fls. 67

SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

LAUDO DE AVAL}ACAO DE IMOVEL
AVALIACAO DE CASA

SOLICITANTE: SRA. DR (A) RENATA’HELO]’ISA DA
SILVA SALLES, JUIZA DA 12 VARA CIVEL DO FORO
DA COMARCA DE ITATIBA - SP

LOCALIDADE: RUA JAMAICA,367 .
BAIRRO JARDIM DAS NACOES
ITATIBA - SP

DATA BASE: JANEIRO/2026

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SILVIO DE AZEVEDO BORGES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2026 as 13:42 , sob o nimero WITB26700042615 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002303-46.2025.8.26.0281 e codigo 0YSADI2x.



fls. 68
SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686
INDICE
1. Consideragies preliminares. . c.uviiviiie i i i e 02
3 A 1 1 =T <Y [ Lo 02
8 A = oY o 1= = o (o 1 02
1.3 ObJetIVO. et e e 02
1.4 Atividades DASICaS.....ccviiiiiiiii i 02
1.5 ConcCeito de Valor. . cviiiiiiii i e e e 03
1.6 Condig0es € lIMitag0ES....uue ittt i e eaas 04
1.7 Diagndstico de Mercado......cvuiiviiiiiiii i e 05
2. Metodologia e critério de avaliagao........ccvvvviviiiiiiiiii e 05
2.1 Método comparativo direto de dados de mercado...........ocvvvvvinenenn. 05
2.2 Especificacdo da avaliagao......ccooiiiiiiiiiiiiiii i e 06
2.3 Aproveitamento eficiente. ... 10
3. [DI=Tol gTer=To e [0 1O o) =] o TN 10
3.1 Residéncia Unifamiliar.......ccooiiiiiiiiiiiiii e 10
3.1.1 LOCAIZAGA0. tt ittt it ie it 10
N A Yo =11 o 1A P 10
3.1.3 Tipo de 0Ccupagan CirCUNVIZINNA. .. .cciiiiiii i e ee 11
3.1.4 Infra-estrutura urbana........cooi i e 11
3.1.5 Caracteristicas fiSiCas....c.civiviiiii i e 11
4. Determinacgao do valor de mercado.......ccvvviiiieiii i e 14
4.1  ANAlISE & rEgrESSA0. . uiviutitiriit ittt 14
4.2 Coleta de dadosS. . oo eiiiiiii i i i e e 14
4.3 Processamento e analise dos dados.........ccviiiiiiiiiiiiiiiciii e, 14
4.4 Modelo de melhor @juste...c.oveiiiiiiii e 15
4.5 Tratamento estatistico da amostra.........ccooiiiiiiiiii 16
4.6 Calculo do valor de mercado......ccvvvieiieiiiii i 20
4.7 Classificagdo da avaliagao.....covieiiiiiiiiiiii i 20
5. (000] g o 1§ 13- o T PRI 22
6. ENCermramento. ... o e 23
0.1  ANEXOS. ittt R TP PP 23
6.2 Declaracao de conformidade com o Cddigo de Etica..........cocvvvninen 23
6.3 Termo de encCerramentO....uuiveiiiees i i s aire e e sranreraareaaanreanns 24
A.C/26 Pagina 1

Antonia Molina Guaiume n° 29, Jardim Pacaembu - Valinhos-SP

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SILVIO DE AZEVEDO BORGES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2026 as 13:42 , sob o nimero WITB26700042615

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002303-46.2025.8.26.0281 e codigo 0YSADI2x.



SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

1) CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

1.1) Interessado:

Israel de Almeida Lima.

1.2) Proprietario:

Israel de Almeida Lima.

1.3) Objetivo:

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

» Tipo: casa.

» Endereco: Rua Jamaica, 367.

» Local: Jardim das Nacgoes.

» Municipio: Itatiba - SP.

» Finalidade: apuracdo do valor de venda para o imdvel em questao,
bem como, a apresentacao dos fatores que subsidiaram a execugao do
mesmo.

