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LAUDO DE AVALIACAO

Resumo

OBJETIVO:

Determinacao do valor de mercado.

ENDERECO DO IMOVEL:
Rua Sao Paulo, 150 — Jardim Paulista

CIDADE: UF:
Santa Adélia SP
SOLICITANTE E / OU INTERESSADO:
Escritorio 1zique Chebabi
PROPRIETARIO(s):

Aparecido Montana

TIPO DO IMOVEL_: AREA DO IMOVEL:
Residencial 584,37 m? (terreno)

200 m? (aproximadamente construido)
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE
O laudo em questao foi solicitado pelo escritério Izique Chebabi.
2, OBJETIVO
O objetivo do presente laudo é a determinagao do valor de venda do imével motivo.
3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIGOES LIMITANTES

O presente Laudo de Avaliagao obedeceu aos seguintes principios:

a) O Laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que afetam as analises, opinides e suas conclusdes;

b) O signatario inspecionou pessoalmente a area externa da propriedade objeto da
inspecao e o Laudo foi elaborado por si e ninguém;

c) O Laudo foi elaborado com estrita observancia aos postulados constantes do Cdodigo
de Etica Profissional;

d) Os honorarios profissionais nao estédo, de qualquer forma, subordinados as
conclusdes deste Laudo;

e) Os responsaveis pela inspe¢ao ndo tém nenhuma inclinagéo pessoal em relagao a
matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer
interesse nos bens objeto desta pericia;

f) A responsabilidade profissional é limitada ao nivel de avaliagao especificado em
escopo contratual, eximindo-se os profissionais de analises de problemas ocultos ou
de projeto, construgdo, manutengao e outros de responsabilidade de terceiros;

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagao
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e

Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

o Na documentacéao fornecida: RGI do imovel.

. Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria externa ao imovel,
realizada em 09/09/2025.

. Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,

compradores, intermediarios etc.).
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Na presente avaliagao considerou-se que toda a documentacao pertinente se encontrava
correta e devidamente regularizada, e que o(s) imével(eis) objeto estariam livres de

quaisquer 6nus, em condi¢des de serem imediatamente comercializadas ou locados.

N&o foram efetuadas investigagées quanto a corregdo dos documentos fornecidos; as
observacoes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicao; as informagdes obtidas

foram tomadas como de boa-fé.

4. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL E REGIAO
e Tipo do bem: Residencial
e Matricula n°7.980
e Ocupacao do imével: Nao informado
e Endereco: Rua Sao Paulo, 150 — Jardim Paulista.
e Cidade: Santa Adélia/SP
o Area total: 584,37 m? (terreno) — 200 m? (aproximadamente construido)
Obs.: A unica medidas que constam em matricula é a area do terreno, portanto,
entende-se que a construgao existente esta irregular, nao foi possivel avaliar area
construida com precisao, foi adotado a area de construgédo por imagem de satélites
(GoogleEarth), que resultou em uma area construida de aproximadamente de 200 m2. A
variavel “padréo construtivo” foi considerado o estado da fachada do imével, como
referéncia.

A cidade nao possui zoneamento disponivel para consulta.

4.1 Caracterizagcao da regiao
A cidade de Santa Adélia possui uma populagao estimada em aproximadamente 14 mil
habitantes, com uma area territorial de aproximadamente 330 km2. Possui boa
infraestrutura com forte atividade na agroindustria.
O bairro do imével avaliando possui rua pavimentada, iluminacao e localizagdo proximo ao
centro da cidade.
- Mesorregiao — Sao José do Rio Preto
- Microrregiao — Catanduva
- Municipios limitrofes: Ariranha (Norte); Itapolis (Sul); Fernando Prestes (Leste); Itajobi
(Oeste); e Pindorama (Noroeste)

- Distancia até a Capital do Estado (Sao Paulo) — 371 km
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Figura 01 — Localizagdo do imovel (google/maps)
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Figura 02 — Perimetro geogréfico (prefeitura de Santa Adélia)
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O imével possui uma area construida de aproximadamente 200 m? ndo identificada em

4.2 Caracterizagao do Imével

matricula. O terreno € murado em todo o perimetro com um portdo metalico na entrada

principal.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A cidade de Santa Adélia — SP possui uma populacéo estimada de 15.255 habitantes,
segundos dados do ultimo censo (IBGE 2010), 14.333 habitantes .

