o imével mede 41,96m, confrontando com o lote n pe |
|

lado esquerdo mede 40,91 m, confrontando com o lote n° 09; nos fundos m 16,0010
confrontando com os lotes n°s 38 ¢ 39, todos os lotes da mesma quadra, perfazendo
area de 662,96m’.

PROPRIETARIA: APl CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPE 1TDA.,
com sede na Rua Major José¢ Inacio n® 2.292, Sala, 24, Cefitro, a cidade de S
Carlos/SP, CNPJ n° 24.200.235/0001-95.

|

|

|

|
REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (Totcamento) feitos em 11 o« SO ;
2016 ¢ 18 de outubro de 2018, respectivamente, nd Matricula n® 107.962. todos neste |
Registro. ||
|

|

|

|

CADASTRO MUNICIPAL :4.33.00.07.0061.1041.00.00 Y maior drea).

Aragatuba, 18 de outubro de 201800 'Oficial,
Santana de Melo). ‘

(Marcelo August

Natal | RN

Brasilia | DF (084) 3034-9160
(061) 4063-9218

Maceié | AL

(082) 3029-9291
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n® 09 da quadra “A2", sitt
Quinze, no lotecamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade,
comarca de Aracatuba, Estado de Sdo Paulo, com as seguintes
confrontagdes: mede de frente 16,11m, para a referida Rua Quinze; pelo l¢
quem da rua olha para o imdvel mede 40,91m, confrontando com o lote

lado esquerdo mede 39,03m, confrontando com o lote n® 10; nos fundos mede

confrontando com os lotes n°s 36 ¢ 37, todos os lotes da mesma quadra,
drea de 639,55m?,

PROPRIETARIA: API CONSTRUTORA E INCORPORADORA $PE 1 TDA.,

com sede na Rua Major José Indcio n® 2.292, Sala, 24, Centro, Na ci
Carlos/SP, CNPJ n® 24.200.235/0001-95.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (loteamento) feitos em 11
2016 e 18 de outubro de 2018, respectivamente, nd Matricula n® 107.962
Registro.

CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061.1041.00.

Aragatuba, 18 de outubro de20180.0 Oficial,
Santana de Melo).

(maior drea).

(Marc

0,0

ndo a .|

2

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG Rio de Janeiro | RJ Salvador | BA  Porto Alegre | RS

(031) 4062-7254 (021) 4063-7862  (071) 4062-7062 (051) 4063-9390
Campo Grande | MS Vitoria | ES Goiania | GO Cuiaba | MT
(067) 4063-9170 (027) 4062-9439 (062) 4053-9217 (065) 4052-9635

Floriandpolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n° 13 da quadra “A2”, sitt

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré™, nesta cidade,

comarca de Aragatuba, Estado de S3o Paulo, com as seguintes
confrontagdes: mede de frente 16,68m, para a referida Rua Quinze; pelo lado dircite
quem da rua olha para o imével mede 28,78m, confrontando com o lote pe
lado esquerdo mede 24,07m, confrontando com o lote n® 14; nos fundos n 16,000
confrontando com os lotes n®s 28 ¢ 29, todos os lotes da mesma quadra, per do !
drea de 422,77m’.

PROPRIETARIA: APl CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPE 1. TDA.
com sede na Rua Major José Inicio n® 2.292, Sala, 24, Centro, ha cic e S

Carlos/SP, CNPJ n® 24.200.235/0001-95.

|

|
REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (loteamento) feitos em 11 (o < :
2016 ¢ 18 de outubro de 2018, respectivamente, nd Matricula n® 107.962. 1 {
Registro. 'l
1

'

'

'

|

|

|

|

1

CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061,1041.08.00 (fnaior rea).

Aragatuba, 18 de outubro de/201800 Oficial, /
Santana de Mclo).

(Marc

71
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IMQV[,!‘: Lote de terreno comercial sob n® 15 da quadra “A2”, situ

Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade,

comarca de Aragatuba, Estado de Sdo Paulo, com as seguintes i ¢
confrontagdes: mede de frente 16,70m, para a referida Rua Quinze; pelo lado direito de
quem da rua olha para o imével mede 19,35m, confrontando com o lote n° 14, p¢
lado esquerdo mede 14,57m, confrontando com o lote n° 16; nos fundos mede 16,00n
confrontando com os lotes n°s 24 ¢ 25, todos os lotes da mesma quadra, perfazendo
drea de 271,39m?.

