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AO EXCELENTISSIMO JUiZO DA 32 VARA CiVEL DA COMARCA DE SUZANO / SP

EXEQUENTE: SOPHIA DOS SANTOS DONGO

EXECUTADO: LEANDRO GUILHERME DONGO

ENDERECO: 0002185-70.2022.8.26.0606

CLASSE - ASSUNTO: DETERMINAGAO DE VALOR DE MERCADO

NICOLLAS CAMARGO, Engenheiro Civil, Perito
Judicial, inscrito no CREA / SP sob o0 n2 5070683662, nomeado e compromissado nos autos da
Acdo de rito ordinario, em que, Sophia dos Santos Dongo, move contra Leandro Guilherme
Dongo, na acdo identificada em epigrafe, tendo procedido a todas as diligéncias, vem a V. Ex3,
apresentar seu

LAUDO PERICIAL
AVALIACAO DE TERRENO
(LPA — 004/25)
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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1) Exequente:

Nome: Sophia dos Santos Dongo (menor impubere)

Representante: Tamara dos Santos Silva

CPF:310.347.158-01

Endereco: Ambas residem na Rua Teruo Nishikawa - n2 503 — Bloco G — Apto 41 - Jd. Gardénia Azul
Municipio: Suzano-SP

CEP: 08.696-370

1.2) Executado:

Nome: Leandro Guilherme Dongo

CPF: 217.269.508-40

Endereco: Rua Dom Azevedo Coutinho —n2 519 — Apto 64 — Jardim Vila Formosa
Municipio: S3o Paulo -SP

CEP: 034700-30

1.3) Objetivo:

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

e Tipo: Terreno Urbano;

e Endereco: Rua Contarini — Lote 262 — Quadra A

e Local: Vila Nova Trieste

e Municipio: Jarinu - SP

e Finalidade: apuragdo do valor de mercado para o imével em questdo, bem como, a
apresentagdo dos fatores que subsidiaram a execu¢ao do mesmo.

1.4) Atividades Basicas:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagdo do presente trabalho avaliatério:

e Vistoria: Efetuada no dia 07 de Setembro de 2025, as 10:24hrs, sem acompanhamento
das partes (a parte do executado ndo houve resposta nas tentativas de comunicacdo
para o agendamento da visita e a parque do exequente ndo pode comparecer na data
agendada), vale ressaltar também que o terreno se encontra em dificil acesso devido a
alta vegetacdao de mata nativa presente.

e Diagndstico do mercado.

e Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na regiao

onde se situa o imével.

e Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagdo.
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e Calculo do valor do Lote.
e Consideracdes finais e conclusao.
1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao 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 transacdo, nao estejam compelidas a negociacao.

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

“valor de mercado: quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢ées 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 niimero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que n3o 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 Unido Panamericana de AssociacOes de Avaliacdo (UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avalia¢do e da definicdo aplicdvel para o caso
especifico em andlise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatdrio.

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

“5.2 = Valor de Mercado — a quantia estimada pela qual um bem poderia ser negociado na data
da avaliagéo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposta a vender, em uma
transagdo livre, através de comercializagdo adequada, em que as partes tenham agido com informagéo
suficiente, de maneira prudente e sem coa¢éo.”
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Este parecer técnico avaliatério segue as condicdes e limitacOes abaixo relacionadas:

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

e O trabalho apresentado e os resultados sdo vdlidos apenas para a seqliéncia
metodolégica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste parecer em conexao com
qualquer outro.

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

e Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos considera¢des legais de
mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposicdo de divisas etc.,
providéncias estas que consideramos de carater juridico

1.7) Diagnéstico de Mercado:

O bairro Vila Nova Trieste (conhecido localmente como Nova Trieste) é uma area residencial
consolidada em Jarinu/SP com oferta significativa de casas e terrenos a venda, presenca de
infraestrutura basica e boa acessibilidade para o centro de Jarinu. A faixa de oferta aponta imdveis de
padrdao econdmico a médio, com presenca também de terrenos a venda que favorecem ocupacdo
gradual e liquidez moderada. Desta forma se utilizou bairros circunvizinhos que apresentam as mesmas
caracteristicas como Maracan3, centro, Soares, Santo Inacio, Vila Primavera, entre outros.

Localizacdo e equipamentos urbanos:

O bairro situa-se como um dos nucleos residenciais do municipio, préximo a outras localidades
como Jardim Morada Alta e Sitios vizinhos, o que facilita integragdo com areas ja ocupadas e servigos
municipais. No local do lote em avaliagdo se confirmam a identificacio de d4gua fornecida pela
prefeitura, energia, a pavimentagao é de terra batida, ndo existe guias e nem sargenta nas calgadas,
possui entrega de correios.

Saude e servigos publicos:

Existe atendimento de saide municipal préximo ao bairro: a UBS Trieste (unidade basica de
saude) estd localizada na regido e funciona com horarios ampliados, oferecendo atendimento primario a
populagdo local — fator positivo para moradores e para a atratividade do bairro.

Comércio e conveniéncias:

A oferta de comércio local (supermercados, padarias e servicos) atende a demandas basicas; o
que indica presenca de infraestrutura comercial suficiente para o dia a dia, embora consumidores
possam deslocar-se ao centro de Jarinu para maior variedade.