1.4) Atividades Basicas:

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

Vistoria: Efetuada no dia 03 de janeiro de 2026, as 10h30, com a
presenca da Sra. Marlene Raimundo de Souza.

» Diagnodstico do mercado.
» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na
regido onde se situa o imovel. Escolha e justificativa da metodologia e critérios de
avaliagao.

» Calculo do valor do imovel.

» Consideracdes finais e conclusdo.
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1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressdao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transagdao, nao estejam
compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagcdao encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacaio de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“"valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v" inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Uniao Panamericana de Associacoes de Avaliacao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacao e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatdrio.

2. A Unido Panamericana das Associacbes de Avaliagbes (UPAV) adota
a definicao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacao, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposta a vender, em uma transacdo livre, através de
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comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informacao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”

1.6) Condicoes e limitacoes:

Este parecer técnico avaliatério segue as condicbes e limitacdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos os elementos
documentais consultados e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas
para a sequUéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste
parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacdo que disciplina o exercicio da profissao, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracoes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.
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1.7) Diagnostico de Mercado:

Para a tipologia "casa", na microrregido de Braganca Paulista municipio da regidao
denominada Itatiba-SP, nos termos do imdvel aqui avaliado, para venda, pode-se
considerar o Mercado Imobilidrio como tendo performance de Comportamento
normal, Nivel de Ofertas de Comportamento normal e Liquidez de Comportamento
normal.

Estes comportamentos se devem pelas caracteristicas econdmicas do municipio e
principalmente pela indldstria, com pdlo em amplo crescimento e expansdo. A
cidade gera grande interesse em empresas multinacionais devido a localizagao
estratégica, proximo a capital e a grandes regidoes de desenvolvimento - RMC
(Regido Metropolitana de Campinas) e Regidao Administrativa de Jundiai. Outro
segmento de destaque € o setor moveleiro, que é internacionalmente reconhecido
pela qualidade e diferencial de seus moveis, além dos setores téxtil, metallrgico,
quimico e de tecnologia de ponta. O municipio também se desenvolve no ramo da
fruticultura, sendo as principais frutas encontradas: caqui, maracuja, uva, figo,
goiaba, morango, péssego, acerola, entre outras

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacao dos precos e conseqlientemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagcdo ou por inferéncia est,atl'stica, respeitados os niveis
de fundamentacao e precisdao definidos em Norma. E condigdo fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.
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2.2) Especificacao da avaliacao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentacao e precisao, assim definidos:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecGo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem,
do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagdao e precisdao foram definidos na NBR-
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a
seguir reproduzidos:

M Método Comparativo:

"9.2.1 O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao
linear, deve ser determinado conforme a Tabela 1.
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Tabela 1 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
111 11 I
1 Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situacao 2
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k € o 3 (k+1),onde k é o 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informagoes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando ndo
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, € em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliagBes fazer ajustes prévios
nos atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacéo,
desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de
desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacdo;

b) conversdo de valores para moeda nacional na data de referéncia
da avaliacao;

c) conversdo de areas reais de construcdo em areas equivalentes,
desde que com base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

d) incorporagao de luvas ao aluguel, com a consideracao do prazo
remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos
observados, limitado a um unico fator de homogeneizacdo, desde que
fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de varidveis que
presumivelmente explicariam a variacdo dos precos e que ndo foram contempladas
no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as
compensacoes necessarias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a
verificacdo da coeréncia da variacdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem
como exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimacao.

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

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus III, Il e I) e
seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau I tera um ponto; do
grau II, 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.