O mercado imobiliario em Santa Adélia tem apresentado boa valorizagao, considerado
moderada, com algumas areas em destaque. Por se tratar de uma cidade pequena, as
referéncias imobiliarias chegam das cidades proximas, como Catanduva e Taquaritinga por

exemplo.

6. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTOS

Para elaboracéo desde trabalho foi utilizado o “METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO?, com tratamento técnico aos dados com a utilizagao da regressao linear /
inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, parte
1e?2.
Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao linear multipla e
de redes artificiais — “SisDEA Home” com célculos em anexo.
A pesquisa de valores e tratamento dos dados ocorreu no periodo de 8 a 10 de setembro
de 2025. Os dados coletados foram de ofertas de imobiliarias e sites especializados. No
total foram pesquisados 9 dados de mercado e todos efetivamente utilizados.
Ap0ds os tratamentos, homogeneizagdes e testes através de estatistica inferencial, foi
desenvolvido um modelo de regresséo, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

e Area: variavel independente quantitativa. Amplitude da amostra: 45 m2 & 273 m>.

e Valor unitario (R$/m?): variavel dependente (relagdo do valor de vendo com a sua

respectiva area). Amplitude: R$ 1.282,05 & R$ 4.222,22.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se

detalhado no Anexo .
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7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Item Descrigao Grau Il Grau ll Grau l Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imovel Completa quanto a Completa quanto as Adogao de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma 1
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 1
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagao dos dados Apresentagao de Apresentagao de Apresentagao de
de mercado informacgoes relativas a | informagodes relativas a |informagodes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis 2
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e | modelagem no modelo
caracteristicas
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas Admitida, desde que: a)
uma variavel, desde as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando nao
imoével avaliando nao sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite amostral | superior, nem inferiores
superior, nem inferiores |a metade do limite
a metade do limite amostral inferior; b) o 3
amostral inferior, b) o valor estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do valor
ultrapasse 15% do valor | calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para
fronteira amostral, para | as referidas variaveis,
a referida variavel de persie
simultaneamente, e em
modulo
5 Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeigao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicao da hipotese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste F de Snedecor
16 10 6 13
2,4,5e6nograullleos | 2, 4,5 e 6 nominimo no L
demais no minimo no rau |l e os demais no Todos, no minimo no
9 |
grau Il minimo no grau | grau
Grau de Fundamentacao do Laudo |

Grau de Fundamentacgao | devido aos Graus dos itens obrigatérios e conforme NBR 14.563-

2 item 9.2.11 item d). Grau de Preciséo Ill.

5
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8. RESULTADO DA AVALIAGAO
8.1 Atributos de entrada:

Area 200

8.2 Resultado para a moda, mediana e média, com intervalo de confianca de 80%

1.750,13 1.526,74 (-12,76%) | 1.973,51 (+12,76%)

8.3 — Resultado para campo de arbitrio:

Valor Minimo 1.487,61 297.522,00 15%
Calculado 1.750,13 350.026,00 -
Valor Maximo 2.012,65 402.530,00 15%

VALOR ADOTADO R$ 350.000,00

Foi utilizado um ajuste de menos 5% no valor calculado, pois todos os dados coletados no
mercado se tratava de valores em oferta, aguardando em si, uma margem de negociagéo.

Arredondamento em até 1% no valor final de acordo com a norma.

9. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢gdes consignados no presente Laudo de

Avaliagdes, atribuimos ao imoveis em questao o valor venal de mercado:

Valor de avaliacao: R$ 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil reais)
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11.

Este Laudo de Avaliagcao é composto por 09 (nove) folhas numeradas e 4 (quatro) anexos,

foi elaborado pelo Engenheiro Civil Douglas Jesus de Souza.

ﬂ\

ANEXOS

Anexo |: Tabela de dados amostrais

Anexo II: Calculos — modelos de regresséao, tratamentos estatisticos e projegdes de
valores.