Vias, mobilidade e infraestrutura:

As vias internas apresentam padrao tipico de bairros de loteamento: acesso por ruas locais com
ligacdo ao anel viario/avenidas de Jarinu. Em andncios e mapas ndo ha registro de grandes restricdes de
acesso, sugerindo circulagdo vidria adequada para moradia e servigos. A prefeitura realiza a¢Oes e
melhorias municipais periodicamente, o que da previsibilidade a manutengdo urbana.
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Liquidez:

A liquidez ¢ moderada — ha transacdes e anuncios frequentes, mas o tempo de venda varia por
faixa de preco, tamanho e localizacdo dos lotes. Terrenos bem posicionados tendem a vender mais
rapido;

2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagdo 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 Avaliacdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais), onde encontramos a seguinte defini¢do:

"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 compardveis, constituintes da amostra.”

Este método é 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 formacdo dos precos e conseqlientemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
fundamentac3o e precisdo definidos em Norma. E condicdo fundamental para aplicagdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado
imobiliario.

2.2) Especificagdo da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais) em
seu item 8, determina que uma avaliagdo serd 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  fundamentag¢do serd funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da sele¢cdo da metodologia em razéo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados
amostrais disponiveis.

“A precisdo serd 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 avaliagdo, da conjuntura de
mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da
metodologia e dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagéao e precisdo foram definidos na NBR-14.653-2 (Norma Brasileira para
Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos), a seguir reproduzidos:
M Método Comparativo:
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“9.2.1 O grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear, deve ser
determinado conforme a Tabela 1.

Tabela 1 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear
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Iltem Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11 Il |
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagdo
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 é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagao de Apresentagdo de
de mercado informacg0des relativas | informagdes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imodvel avaliando ndo
imoével avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor 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, e
em mddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigao da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
5
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9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de
mercado, sem prejuizo do grau de fundamentac¢do, desde que devidamente justificados, em casos
semelhantes aos sequintes:

a) convers@o de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto
praticadas no mercado na data de referéncia da avaliagdo;

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

c) convers@o de dreas reais de constru¢cGo em dreas equivalentes, desde que com
base em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

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

9.2.1.3 E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos pre¢os observados, limitado a um Unico
fator de homogeneizagdo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados
em9.2.1.1

9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapola¢do de varidveis que presumivelmente explicariom a
variagdo dos precos e que ndo foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de
arbitrio ndo for suficiente para as compensagdes necessdrias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagées deve analisar o modelo, com a verificagéo da coeréncia da
variagdo das varidveis em relagdo ao mercado, bem como exame de suas elasticidades em torno do

ponto de estimagdo.

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

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

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagdo deve considerar a soma de

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

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

do original, assinado digitalmente por NICOLLAS CAMARGO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/10/2025 as 15:14 , sob o nimero WSZN25701128547

a) serGo admitidos oos itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar
caracterizada a homogeneidade ;
b) serd atribuido o Grau Ill para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de
regressdo.
o
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8
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagéo de modelos de regressdo

linear
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Graus

i

/l

/

Pontos Minimos

16

10

6

Itens obrigatorios

2,4,5e 6 nograulll e
os demais no minimo

2,4,5 e 6 no minimo
no grau ll e os

Todos, no minimo

demais no minimo no grau |
no grau Il
no grau |
9.2.3 Grau de precisdo conforme a Tabela 5.
Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear
Descri¢do Grau

¢ I I I

Amplitude do intervalo de confianca de 80%
P rerva fiangc ° <30% <40% <50%

em torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo hd classificagdo do
resultado quanto a precisdo e é necessdria justificativa com base no diagndstico de mercado.

2.3) Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério é o do aproveitamento eficiente, determinado
por analise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada
a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela legisla¢do

pertinente".

3) DESCRICAO DO OBJETO

3.1) Lote Urbano 26A

3.1.1) Localizagao:

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

e Logradouro frontal: Rua Contarini - Lote 26A — Quadra A
e Bairro: Nova Trieste - Jarinu

e Referéncia principal: Rod. Edgard Maximo Zambotto
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3.1.2) Acesso:

Tratando-se de um Lote situado em regido urbanizada, o acesso é muito facilitado, por diversas
vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

e Rod. Edgard Maximo Zambotto
e Estrada Municipal Alberto Tofani
e Av. Ver. Jodo Pedro Ferraz

3.1.3) Tipo de ocupagao circunvizinha:

A regido é ocupada predominantemente por Lotes com construcGes e padrdes de
acabamento abaixo classificados:

e Vocacgdo dos Imdveis: Residencial;
e Padrdo construtivo: Normal / Baixo.