A.C/26 Pagina 8
Antonia Molina Guaiume n° 29, Jardim Pacaembu - Valinhos-SP

fls. 75

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SILVIO DE AZEVEDO BORGES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2026 as 13:42 , sob o nimero WITB26700042615

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002303-46.2025.8.26.0281 e codigo 0YSADI2x.



fls. 76

SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, sera adotada a
Tabela 1, com as seguinjtes particularidades:

a) serdo admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau III, de
forma a ficar caracterizada a homogeneidade

b) sera 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 fundamentacao no caso de
utilizacdo de modelos de regresséao linear

Graus II1 II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 no 2,4,5 e 6 no
grau III e os minimo no grau Todos, no
Itens obrigatdrios demais no II e 0os demais minimo no
minimo no grau no minimo no grau I
I grau I

9.2.3 Grau de precisao conforme a Tabela 5.

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressé&o linear

Descricao Grau

¢ 111 11 I

Amplitude do intervalo de confianga

de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

no diagndstico de mercado.

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base
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2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério e o do aproveitamento
eficiente, determinado por anadlise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-

se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica nas circunvizinhancas, entre os

diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente".

3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Residéncia Unifamiliar

O imédvel objeto da presente avaliacdao consiste em edificacdo
residencial unifamiliar implantada em terreno de 250,00 m2, composta por area
construida principal de 90 m2 e area secundaria de 45,00 m2, resultante do
aproveitamento de antiga garagem para uso residencial.

Referida area adaptada apresenta padrao construtivo semelhante ao
corpo principal, com limitagdes funcionais, razao pela qual foi ponderada na
determinagao do valor de mercado, ndo sendo caracterizada como unidade
autbnoma.

3.1.1) Localizagao:

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

» Logradouro frontal: Rua Jamaica, 367.
» Bairro: Jardim das Nagoes.

» Referéncia principal: Avenida Japao.

3.1.2) Acesso:

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

seguintes:

» Rodovia: D.Pedro I.
» Avenida: Vicente Catalani.
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3.1.3) Tipo de ocupacgao circunvizinha:

A regidao é ocupada predominantemente por construcdes e padrdes de
acabamento abaixo classificados:

» Tipo de imdvel: Residencial;
» Padrao construtivo: normal.
3.1.4) Infra-estrutura urbana:

O local onde estdo situados o imovel avaliando é dotado dos seguintes
melhoramentos, servicos publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacdo da
via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de dgua potavel, rede de
energia elétrica, rede telefénica, iluminagdo publica, arborizagdo, transporte
coletivo, coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

» Frente : Rua Jamaica;

» Formato: Retangular;

» Registro IPTU: 11891

» Bairro: Jardim das Nacoes;

» Topografia: Com aclive para os fundos;
» Solo superficial: seco.

» Meio de Quadra;

Area total do lote: 250,00m2, com as seguintes confrontacdes:

e Frente para a Rua Jamaica.

e Fundos com a Rua Egito.

Para melhor visualizagdo da situacao descrita juntamos a este trabalho um

conjunto de fotografias do imdvel (ANEXO N©° 1), bem como foto aérea da regido.
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Fonte: Google Earth, acesso em 15/01/2026 as 16:00 hs.
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ES

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

A.C/26

» Area Privativa Construida = 135m?2

» Padrao construtivo: normal;

Divisao Interna (casa):

» N3ao possui garagem;

» Esquadrias: Em ferro e aluminio;

» Vidro liso;

» Portdo de ferro: Na entrada;

» Pisos: Ceramico na sala, quartos, banheiros e cozinha;
» Paredes: Rebocadas e pintadas nas salas e quartos;
» Teto: Rebocados e pintados;

» Revestimento ceramico: Na cozinha e banheiro;

» Alvenaria de tijolos;

» Instalacdes hidraulicas: Embutidas;

» Instalacdes elétricas: Embutidas;

» Cobertura: Telha ceramica com laje;

Antonia Molina Guaiume n° 29, Jardim Pacaembu - Valinhos-SP
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4) DETERMINAGCAO DO VALOR DE MERCADO

4.1) Analise de regressao:

A analise de regressao consiste na aplicacdo de métodos matematicos
e estatisticos para interpretar o comportamento das variaveis que influenciam na
formacao do valor, ou seja, como as variaveis independentes atuam na
determinacao da variavel dependente.