PROPRIETARIA: API CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPE L TDA.,
com sede na Rua Major José Inacio n° 2.292, Sala, 24, Centro, Na cidade S
Carlos/SP, CNPJ n° 24.200.235/0001-95.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (Toteamento) feitos em 11 de aposio de
2016 e 18 de outubro de 2018, respectivamente, na Matricula n° 107.962, 1od ¢
Registro.

CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061.1041.

Aragatuba, 18 de outubro de20180.0 Oficial,
Santana de Melo).

00 (fhaior area).

(Marc Augusto

Natal | RN
(084) 3034-9160

Maceié | AL
(082) 3029-9291

Belo Horizonte | MG
(031) 4062-7254

Rio de Janeiro | RJ
(021) 4063-7862

Salvador | BA
(071) 4062-7062

Porto Alegre | RS
(051) 4063-9390

Campo Grande | MS
(067) 4063-9170

Vitoria | ES
(027) 4062-9439

Goiania | GO
(062) 4053-9217

Cuiaba | MT
(065) 4052-9635

Floriandpolis | SC
(048) 4052-8238

Fortaleza | CE
(085) 4062-9371
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IMOVEL: Lote de terreno comc&ﬂ{no 16 da quadra “A2", situ na Rua |
Quinze, no loteamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade, mu

comarca de Aragatuba, Estado de Sdo Paulo, com as scguintes med
confrontagdes: mede de frente 50,17m, para a referida Rua Quinze: pelo lado d

quem da rua olha para o imével mede 14,57m, confrontando com o lot 5i-14
fundos mede 48,00m, confrontando com os lotes n°s 18, 19, 20, 21, 22 e todos-o
lotes da mesma quadra, perfazendo a arca de 349,72m?.

PROPRIETARIA: API CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPE 1 TDA. |
com sede na Rua Major José Inicio n® 2.292, Sala 24, Centro, na cidad Si

Carlos/SP, CNPJ n® 24.200.235/0001-95.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (Joteamento) feitos em 11 to'de ]
2016 c 18 de outubro de 2018, respectivamenté, na Matricula n° 107.962. todos neste
Registro.

CADASTRO MUNICIPAL: 4.33.00.07.0061.1041.00.00 (maior drea).
Aragatuba, 18 dc outubro/de 2018. Q Oficial, _ (Marc

Santana de Melo).

\Ugu
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IMOVEL: Lote de terreno comercial sob n® 17 da quadra “A2”, situads
Dezeseis, no loteamento denominado “Residencial Aimoré”, nesta cidade. municipi
comarca de Aragatuba, Estado dc S3o Paulo, com as seguintes medidas ¢ |
confrontagdes: mede de frente 5,44m, para a referida Rua Dezeseis; pelo lado dirgit
de quem da rua olha para o imével mede 25,73m em curva de concordancia cor
de 9,00m cntre a Rua Dezeseis ¢ a Rua Quinze; pelo lado esquerdo mede 20 00m
confrontando com o lote n® 18; nos fundos mede 8,39m, confrontando com o Rua
Quinze, todos os lotes da mesma quadra, perfazendo a drca de 232,00m?.

1 Idio

PROPRIETARIA: API CONSTRUTORA E INCORPORADORA SPE 1.TDA..
com sede na Rua Major José Indcio n® 2.292, Sala 24, Centro, na cidade de Sk
Carlos/SP, CNPJ n® 24.200.235/0001-95.

REGISTROS ANTERIORES: R-02 ¢ R-07 (lotcamento) feitos em 11 de agosio de
2016 ¢ 18 de outubro de 2018, respectivamente, pd Matricula n° 107.962, todos neste
Registro.

CADASTRO MUNICIPAL:4.33.00.07.0061.1041.00.00 (haior drea).

Aragatuba, 18 de outubro de 201810 Oficial,
Santana de Melo).

(Marcelo Augusto

Av-01 em 10°de jancirode 2019.

AVE "AO DEOFICIO

Ficarretificada a descrigio do imével desta matricula para constar que 0 nome correl
do logradouro € Rug Dezesseis, e ndo como constou. A presente ¢ feita nos termos do
artigo 213, inciso I, “a” da Lei 6.015/73. AVERBADO POR: Rodrizo Facioli.
Escrevente. E Marcelo Augusto Santana de Me Oficial,
subscrevi.
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