3.1.4) Infraestrutura urbana:

O local onde estdo situados o imével avaliando é dotado dos seguintes melhoramentos, servicos
publicos e equipamentos comunitarios: pavimentacdo em estrada de terra, drenagem superficial, rede
de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefénica, iluminacdo publica, arborizacdo, transporte
coletivo, coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5) Caracteristicas fisicas:

Frente: 38m
Formato: Trapezoidal
Matricula: 123.325 - Oficio de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Atibaia-SP
Posicdo: O lote ocupa o Lote 26A — Quadra A
Bairro: Vila Nova Trieste - Jarinu
Topografia: Acidentada
Solo superficial: Argiloso
Meio de Quadra
Area total do lote: 729,43m?, com as seguintes confrontacdes:
e 38,00m de frente para a Rua Contarini;
e 26,00m de fundos com parte do lote 20A;
e 08,00m do lado direito com o cérrego;
e 26,00m do lado esquerdo com o lote 25A.

e Cartdrio: 12 Oficio do Registro de Imdveis e Anexos de Atibaia/SP — Matricula 123.325
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Proprietarios:
e Rosana Goretti da Cruz Monte Dongo
e Vanessa Marcelle Dongo

e Leandro Guilherme Dongo

Para melhor visualizacdo da situacdo descrita juntamos a este trabalho um conjunto de
fotografias do Lote (ANEXO N2 1) e fotos aéreas da regido.
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4) DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
4.1) Analise de regressao:

A andlise de regressdo consiste na aplicagdo de métodos matematicos e estatisticos para
interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na formag¢do do valor, ou seja, como as
variaveis independentes atuam na determinag¢do da varidavel dependente.

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

Através desta analise, busca-se a orientagdo de como cada atributo esta influenciando na
formagao do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou ndo importantes na formagdo do
valor, como se comportam na composi¢do do modelo e o seu grau de confiabilidade.

4.2) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde ser3o levantados dados
relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes
fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de Avaliagdo.
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Para uma melhor comparacdo entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma pesquisa
seletiva, onde todos os lotes semelhantes ao avaliando sdo terrenos de caracteristicas urbanas, entre 01
e 10 anos de idade aparente, localizados em diversos bairros circunvizinhos ao avaliando em Jarinu/SP,
fazendo um recorte bem representativo do mercado imobiliario local.

4.3) Processamento e andlise dos dados:

O valor de um imodvel, quer para venda ou a titulo de valor de mercado, se forma a partir da
combinacdo de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou menos
significativo na composicdo do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacgGes e andlise dos dados pesquisados, realizamos estudos
das seguintes variaveis:

e V/M? varidvel dependente, é o elemento procurado, a incégnita da avaliacdo, é a
varidvel que recebe influéncia das demais, razdo pela qual é denominada variavel
dependente, sendo as outras chamadas varidveis independentes. Amplitude da amostra
aproveitada:

De RS 86,38/m? a RS 1.533,33/m?

e AREA TOTAL: varidvel independente, de natureza quantitativa, relativa 8 medida da area
privativa dos lotes pesquisados em metros quadrados. Amplitude da amostra
aproveitada:

De 250,00m? a 2200,00m?

e SETOR URBANO: (1-3) varidvel independente, de natureza qualitativa, que caracteriza a
atratividade de cada elemento da amostra com relacdo a sua localizacdo:

1=Ruim
2 = Regular
3 =0Otimo

e TOPOGRAFIA: (1-3) varidvel independente, de natureza qualitativa, que caracteriza o
perfil do terreno, convencionando-se:

1 = Acidentada — terreno com perfil de altos desniveis, seja aclive ou declive
2 = Mediano — terreno com perfil mediano de desniveis, seja aclive ou declive

3 = Plano — Terreno com perfil plano ou com leves aclives ou declives
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Estas varidveis foram ent@o 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 32 dados da pesquisa, 30 dados foram efetivamente aproveitados na
inferéncia.

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

4.4) Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdo dos dados, através do programa INFER-32, 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:

LOTE 26A — RUA CONTARINI - NOVA TRIESTE - JARINU
[Valor RS/m?] = 1/( 2,0727x10-3 + 3,9554x10-6 x [Area ] - 7,1811x10-4 x [Topografia])

4.5) Tratamento estatistico da amostra:

Em funcdo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no processo avaliatério
terdo tratamento dispensado para serem levados a formacdo do valor, através da estatistica inferencial.

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

Coeficiente de correlacao (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora n3o seja obrigatdria por Norma, oferece
indicacdo sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacGes em que o coeficiente de correlacdo (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 der | Correlagao
| 0 | nula

| entre0e 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 correlagdo (r), nos levou ao seguinte valor para o modelo
escolhido:

r=0,8035 ou 80,35%
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Coeficiente de determinacdo (r?)

Como a propria representacao indica, o coeficiente de determinagdo é o quadrado do
coeficiente de correlacdo (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a 0,83, entdo o coeficiente de
determinacao serd igual a 0,70.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das varidveis
testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 70% do resultado é explicado pelas varidveis
adotadas, enquanto os outros 30% indicam a existéncia de outras varidveis nao testadas ou algum erro
amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r2 ajustado = 0,6456 ou 64,56%

Analise de variancia:

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

Esta andlise é feita com a utiliza¢éo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab (abscissa tabelada),
que deverd ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo de regressdo) para que seja aceita
a equagdo como representativa.

Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado
Regressao 8,8060x10° 2 4,4030x10° 24,60
Residual 4,8334x10° 27 1,7901x10°®

Total 1,3639x10* 29 4,7032x10°®

F Calculado : 24,60
F Tabelado : 3,354 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 8,3x10°%

Significancia dos regressores:

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

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

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0567

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito
Area b1 6,279 1,0x10%% | Sim
Topografia b2 -2,458 2,1% Sim
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A comparacao dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite concluir sobre a
importancia das varidveis na formagdo do modelo.

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significdncia maxima sera tanto menor quanto

maior for o grau de fundamentacdo, o que nos indica que os dados escolhidos sdo importantes na
formacao do modelo.

Verificacdo de auto-regressao:

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 ndo ha auto-regressao.

Verificacdo de homocedasticidade:

O gréfico de residuos x valor estimado, que se encontra na memdria de calculo juntada ao
ANEXO 3, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o modelo homoceddstico e que os residuos
se encontram normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada.

Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também se encontra na memédria de cdlculo juntada ao ANEXO 3,
indica que os residuos se encontram normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade esta
comprovada, bem como ndo foi constatada a presencga de outliers no modelo.

Campo de Arbitrio:

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

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

O célculo do Campo de Arbitrio, através de fdrmulas que expressam os seus limites, baseia-se na
Distribuicdo "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras avaliatdrias 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.1):

a) ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianca de 80% para a estimativa de
tendéncia central
b) ao campo de arbitrio.”
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Figura A.1

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

Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliacdo esteja contido
em um Campo de Arbitrio, faz-se necessdrio 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$ 259,84 /m? | R$ 313,01 /m?
VALOR UNITARIO OBTIDO

| RS 283,96 /m?

4.6) Calculo do valor de mercado

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

Para determinarmos o valor de mercado do imdvel, faremos a multiplicacdo destes valores pela
area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado, arbitraremos um valor inteiro, situado
entre os limites calculados.

LOTE 26A — RUA CONTARINI - NOVA TRIESTE - JARINU

Area Privada do Lote = 729,43 m?
Topografia =2

| VALOR DE MERCADO DO LOTE

| VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
| R$ 189.537,05 | R$ 228.316,55

| VALOR OBTIDO

| R$ 207.127,31
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4.7) Classificagao da avaliagao:

Quanto ao grau de fundamentacdo:

O grau de fundamentacgao obtido na presente avaliagdo serd demonstrado nos quadros
a seguir.

Item Descrigdo Grau Obtido Pontos
1 Caracterizagdo do imdvel avaliando 1} 3
2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados 1l 3
3 Identificagdo dos dados de mercado 1l 2
4 Extrapolagdo LI} 3
5 Nivel de significancia o maximo para a rejeigdo da hipdtese nula de I 3
cada regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significdncia maximo admitido para rejeicdo da hipdtese 1 3
nula do modelo através do teste F de Snedecor
Pontuagdo atingida 17
Graus 11 1l |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6 nograulll e os 2,4,5 e 6 no minimo no grau
Itens obrigatérios demais no minimo no grau Il e os demais no minimo no Todos, no minimo no grau |
1 grau |
Pontuagdo 16 16 -
Requisitos Sim - -

Classificacdo quanto a fundamentacao: Grau lll

Quanto ao grau de precisao:

O grau de precisdo da estimativa de valor obtido na presente avaliacdo sera obtido através do
calculo a seguir, cujo enquadramento seguira o quadro respectivo.

Ic = Vmdax. —Vmin. = 228.316,55 — 189.537,05 = 18,72 %

Vmédio 207.127,31
Descri¢ao Grau
¢ i I I
Amplitude do int lod fi de 80Y t d
mpl u. edoin erya(? e confianga de 80% em torno da <30% <40% <50%
estimativa de tendéncia central
Amplitude atingida Sim - -

Classificagdo quanto a precisao: Grau lll
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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 em estado linear devido a tipologia do padrdao do lote, com um volume
mediano de negdcios e transacdes, levando em conta o momento de volatilidade politica no pais, com
retracdao da economia, o resultado da avaliacdo ficou entre do Limite Superior do Intervalo calculado e a
Estimativa de Tendéncia Central.

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

Lote 26A — Quadra A — Rua Contarini - Bairro: Nova Trieste - Jarinu

RS 210.000,00
(Duzentos e dez mil reais)

6) ENCERRAMENTO
6.1) Anexos:

1 - Fotografias (numeradas de 1 a 5);

2 - Listagem com os elementos pesquisados;

3 - Relatério Estatistico — programa INFER-32;

4 - Documentos;

5 - Registro de Responsabilidade Técnica no CREA.

6.2) Declaragdo de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatdrios atestam que o presente trabalho obedece criteriosamente aos seguintes
principios:

e Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela equipe técnica
envolvida na elaboragdo.

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

e Os signatdrios ndo tém inclinagdes nem interesse em relagdo ao assunto deste trabalho,
tdo pouco em relagdo a solicitante.

e Este trabalho apresenta as condicdes limitativas apresentadas na introducdo, ou
porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as andlises, opiniGes ou
conclusdes nele contidas.
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e O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo garantido o
sigilo quanto as raz8es que motivaram a presente contratagdo, bem como aos
resultados finais alcancados.

e Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cdédigos de Etica
Profissional do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia - CREA - e do IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia

6.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos
necessarios.