No caso avaliatorio, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma variavel (dependente) em relagcdo a outras
(independentes), responsaveis pela sua formacao, que podem ser de natureza
quantitativa (area, frente, etc.) ou qualitativa (padrdo, idade aparente, etc.).

Através desta andlise, busca-se a orientacao de como cada atributo
esta influenciando na formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados
sao ou nao importantes na formagdao do valor, como se comportam na composicao
do modelo e o seu grau de confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliacao.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra,
foi realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imoveis semelhantes ao
avaliando sao casas, localizados em diversos bairros de Itapira, fazendo um recorte
bem representativo do mercado imobiliario local.

4.3) Processamento e analise dos dados:

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

Neste caso, apds a coleta de informacdes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos das seguintes variaveis:
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» V/M?: E o elemento procurado, a incdgnita da
avaliacdo, é a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual
€ denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas variaveis
independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 2.479,96/m2 a R$ 2.590,67/m?2

» AREA PRIVATIVA: Varidvel independente, de
natureza quantitativa, relativa a medida da area construida dos imdveis
pesquisados em metros quadrados. Amplitude da amostra aproveitada:

De 59,00m2 a 255,00m=2

» ESTADO DE CONSERVACAO: (1-3) Variavel
independente, de natureza qualitativa, que caracteriza o padrao
construtivo de cada elemento, convencionando-se:

= Regular;
Bom;
3 = Muito bom.

N =
Il

» VAGAS DE GARAGEM: Variavel independente de
natureza quantitativa discreta, representada pelo nimero de vagas
disponiveis ao imdvel, considerada no modelo estatistico em razao de sua
influéncia comprovada na formacao do valor de mercado.

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 36
dados da pesquisa, foram efetivamente aproveitados 29 na inferéncia.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em sequida, foi realizado a operacionalizacdao dos dados, através do
programa Sisdea, onde encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do
modelo, ou seja, aquela que melhor representou o conjunto de pontos (ou dados)
pesquisados, com a seguintes formas:

» Casa Rua Jamaica, 367 - Jardim das Nacoes
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Valor Unitario = 1/Valor Unitario = -0,000666210187 +0,0002404908549 * In
(Area Privativa)-0,0002376944732/Estado conservacao -2,794303433E-05 * Vagas

4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcao da especificacdao da avaliagdao, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatério terdo tratamento dispensado para serem levados a formagdo
do valor, através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdao detalhadas a seguir, com o
objetivo de explicar-se de forma simplificada os célculos realizados e os resultados
obtidos.

4 Coeficiente de correlacio (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja
obrigatéria por Norma, oferece indicacdao sobre a escolha dos diversos modelos
testados.

Nas situacdoes em que o coeficiente de correlagao (r) aproxima-se de +1
ou -1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a
bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

| Valor de r Correlacao
| 0 nula

| entre 0 e 0,30 | Fraca

| entre 0,30 e 0,60 | Média

| entre 0,60 e 0,90 | Forte

| entre 0,90 e 0,99 | Fortissima
| 1 | Perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlagcao (r) nos levou ao seguinte valor para
o modelo escolhido:

r=0,9731ou 97,31 %

4 Coeficiente de determinacio (r2):

Como a propria representacao indica, o coeficiente de determinacao é
o quadrado do coeficiente de correlagao (r), por exemplo, se o valor do r calculado
é igual a 0,97, entdo o coeficiente de determinagao sera igual a 0,94.
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Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado
do resultado das variaveis testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa
gue 97% do resultado é explicado pelas varidveis adotadas, enquanto os outros 3%
indicam a existéncia de outras varidveis ndo testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r2 = 0,9409 ou 94,09 %

4 Analise de variancia:

A andlise de varidncia, que encontra-se na memoria de calculo juntada
ao ANEXO 3, indicard a significancia do modelo, que devera ter um valor tanto
menor quanto maior for o grau de fundamentagao (1%, 2%, ou 5%),
representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%, respectivamente.