Anexo llI: Relatorio fotografico

Anexo IV: Documentacao do imovel

ENCERRAMENTO

Campinas (SP), 10 de setembro de 2025

DJSOUZA ENGENHARIA LTDA
Eng° Responsavel: Douglas Jesus de Souza
CREA/SP: 5070454921
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ANEXO |
Variaveis Texto:
ID | Desab Endereco Bairro Informante Telefone do
ilitado informante
1 Santa Adélia Prospera - Solugdes |(17) 988024838
imobiliarias
2 Santa Adélia Jardim Formigoni Prospera - Solugdes |(17) 988024838
imobiliarias
3 Av. Santa Adélia Vila Toninho Ihaj Negdcios (17)988180505
Imobiliarios
4 R. Lina Zuppani Vila Rosa Rossi Imoveis (11)29152222
5 R. Belmonte Parque Gldria Fernando Henrique
Pereira
6 R. José Augusto Lot. Solo Sagrado Re/Max Signature (17)33536462
Ganga
7 R. Alfredo Ortega Res. Comendador Guilherme Matos
Pedro Monteleone Florencio
8 Pg. Res. Flamingo Compacto Imoéveis (17)32347177
9 R. Rios Purus Jd. Sdo Domingos Armando F. Neto
Variaveis Numéricas:
ID | Desab Area Estado de Valor
ilitado| privativa |conservagcad| unitario
1 150,00 2 2.333,33
2 120,00 1 3.750,00
3 45,00 1 4.222,22
4 222,00 2 1.441,44
5 167,00 2 1.796,41
6 138,00 2 1.420,29
7 108,00 1 3.000,00
8 273,00 3 1.282,05
9 140,00 2 2.071,43
ANEXO Il

A) INFORMACOES BASICAS

Autor: Douglas J Souza

Modelo: Santa Adélia/SP

Data do modelo: Segunda-feira, 8 de setembro de 2025
Tipologia: Casas

Dados do imével avaliando:

Enderego

Rua Sao Paulo

Bairro

Jardim Paulista

Informante

Telefone do informante

Area total

200,00

Estado de conservacgao

N
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B) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 3
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 9
Dados utilizados no modelo: 9

C) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imovel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim
Estado de Numeérica Qualitativa Estado de conservagdo do imével com a Sim
conservagao (Cédigos escala construida tendo como base os

Alocados) codigos alocados listados a seguir: 1 -

Reparos Simples, 2 - Bom, 3 - Novo
Valor unitario Numérica Dependente Valor total / Area total (m?) Sim
D) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 45,00 273,00 228,00 151,44
Estado de conservacgao 1,00 3,00 2,00 1,78
Valor unitario 1.282,05 4.222,22 2.940,17 2.368,57

E) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagio: 0,9495239 / 0,9495239

Coeficiente de determinagao: 0,9015956

Fisher - Snedecor: 27,49

SignificAncia do modelo (%): 0,10
F) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 55%

Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 100%

Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 100%

G) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

N
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H) ANALISE DA VARIANCIA:

oS

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 8203891,135 2| 4101945,568 27,486
Nao Explicada 895411,685 6 149235,281
Total 9099302,821 8

) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e

média):

|Valor unitario = +57,43849354 +63032,16768 / Area privativa +2755,055407 / Estado de conservacéo

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa 1/x 1,83 11,71
Estado de conservacgao 1/x 3,92 0,78
Valor unitario y 0,16 87,65
11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 y
Area privativa x1 0,00 | 0,69 | 0,81
Estado de conservacgao X2 0,69 | 0,00 | 0,92
Valor unitario y 0,81 0,92 | 0,00
12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 y
Area privativa x1 0,00 | 0,21 [ 0,60
Estado de conservagéao X2 0,21 0,00 | 0,85
Valor unitario y 0,60 | 0,85 [ 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 2.333,33 1.855,18 478,15 20,4921% 1,237735 0,10634100
2 3.750,00 3.337,76 412,24 10,9930% 1,067118 0,85912800
3 4.222,22 4.213,21 9,01 0,2134% 0,023327 0,09814000
4 1.441,44 1.718,89 -277,45 -19,2485% -0,718219 0,04352600
5 1.796,41 1.812,40 -15,99 -0,8903% -0,041403 0,00011800
6 1.420,29 1.891,72 -471,43 -33,1926% -1,220344 0,10955100
7 3.000,00 3.396,13 -396,13 -13,2042% -1,025408 0,53429000
8 1.282,05 1.206,68 75,37 5,8791% 0,195109 0,00695700
9 2.071,43 1.885,20 186,23 8,9906% 0,482085 0,01686400
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J) ESTIMATIVA DE VALORES