O presente laudo consta de 18 (dezoito) paginas digitadas e rubricadas, sendo a uUltima assinada,
e 05 (cinco) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais cabiveis, vedando sua cépia ou
qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou represente utilizagdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua
violacdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n2 9.610.

Atibaia-SP, 25 de Setembro de 2025.

o

Nicollas Camar
Engenheiro Civil —CREA-\S\P n.2*5070683662
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ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO
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ANEXO 2 — LISTAGEM DOS ELEMENTOS DA AMOSTRA

Amostra
Ne Am. Area «Valor» Valor R$/m? «Setor Urbano» Topografia
1 600,00 106.000,00 176,67 Regular Mediana
2 500,00 200.000,00 400,00 Regular Plana
3 450,00 350.000,00 777,78 Regular Mediana
4 885,32 300.000,00 338,86 Otimo Acidentada
5 752,00 290.000,00 385,64 Regular Plana
6 700,00 270.000,00 385,71 Otimo Mediana
7 957,00 260.000,00 271,68 Regular Plana
8 627,00 230.000,00 366,83 Regular Acidentada
9 541,00 198.000,00 365,99 Otimo Mediana
10 997,00 190.000,00 190,57 Ruim Plana
11 500,00 185.000,00 370,00 Regular Acidentada
12 510,00 180.000,00 352,94 Regular Acidentada
13 500,00 184.670,00 369,34 Regular Mediana
14 325,00 245.000,00 753,85 Regular Plana
15 332,00 85.000,00 256,02 Ruim Acidentada
16 250,00 70.000,00 280,00 Ruim Acidentada
17 450,00 690.000,00 1.533,33 Otimo Mediana
18 540,00 120.000,00 222,22 Regular Mediana
19 600,00 480.000,00 800,00 Regular Plana
20 1.060,52 235.000,00 221,59 Otimo Acidentada
21 1.147,48 149.000,00 129,85 Otimo Acidentada
«22» 472,40 80.000,00 169,35 Ruim Mediana
23 500,00 260.000,00 520,00 Regular Plana
24 330,00 180.000,00 545,45 Regular Plana
25 390,00 300.000,00 769,23 Otimo Plana
26 270,00 140.000,00 518,52 Regular Acidentada
27 1.000,00 450.000,00 450,00 Otimo Plana
28 1.120,00 400.000,00 357,14 Otimo Mediana
29 400,00 165.000,00 412,50 Regular Acidentada
«30» 672,00 80.000,00 119,05 Ruim Acidentada
31 2.200,00 190.000,00 86,36 Otimo Acidentada
32 324,00 75.000,00 231,48 Regular Mediana

", n

Amostragens e varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos cdlculos
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ANEXO 3 - Relatorio Estatistico — programa INFER-32 o
IS

)

rd . C

Descricao das Variaveis 2

?

Variavel Dependente: ;
a3

¢ Valor RS/m?: Variavel que representa o valor por m? do terreno. Equagdo: 3

[Valor]+[Area ] 9

o

o

o

|

Varidveis Independentes: 8
IS

. ()

* Area : Varidvel Numerica do tamanho de cada Lote. 8
5]

3

e Valor: Varidvel Numerica que determina o valor de cada lote. (varidvel néo utilizada no modelo) pe)
o

a

e Setor Urbano: Classificagdo do Terreno em relagdo a sua Localizagdo. (varidvel néo utilizada no modelo) I=)
Classificagdo: 3

Ruim = 1; Regular = 2; Otimo = 3; o

&

e Topografia: Relagdo entre terreno mais plano e mais acidentado. 2
Classificagdo: o

Acidentada = 1; Mediana = 2; Plana = 3; '%

ki

o

©

P ;. 8

Estatisticas Basicas =

3

S

N2 de elementos da amostra 130 =
N2 de varidveis independentes 2 S
N2 de graus de liberdade 127 'E
Desvio padrao da regressao :1,3379x10°3 o
O

Q

Variavel Média Desvio Padrao Coef. Variagao g::

1/Valor R$/m? 3,2654x103 2,1687x103 66,41% <§(

Area 658,61 394,4293 59,89% 8

Topografia 1,97 0,8502 43,23% <

o)

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 9. O
z

g

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas o

o

E

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude Coeficiente %

Variavel médio Padrio Minimo | Maximo total de variagdo "E

Valor R$/m? 427,99 281,5153 86,36 1533,33 1446,97 65,7769 -c%

Area 658,61 394,4293 250,00 2200,00 1950,00 59,8880 %

[92]

Topografia 1,9666 0,8502 1,0000 3,0000 2,0000 43,2349 ‘f{

g

2

S

o

©

8

o

8
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor RS$/m?.