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

4 Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os
regressores, verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise
pode ser feita pela distribuicao "t" de Student.

O célculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:

| Variaveis | Transformagoes | t. observado | Significancia (%)

| Area Privativa | In(x) | 18,89 | 0,00 %

| Estado de conservacao || 1/x | -10,67 | 0,00 %

| Vagas || X | -11,60 | 0,00 %

| Valor Unitario || 1/y | -11,39 | 0,00 %
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A comparacao dos valores de t calculado com o t observado (critico)
permite concluir sobre a importancia das varidveis na formacao do modelo.

O t observado (critico) maximo é aquele cuja significancia maxima
sera tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacdo, o que nos indica que
os dados escolhidos sao importantes na formagao do modelo.

4 Verificacdo de auto-regressio:

Teste realizado através da denominada Estatistica de Durbin-Watson
(DW), onde calcula-se os indices a serem analisados bem como aqueles tabelados,
como segue:

Como o DU, tabelado, é inferior aos indices calculados, concluimos que
nao ha auto-regressao.

4 Verificagcdo de homocedasticidade:

O grafico de residuos x valor estimado, que encontra-se na memoria
de célculo juntada ao ANEXO 3, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o
modelo homocedastico.

4 Normalidade de residuos:

O teste de seqliéncia, que também encontra-se na memdria de calculo
juntada ao ANEXO 3, indica que os residuos encontram-se normalmente
distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como ndo foi
constatada a presenca de outliers no modelo.

4 Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo
inferido, cuja definicdo é a seguinte:

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

O calculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam os
seus limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez ndo serem as
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amostras avaliatorias distribuicdes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacdo do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,
como segue:

"Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o
intervalo de valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura
A.l):

a) ao intervalo de predigcdo ou ao intervalo de confianca de 80%
para a estimativa de tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”

| lintervalo de conflanga / predigao a 80 “,-.,:

i
campo de arbitrio + 15% 1
i

— ]

4
|
|

e = = = = = = =

W

1
estimativa de tendéncia ceniral

ey | 1
e e i e I e T o i T

I
I
I
|
i
b
v
|
|
I
I
I
I
I
I
I
I
I

valores admissiveis

Figura A.1

O valor de mercado do imovel é calculado através da aplicacdo dos
atributos do imdvel (varidveis independentes) sobre a curva obtida por processo
estatistico.

Além disto, em fungao da NBR-14.653-2 determinar que o valor final
da avaliacdo esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se
determine o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia
Central) encontrado no resultado final:

| VALOR UNITARIO MiNIMO | VALOR UNITARIO MAXIMO
| R$ 2479,96/m? | R$ 2590,67 /m2
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4.6) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até
esta etapa o valor unitario do imodvel avaliando que encontra-se num intervalo
compreendido entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do

imovel, faremos a

multiplicacdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

» Casa Rua Jamaica, 367 - Bairro Jardim das nagoes

Area Privativa= 250,00 m?
Padrao de Acabamento = 2

Setor Urbano= 3

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

VALOR MINIMO

VALOR MAXIMO

R$ 334.794,54

R$ 349.740,73

4.7) Classificacao da avaliagao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

O grau de fundamentagdao obtido na presente avaliagao
sera demonstrado nos quadros a seguir.

Item Descricdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizacdo do imovel avaliando IT1 2
2 Quantidade minima de dados de mercado, I 3
efetivamente utilizados
3 Identificacdo dos dados de mercado II 2
4 Extrapolagao IT1 3
5 Nivel de significdncia o maximo para a rejeigdo da I 3
hipdtese nula de cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para rejeicdo
6 da hipdtese nula do modelo através do teste F de I11 3
Snedecor
Pontuacgdo atingida 16
Graus 111 II I
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 nograulll e 2,4,5 e 6 no minimo ..
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau II e os demais Todos, no minimo no
no grau II no minimo no grau I graul
Pontuacado 16 16 -
Requisitos sim Sim -
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m Classificagdao quanto a fundamentacgao:

4 Quanto ao grau de precisio:

Grau III.