Grau de Precisdo

Amplitude

Média

Estimativa

Valor Minimo
Valor Médio

12,76%

1.526,74

1.750,13
1.973,51

Valor Maximo

12,76%
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ANEXO IV
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CARTORIO Li%r*i‘ti(::?s‘irtlbi_lmﬁ/i IS DE — [ j -8
- A—— (FicHA - X ‘ -7.980- l l -O!‘.':“o b
( =-7.99-- ) |_-m- LIVRO N.° Z - REGISTRO GERAL -
o b, filha de Yoshimitsa Tangoda ¢ de Vitoria Aps- | a2
(m-Umlﬂm\o,ﬁmmoreguI',MmdMeemdc\'am -\dd:a\ recida Tangoda, brasileiros, residentes em Sanno Danchi 1-402, Higashi Hanawa 1-101-1, ’ 3
(SP), & Rua S0 Paulo, n° 150, lado par, Jardim Paulista, distante 35,00m s esquins s Tatomi-cho, Nek qun, Y i-ken - Japdo, e domiciliado & Rua Oswaldo Soares "
proxima Rua Brasil, tendo as seguintes medidas ¢ confrontagdes:- 19,35m (dezenove metros chanlbo.n 103 - Cohab, -SP., Brasil - «S
€ trinta e ¢inco centi de frente, igual nos fundos, por 30,20m (trinta metos O Substituto:- (\
€ vinte centimetros) da frente 2os fundos, de cada lado, eonﬁ{;tmﬂopdohd\ direito, de - José Fernandes = &b\‘ (\
quem da rua olha o imdvel com Antonio Alves (predio n° ) erdo com Liiiz N

Teixeira (predio n° 164), nos fundos com Antonio
(prédio n°® Ilnepch&unemlrd'edl

e Davi Bonesso @ /3
b uma. Srea “de Wmnamezo& @% g\
(prenotagdo n.” 60.040, de 13 de outubro de 24030).) % ~
PENHORA “\
De conformidade com a Certiddo d{&- e ne 9465, emitida por
) ] ummamusm@\xma@m uara ~ SP, Tribunal de
We e Diceito deta cohimede Justica do Estado de Sio & onn@mg& extraido do processo de
de expedido nos autos de aio de execugdo  civil n.® 1 i }0\% exequente  TEDDEWORK
\ywlﬁm foi declarado o domirio ¢o imove! desta IMOBILIARIA inscri @L 4.476/0001-62, ¢ executsdo LUTZ
V2048, @waw CPF n ANTONIO CPE-n.° 063.951.248-89; CRISTINA

B CPF n° 098224 HARUMI T/ no CPF n.° 171.368.218-43; VERIFICA SE
? M*S-hwl’ na Rua S0 Paulo, n° 150 que o tmével foi PENHORADO para satisfagio da divida do valor de
R$3.751,86. Data ou termo de penhora 28/09/2020, tendo sido nomeado como fiel
depositario LUIZ ANTONIO SOARES DE SOUZA, ja qualificado. A Oficial Substitta
hy ' (Thais Vanessa Aguiar de Carvalho).-
m_hum‘wazm\d (Emol : R$61,11 — guia: 43/2020).-
Pela Escritura Pblica de 23%3/2.000, lavrada no Servigo Notarie! desta eicade Selo digital: 119541331000000002470620M.
(Livro 058, Folhas 049/050), os proprietirios ji qualificados, VENDERAM o imovel desta
matricula pelo prego de R$7.550,00 (v. veral: R$7.527,71), & um'amhxlg SOARES AVA77.980, cm 17 de maio de 2.022.-
DE SOUZA, RG 1 11.364.438-3-SSP/SP, CIC n° 063 951 248-89, industridrio. casado sob
o| ©regime de comunhlio parcial de bens, na vigéncia da Lei n® 6.515/77, com CRISTINA »| (preaetacko n.* 63,063, de 83 do malo de 2.422).
- seguc na ficha n® 02 —
=== sepue NO Verso === N 7

.0.0Nr

170872022 OFICIAUDE REGISTRO DE IMOVEIS DE

/ SANTAMDELIA spP
(MNM ['w aﬁe N2 2 - REGISTRO GERAL
= 15%= CNS n.* 11934-1
(LEVANTAMENTO DE PENHORA
Procedo a presente averbagdo para constar que fica cancelada a penhors averbada sob
n.° 3 desta matricula, conf dado de cancel extraido dos autos da execucio
de titulo extrajfdicial B 1005295-89.2020.8.26.0037, em trimite perante & & Vi Civel
de Araraquara - bedido em 20 Mkszﬁg‘@udom\m“mmu.\
«_(Tais Lavana A N @

(Emolumentos: RS23,61 - mmozz)- %@ /) ;‘

Sclo digital: II994|33|W4334622N

do original, assinado digitalmente por FABIO IZIQUE CHEBABI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 13/11/2025

é copia
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