N2 Am. Valor observado Valor estimado Diferenca Variagao %
1 176,67 332,26 155,59 88,0675 %
2 400,00 527,41 127,41 31,8529 %
3 777,78 413,84 -363,94 -46,7921 %
4 338,86 205,92 -132,94 -39,2330 %
5 385,64 345,68 -39,96 -10,3610 %
6 385,71 293,66 -92,05 -23,8638 %
7 271,68 270,00 -1,68 -0,6177 %
8 366,83 260,78 -106,05 -28,9090 %
9 365,99 360,19 -5,80 -1,5854 %
10 190,57 258,94 68,37 35,8768 %
11 370,00 300,10 -69,90 -18,8930 %
12 352,94 296,58 -56,36 -15,9700 %
13 369,34 382,53 13,19 3,5718 %
14 753,85 830,67 76,82 10,1898 %
15 256,02 374,85 118,83 46,4131 %
16 280,00 426,73 146,73 52,4029 %
17 1.533,33 413,84 -1.119,49 -73,0103 %
18 222,22 360,70 138,48 62,3173 %
19 800,00 436,38 -363,62 -45,4528 %
20 221,59 180,20 -41,39 -18,6782 %
21 129,85 169,68 39,83 30,6767 %
23 520,00 527,41 7,41 1,4253 %
24 545,45 817,24 271,79 49,8285 %
25 769,23 684,48 -84,75 -11,0171 %
26 518,52 412,79 -105,73 -20,3901 %
27 450,00 258,15 -191,85 -42,6340 %
28 357,14 197,37 -159,77 -44,7348 %
29 412,50 340,52 -71,98 -17,4508 %
31 86,36 99,44 13,08 15,1441 %
32 231,48 521,37 289,89 125,2353 %

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

As variagdes percentuais sGio normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como elemento de
comparagdo entre as amostragens.
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Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,703 (para o nivel de significancia de 10,0 %) o
Coeficiente de determinacgdo (r?) ... 10,6456 %
Coeficiente r? ajustado .......c..cueu... 10,6194 5
IS

S

Classificagdo: Correlagédo Forte g
Q

o

- en . e

Andlise da Variancia <

o

—

Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado ﬁ
Regressao 8,8060x105 2 4,4030x10° 24,60 8
Residual 4,8334x10° 27 1,7901x10® g
Total 1,3639x10™ 29 4,7032x10°® %
o

IS

F Calculado : 24,60 g
F Tabelado : 3,354 (para o nivel de significancia de 5,000 %) K
8

Significancia do modelo igual a 8,3x10°% S
o

Aceita-se a hipétese de existéncia da regressdo. g
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau I. 6_5
Q

IS

~ - . w

Correlacoes Parciais 9

3

8

Valor R$/m? Area Topografia i

Valor R$/m? 1,0000 0,7533 -0,3683 S

Area 0,7533 1,0000 -0,1206 8

Topografia -0,3683 | -0,1206 1,0000 §

(O]

©

©

5

Teste t das Correlacdes Parciais 2

()

. O

Valores calculados para as estatisticas t: 8
S

Valor R$/m? Area Topografia 6

Valor R$/m? ¥ 5,952 -2,058 Py

Area 5,952 ¥ -0,631 §

Topografia -2,058 -0,631 ¥ 8

=4

Valor t tabelado (t critico): 1,703 (para o nivel de significdncia de 10,0 %) 5
o

]

€

£

Significancia dos Regressores (bicaudal) g

(@]

2

o

(Teste bicaudal - significancia 30,00%) g

c

‘»

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0567 3
g

Variavel Coeficiente t Calculado Significancia Aceito o

Area b1 6,279 1,0x10%% |  Sim °

Topografia b2 -2,458 2,1% Sim Ti,

§

28 )

o

<

()

E

=}

o

(@]

©

&

2]
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Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Nivel de significédncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau |.

Aceita-se a hipétese de f diferente de zero.
Amostragens nao utilizadas na avaliagdo:

Coeficiente t de Student: t(critico)
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14 3,5172x10* 0,1013 Sim
15 0,0398 0,1104 Sim
16 0,0463 0,1260 Sim
17 0,0272 0,0430 Sim
18 0,0218 0,0364 Sim
19 0,0202 0,0842 Sim
20 0,0262 0,1051 Sim
21 0,0947 0,1204 Sim
23 1,4105x10 0,0865 Sim
24 8,6249x103 0,1007 Sim
25 5,5423x104 0,0942 Sim
26 7,1882x103 0,1219 Sim
27 0,0787 0,1201 Sim
28 0,0926 0,0816 Sim
29 6,0294x10°3 0,0998 Sim
31 1,3788 0,5754 Sim
32 0,0706 0,0582 Sim

(*) A distdncia de Cook corresponde a variagéo mdxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra. Néo
deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sd@o os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Séo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem a distdncia da
observagdo para o conjunto das demais observagées.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Intervalo Distribui¢do de Gauss % de Residuos no Intervalo
-1; +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 96,67 %
Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 11,4930

(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagdo positiva (DW < DL) :DL =1,28
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=2,72

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,57 4-DU=2,43

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagdo.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau |.

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

Grafico de Autocorrelagdo
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de

autocorrelagdo.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

e Area ... =729,43
* Topografia ..... = Mediana

Outras variaveis ndo usadas no modelo:

=777

e Setor Urbano = Regular

fls. 431
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Estima-se Valor RS$/m? do Terreno = 283,96 m?