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

respectivo.

Ic = Vmax. - Vmin. = 349.740,73 - 334.794,54= 4,3 %

Vmédio 342.104,47
Descrigdo Grau
IIT 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 III
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5) CONCLUSAO

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de

ofertas e pelo fato de o mercado imobilidrio estar desaquecido, com um baixo
volume de negdcios e transacdes, em um momento de volatilidade, com retracao
da economia, o resultado da avaliagao ficou no Intervalo calculado de Tendéncia
Central.
“A drea secundaria corresponde a 45m?, resultante de aproveitamento da garagem,
apresenta padrao construtivo similar ou superior ao da edificagao principal, com
adequada funcionalidade. Dessa forma, foi considerada com desagio de 10% em
relacdo ao valor unitdrio da area principal, exclusivamente em razdao de sua
condicdo de area secundaria, em conformidade com as praticas de mercado e com
principios da ABNT NBR 14.653.”

Sendo assim, apos a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econdmica, governamental, fisica ou natural,
concluimos que o valor de mercado do imdvel a data da avaliacao seja:

M? Valo(;]qrrzm;edlo \1/8:)2/2 Porcentagem Valor
Imodvel Principal 90 2534,11 228.069,90 100 RS 228.069,90
Area secundaria 45 2534,11 114.034,95 0,9 RS 102.631,46
Valor Total RS 330.701,36

» Casa Rua Jamaica, 367 — Bairro Jardim das nacoes

R$ 330.000,00
(Trezentos e trinta Mil Reais)
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

6) ENCERRAMENTO

6.1) Anexos:

1 - Fotografias (humeradas de 1 a 22);

2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 — Relatodrio Estatistico — programa Sisdea;
4 - Documentos;

6.2) Declaracao de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente os seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados
pessoalmente pela equipe técnica envolvida na elaboracao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relagao
ao assunto deste trabalho, tdo pouco em relacao a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigOes limitativas apresentadas
na introducdo, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as
analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

> O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razdes que motivaram a
presente contratacdao, bem como aos resultados finais alcancados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Cddigos de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia, do CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia
e do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

6.3) Termo de encerramento:

esclarecimentos necessarios.

sendo a ultima assinada, e 04 (quatro) anexos.

O responsavel técnico pelo trabalho coloca-se ao inteiro dispor para os

O presente laudo consta de 24 (vinte e quatro) paginas datilografadas,

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua cépia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizacdo
dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo acarretard as penalidades civis e/ou criminais

previstas no art.184 do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

A.C/26

Valinhos, 25 de janeiro de 2026.

Silvio de Azevedo Borges
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686
Especialista em Engenharia de AvaliagGes e Pericias
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Foto 11 Area de Servico (casa térrea)
Foto 12 - Acesso a casa térrea
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

ANEXO 2 - Listagem com os elementos pesquisados

ID Desabilitado Logradouro Codigo Bairro Contato

1 Jardim das nagdes 450 Jardim das nagdes Princepe Imoveis

2 Jardim das nagdes CA0090 Jardim das nagdes Gama imobiliaria

3 Jardim das nagoes CA5763 Jardim das nagoes Evolugdo ouro casas

4 Jardim das nagdes CA0958 Jardim das nacdes Viana Imoéveis

5 Rua Egito VICA20350 [Jardim das nagdes Vivali Empreendimentos
6 Rua Jamaica VICA60017 |Jardim das nagdes Vivali Empreendimentos
7 Rua Canada VICA30601 |Jardim das nagdes Vivali Empreendimentos
8 Jardim das nagdes CA0250 Jardim das nacdes Nallin iméveis

9 Rua Canada VICA40102 |Jardim das nagdes Vivali Empreendimentos
10 * Jardim das nacoes CA1299 Jardim das nagdes Gama imobiliaria

11 Jardim das nacoes CA0870 Jardim das nagdes Viana Imoveis

12 Rua Chile CA2000 Jardim das nagdes Imoveis Bello

13 * Jardim das nagoes CA0146 Jardim das nagdes Evolugdo ouro casas

14 Jardim das nagoes CA5281 Jardim das nagdes Evolugdo ouro casas

15 * Jardim das nagoes CA0843 Jardim das nagdes Viana Imoveis

16 Jardim das nagdes CAO0855 Jardim das nagdes Gama imobiliaria

17 Jardim das nagdes CA0924 Jardim das nagdes Viana Imoéveis

18 * Jardim das nagdes CA4967 Jardim das nagdes Evolugdo ouro casas

19 Av vicente Catalini 690661013-7 |Jardim das nag¢des Re/max Evoke
20 Vila Bela Vista FCCA31828 |Vila bela vista Mocambo Imoveis
21 Rua Ignacio Sesti VICA30696 | Vila bela vista Vivali Empreendimentos
22 Rua Atilio Lanfranchi VICA30610 [Vila bela vista Vivali Empreendimentos
23 Rua Luiz Cascaldi CA2255 Vila bela vista Imoveis Bello
24 * Rua Narcizo de azevedo VICA40158 | Vila bela vista Vivali Empreendimentos
25 Vila Bela Vista CA4984 Vila bela vista Evolug¢do ouro casas
26 * Vila Bela Vista CA4360 Vila bela vista Evolugao ouro casas
27 Vila Bela Vista CA5244 Vila bela vista Evolu¢ao ouro casas
28 Centro CA0668 Centro Nallin imdveis
29 * Centro VICA30596 | Centro Vivali Empreendimentos
30 Rua Benjamin Constant CA0439 Centro Imoveis Bello

31 Centro FCCA21961 [Centro Mocambo Imoveis

32 Avenida Senador Lacerda VICA20274 | Centro Vivali Empreendimentos

Franco

33 Rua Doutor Aguiar Pupo CA1763 Centro Iméveis Bello

34 Avenida Independéncia CA0521 Centro [limina imoveis

35 Avenida Senador Lacerda CA2361 Centro Iméveis Bello

Franco

36 Centro FCCA21844 | Centro Mocambo Imoveis
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Telefone Contato

(11) 99580-4781

(11) 4538-5569

(11) 4594-1700

(11) 4487-2987

(11) 4538-5820

(11) 4538-5820

(11) 4538-5820

(11) 4538-4510

(11) 4538-5820

(11) 4538-5569

(11) 4487-2987

(11) 4524-8471

(11) 4594-1700

(11) 4594-1700

(11) 4487-2987

(11) 4538-5569

(11) 4487-2987

(11) 4594-1700
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(11) 4594-2875