O modelo utilizado foi:

[Valor RS/m?] = 1/( 2,0727x10° + 3,9554x10° x [Area ] - 7,1811x10 x [Topogradfia])

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

Minimo: 259,84 m?
Maximo: 313,01 m?

do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

O valor estimado estd de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regresséo Grau | de extrapolagdo em +20,0%
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Para uma Area de 729,4299 m?, teremos:
Valor Final obtido = RS 207.127,31
Valor Final minimo = RS 189.537,05
Valor Final maximo = RS 228.316,55

Avaliagdo da Extrapolacao

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, as extrapolagdes podem ser admitidas com algumas limitagGes.
» Extrapolagdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagdo:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagdo podem extrapolar
os limites amostrais com as seguintes restri¢des:

e Até 100,0% acima do limite amostral superior.
* Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

N3o sao permitidas extrapolagdes em varidveis qualitativas e dictémicas.

Caracteristica Limite Limite Variagdo da caracteristica
. Valor no ponto . ~ . ~
do objeto amostral amostral . do objeto em relagdo Situacgdo
o . . . de avaliagdo L .
sob avaliacdo inferior superior aos limites amostrais
Area 250,00 | 2.200,00 729,43 Dentro dos limites amostrais Aprovada
Topografia Acidentada Plana Mediana Dentro dos limites amostrais Aprovada

Os parametros de extrapolagdo das caracteristicas do objeto sob avaliagdo foram atendidos.

Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro dos limites amostrais.

» Extrapolacdo do valor estimado em relagdo aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-2 Regressdo Grau |, ha os seguintes limites de extrapolacdo para o valor estimado:

e Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 1.840,00
e Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 103,63

Variavel Limite Limite Variagao do
dependente amostral amostral Valor estimado valor estimado em relagao Situagao
inferior superior aos limites amostrais
Valor R$/m? 86,36 1.533,33 283,96 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, ¢ admitida uma variagdo do valor estimado de até 20,0% acima do
limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite amostral superior e € maior que o limite inferior da amostra, portanto
dentro dos limites de extrapolagdo permitidos.

Intervalos de Confianca

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

Intervalo de confianga de 80,0%:
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Nome da Limite Limite Amplitude Amplitude/média
variavel Inferior Superior Total - Precisdo -
Area 279,28 288,80 9,52 3,35%
Topografia 282,92 285,00 2,08 0,73 %
E(Valor R$/m?) 188,34 576,76 388,42 101,53 %
Valor estimado 259,84 313,01 53,16 18,56 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisdo): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

® E(Valor RS/m?) possui uma preciséo superior ao limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variacdo da varidvel dependente (Valor R$/m?) em funcio das varidveis independentes, tomada no ponto de

estimativa.
Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area -0,3189 | -0,8192%
Topografia 57,9024 0,4078%

11 96381-53¢

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fung¢do das independentes.
(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagédo de 1% na varidvel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:
e Area = 658,6106
* Topografia =1,9666

Valor R$/m® x Area
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ANEXO 4 - Documentos

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE ATIBAIA

Rua Castro Fafe, n* 255 - 2% andar - sala 06 - contro - Atibasa - SP- CEP 129040440 - Tel: (1) 4414-5550 i ol
Maria do Carmo de Rezende Campas Couto - Oficial
Prot.: 408721 - Mat.: 123325 - P4gina 01 de 02.
rLIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL REG'STRO DE 'M()VE'S l

MATRICULA FICHA ATlBAIér:jgstid?Zd&gaso Paulo
((123.325) ( 01 SV

( IMOVEL: LOTE 26A desdobrado dos lotes 18, 19, 20, 21, 22, 23,24, 25 ¢ 26 da\
QUADRA A da VILA NOVA TRIESTE. zona urbana do municipio de Jarinu-SP, com a
area de 729,43 m?, medindo 38,00 metros de frente para a Rua Boccalini, 26,00 metros do
lado esquerdo, de quem da rua, olha para o imével, confrontando com o lote 25A (mat.
123.324); 8,00 metros do lado direito, seguindo a mesma orientagdo confrontando com o

corrego existente; e 26,00 metros nos fundos confrontando com parte de lote 20A (mat.
123:319).% 0 mmimimiimimpmims i s s i

do lar, RG: 19.646.193 SSP/SP, CPF: 221.098.188-32, viiva, na proporgio de 50%; 2%
VANESSA MARCELLE DONGO, brasileira. pedagoga, RG: 27.316.624-4 SSP/SP, CPF:
302.656.668-30, solteira, maior, na propor¢io de 25%; e. 3°) LEANDRO GUILHERME
DONGO, brasileiro, vendedor. RG: 27.316.623-2 SSP/SP, CPF: 302.656.668-30, solteiro,
maior, na proporgio de 25%, residentes e domiciliados na Rua Ademar Martins de Freitas,
n° 257, bloco 2, apartamento 62, bairro Jardim Santo Elias, Pirituba-SP. .-.- - -.- .-
REGISTRO ANTERIOR: R.04 de 25/10/2012: ¢ Av.05 (desdobro) desta data, na matricula
48.343, Livro 2 - ReRISt0 Geral, ivrimsrianmimmimminm mmmmmmommisis stammis s iss S5,
Atibaia, 14 de setembro de 2017.