20 (11) 5466-1823
21 (11) 4538-5820
22 (11) 4538-5820
23 (11) 4524-8471
24 *  [(11) 4538-5820
25 (11) 4594-1700
26 * [(11) 4594-1700
27 (11) 4594-1700
28 (11) 4538-4510
29 * [(11) 4538-5820
30 (11) 4524-8471
31 (11) 5466-1823
32 (11) 4538-5820
33 (11) 4524-8471
34 (11) 98567-1084
35 (11) 4524-8471
36 (11) 5466-1823
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686
ANEXO 3 - Relatoério Estatistico — programa Sisdea
Item |Descrigdo Grau III Grau II Grau [ Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagao 2
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k € o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),onde k é o 3
dados de mercado, nimero de variaveis nimero de variaveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacao de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto | modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nao
imovel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do | limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, ¢ em
mobdulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 0, 00029500 0,00026700 0,00002800 9,6369% 1,275117 0,02558500
2 0,00023600 0,00021300 0,00002300 9,7862% 1,035901 0,03688800
3 0,00019400 0,00022000 -0,00002600 -13, 3468% -1,164084 0,06589500
4 0,00021400 0,00019700 0,00001700 7,8926% 0,758626 0,02484200
5 0,00019000 0,00020700 -0,00001700 -8,8813% -0,758194 0,04298000
6 0,00023700 0,00025300 -0,00001600 -6,7767% -0,719934 0,01662000
7 0,00041400 0,00038100 0,00003300 7,9828% 1,480668 0,05293000
8 0,00026300 0,00026700 -0,00000300 -1,2920% -0,152504 0,00036600
9 0,00036000 0,00037800 -0,00001800 -5,0961% -0,822912 0,01098200
11 0,00043400 0,00047900 -0,00004400 -10,1867% -1,984636 0,20461800
12 0,00016200 0,00015900 0,00000200 1,2965% 0,093940 0,00190900
14 0,00040800 0,00041500 -0,00000700 -1,6562% -0,303339 0,00273500
16 0,00031600 0,00030900 0,00000700 2,2363% 0,316609 0,00172100
17 0,00026900 0,00028000 -0,00001100 -4,1140% -0,495603 0,00486700
19 0,00027100 0,00026800 0,00000300 1,1579% 0,140897 0,05892800
20 0,00038400 0,00035100 0,00003300 8,5715% 1,475564 0,02256800
21 0,00033700 0,00033300 0,00000400 1,2453% 0,188514 0,00626000
22 0,00026300 0,00028300 -0,00002000 -7,6758% -0,904358 0,11851700
23 0,00038600 0,00039200 -0,00000600 -1,4760% -0,255877 0,00118600
25 0,00034200 0,00033900 0,00000300 0,8900% 0,136446 0,00018000
27 0,00037300 0,00036100 0,00001200 3,2042% 0,536567 0,00469000
28 0,00033300 0,00032900 0,00000400 1,2716% 0,190120 0,00054500
30 0,00041500 0,00042200 -0,00000700 -1,8035% -0,335425 0,00272200
31 0,00052100 0,00049800 0,00002300 4,3484% 1,016305 0,05938300
32 0,00030000 0,00032200 -0,00002200 -7,4866% -1,007443 0,03358600
33 0,00049300 0,00045600 0,00003700 7,4982% 1,659244 0,10615200
34 0,00042400 0,00040300 0,00002100 4,9217% 0,936577 0,02390000
35 0,00039000 0,00041400 -0,00002400 -6,1176% -1,070013 0,03205100
36 0,00038300 0,00041200 -0,00002800 -7,3673% -1,266773 0,03316000
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686
ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 148,871
Nao Explicada 0,000 25 0,000
Total 0,000 28
NORMALIDADE DOS RESiDUOS:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -lo e + 1o 68% 62%
Residuos situados entre -1,64c € + 1,64 90% 93%
Residuos situados entre -1,966 ¢ + 1,966 95% 96%
TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Privativa In(x) 18,89 0,00
Estado conservagdo 1/x -10,67 0,00
Vagas X -11,60 0,00
Valor Unitario 1y -11,39 0,00
CORRELAC()ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 x2 x3 y
Area Privativa x1 0,00 0,31 0,31 0,62
Estado conservagdo x2 0,31 0,00 0,16 -0,31
Vagas x3 0,31 0,16 0,00 -0,35
Valor Unitario y 0,62 -0,31 | -0,35 0,00
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686

ESTIMATIVAS DE VALORES:

e]Imovel avaliando:

Estimativa Meédia Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 2.479,96 2,14%

Valor Médio 2.534,11 - 111

Valor Maximo 2.590,67 2,23%

Dados do imovel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagao
Logradouro Rua Jamaica, n°367 -
Codigo -
Bairro Jardim das Nagoes -
Contato -
Telefone Contato -
Area Privativa 135,00 Nao
Estado conservagio 2,00 Nao
Vagas 0,00 Nao
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686
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SILVIO AZEVEDO BORGES
Engenheiro Civil - CREA n. 5070643686
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