O Escrevente,

(Protocolo n°. 312.432 de 22/08/2017, reap. em 06/09/2017)

Francisco José de Camargo Viana

Av.01/123.325 — Ex-Officio - RETIFICAGAO - Pelo Comprovante de Situagdo Cadastral,
o proprietirio LEANDRO GUILHERME DONGO ¢ inscrito no CPF n° 217769.508-40, e
ndo como constrou, Atibaia, 14 de junho de 2024. O Escrevente,

@o ueno de Faria

Selo digital: 120485331YY000570001DF24Y.

Av.02/123.325 — Protocolo eletrdnico n. 408.721 de 05/06/2024% - Conforme
certiddio expedida pelo 3° Oficio Civel de Suzano-SP, em 05/06/2024, nos autos da agéo de
Execugdo Civil - proc. n° 0002185-70.2022.8.26.0606, protocolo PH000518143, que
SOPHIA DOS SANTOS DONGO, CPF: 541.515.418-37, move em face de LEANDRO

GUILHERME DONGO, j4 qualificado, foi determinada a PENHORA da fragdo de 25% do

Para verificar a autenticidade, acesse https:/registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 063503¢7-854¢-4975-9ba9-8b2308a44dd7

(continua no verso)

. J
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Prot.: 408721 - Mat.: 123325 - P4gina 02 de 02.
MATRICULA FICHA
( 123.325 ) ( 01 )
(- o )
imével aqui matriculado, sendo nomeado depositério o executado LEANDRO GUILHERME
DONGO. Valor da causa: R$ 13.486,59. Ato isento de emolumentos em virtude da
exequente ser beneficidria de assisténcia judicidria gratuita. Data da deci

Folhas: 17 - autos principais. Atibaia, 14 de junho de 2024. O Escrevent
Selo digital: 120485321TQ000570002JQ24N.

CERTIFICO E DOU FE, que a presente ¢ reprodugdo auténtica da
Matricula n® 123325 do livro 2 de Registro Geral, extraida nos termos
do artigo 19 da Lei 6.015/73. Certidéo Digital expedida conforme o
item 356 e seguintes do Cap. XX - Tomo Il das NSCGJSP. O
Escrevente, Roberto Ryokei Garcia Kuba.

Atibaia-SP, 17 de junho de 2024.

Selo n° 1204853C3UF000570003HY24U
Consulte o selo em https://selodigital.tjsp.jus.br

Oficial: Estado:  S.Fazenda Reg. Civil T MP ISS Total
R$:0,00 R$:0,00 R$: 0,00 R$:0,00 R$:0,00 R$:0,00 R$:0,00 R$:0,00
Para lavratura de escritura esta certiddo é valida por 30 dias (NSCGJSP Cap. XIV, 15, "c").

Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 063503¢7-854¢-4975-9ba9-8b2308a44dd7
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ANEXO 5 — ART - Anotacdo de Responsabilidade Técnica 2
IS

o

S

Resolugao n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A U’_

Pagina 1/2 S

ﬁ

as

Anotacgao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

ART de Obra ou Servico
2620251765224

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

Técnico

1. Resp
NICOLLAS CAMARGO

Engenheiro Civil RNP: 2619396662

Registro: 5070683662-SP

Registro:

Titulo Profissional:

Empresa Contratada:

2. Dados do Contrato

Contratante: 3° Oficio Civel da Comarca de Suzano CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93

Endereco: Rua TRES PODERES N:0
Complemento: Bairro: JARDIM PAULISTA

Cidade: Suzano UF: SP CEP: 08675-225
Contrato: Celebrado em: 27/12/2024 Vinculada a Art n°:

Valor: R$ 1500,00
Agéo Institucional:

Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Pablico

3. Dados da Obra Servigo

Endereco: Rua CONTARINI
Complemento: Lote 26A - Quadra A

N°: 0
Bairro: VILA NOVA TRIESTE

Cidade: Jarinu UF: SP

CEP: 13242-022

Data de Inicio: 27/12/2024
Previsao de Término: 03/10/2026

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Judicial Codigo:
CPF/CNPJ:
4. At Técnica
Quantidade Unidade
Elaboragao
1 Avaliagao de imoéveis terreno, lote ou 729,43000 metro quadrado

gleba

Apods a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

ao de Laudo de A ao de um Terreno Urbano pelo MCDDM por ii
conforme nomeacao como perito jucial pelo 3* Oficio Civel da Comarca de Suzano

0 justo valor de mercado do lote especificado,

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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Resolugao n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2
7. Entidade de Classe 9. Informagd
-Ap ART d quitada conforme dados
Nenhuma no rodapé-versao do si: certificada pelo Nosso Nimero.
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima -A i deste d pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br
de de
Local data - A guarda da via assinada da ART sera de resp bilidade do p ional
edo jetivo de d o vinculo
NICOLLAS CAMARGO - CPF: 462.575.768-14
Www_creasp.org.br
e Tel: 0800 017 18 11 cm.sp
3° Oficio Civel da Comarca de Suzano - CPF/CNPJ: 51.174.001/0001-93 E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima e gt et e
Valor ART R$ 103,03 Registrada em: 03/10/2025 Valor Pago R$ 103,03 Nosso Numero: 2620251765224 Versao do sistema

Impresso em: 03/10/2025 14:58:13

Autenticagdo de ART
2620251765224
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