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ADELSO THEODORO DE MENEZES JUNIOR,
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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliacao foi elaborado para atender a solicitacao através
de nomeagao como perito judicial do Processo n® 1001593-12.2017.8.26.0597
da 32 Vara Civel da Comarca de Sertaozinho/SP.

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliacdo é a determinacdo do valor de mercado do
imoével , com base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconémica
do imovel avaliando, apresentando como conclusao a conviccao do valor de
mercado apos inferéncia estatistica.

3. NORMAS OBSERVADAS NA AVALIACAO

As normas utilizadas na elaboracédo deste laudo estdao abaixo relacionadas. A
classificagdo do laudo, quanto a fundamentacdo e precisdo orientadas pelas
normas da ABNT:

NBR — 14653-1 — Avaliacao de Bens — parte 1 — Procedimento Gerais — ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

NBR — 14653-2 — Avaliagdo de Bens — parte 2 — Iméveis Urbanos — ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

4. METODOLOGIA

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO

Define o valor através de comparagdes com dados assemelhados de mercado,
quanto as caracteristicas intrinsecas. Caracteristicas e atributos, dados
pesquisados que exercem influéncia na formacdo do valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os
graus de fundamentacéao definidos na norma.
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5. CARACTERIZACAO DO OBJETO

VISTORIA

O imével foi vistoriado no dia 01 de Outubro de 2025, as 10:30h, conforme
agendamento prévio dos autos, foram feitos levantamentos e medicdes, analises
técnicas de engenharia e do estado de conservagao do imével.

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Imovel localizado em uma regido central com os seguintes aspectos:

- Toda a regido se encontra com pavimentacao asfaltica
- Transporte coletivo

- Coleta de Lixo

- lluminagéao publica

- Rede de energia elétrica

- Rede de esgoto

- Rede de abastecimento de agua

- Telefonia

- Internet

LOCALIZACAO

Avenida 01 — Lote 12 — Quadra F — Distrito Industrial — CINEP —
Sertaozinho/SP.

BENFEITORIAS

Na vistoria foi constatado benfeitorias parciais edificadas, sendo do tipo
Galpao.
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MAPA DE LOCALIZACAO

IDENTIFICACAO “IN LOCO”
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6. DADOS DO IMOVEL

TERRENO - DISTRITO INDUSTRIAL
Area do Terreno: 1.003,60 m2, sendo:
20,00m de frente fundos x 50,18 m de ambas as laterais;

Registro: Matricula n? 47.499 do Cartorio de Registro de Iméveis de
Sertaozinho/SP

VALOR MERCADO OBTIDO DO TERRENO = R$ 592.630,49

(quinhentos e noventa e dois mil, seiscentos e trinta reais e quarenta e
nove centavos).

MEMORIA DE CALCULO - ANEXO
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7. ESPECIFICACOES DA AVALIACAO

DOCUMENTACAO

Os elementos necessarios para elaboragéo deste trabalho, fornecidos nos
autos foram considerados por premissa, como validos e corretos. O imével se
encontra sob registro de matricula n® 47.499 do Cartério de Registro de Iméveis
de Sertdozinho/SP

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Com base na NBR 14.653-2 item 9.2.2 “Grau de Fundamentacgao para modelos
estatisticos baseado em Tratamento de Fatores”, enquadramos este trabalho
como GRAU DE FUNDAMENTAGCAO 1.

GRAU DE PRECISAO

Com base na NBR 14.653-2 item 9.2.3 “Grau de Precisdo para modelos
estatisticos baseado em Inferéncia Estatistica”, enquadramos este trabalho
como GRAU DE PRECISAO I.

VALIDADE DO LAUDO

Em sentido ampliado, a validade do presente laudo permanece mantida a
estabilidade e as atuais condigdes que influenciam na formacédo do valor
apurado. Quando essas condicoes sao alteradas, também o valor é alterado,
ocorrendo “a posteriori’, fatores micro-econbmicos, cambiais, sécio -
mercadolégicos, politicos ou quaisquer outros, de ambito local ou nacional,
proprios da evolugdo ou involucdo de valores imobiliarios.
A validade, portanto, € para a data indicada no presente laudo.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

A localizagdo do imdvel é considerada regular, no distrito industrial e com acesso
a outros bairros de Sertdozinho/SP. Sua comercializagdo e liquidez sao
consideradas regulares, face suas caracteristicas especificas e valores da regiao
e entorno. Nas proximidades do local encontramos predominantemente iméveis
comerciais e industriais.
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8. RELATORIO FOTOGRAFICO

Imovel ocupado pela empresa Drul Quimicos

Na drea frontal (de quem olha da avenida) foi constata uma benfeitoria
parcial edificada, sendo um galpao atualmente utilizado pela empresa
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Na area frontal (de quem olha da avenida) foi constata uma benfeitoria
parcial edificada, sendo um galpao atualmente utilizado pela empresa

Na drea frontal (de quem olha da avenida) foi constata uma benfeitoria
parcial edificada, sendo um galpao atualmente utilizado pela empresa
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9. LEVANTAMENTO DA BENFEITORIA

fls. 709

Levantamento das benfeitorias, somente para complementacao do Laudo, uma
vez que o objeto pericial é a determinagéo da avaliagéo do terreno. No entanto

trata-se de informacdes obrigatérias de benfeitorias edificadas no terreno.

CUB - GALPAO
Més R&/m? indice - Base Fev/07=100 Variagdo %
Global M&o-de-obra  Material Adm

Global

M&o-de-obra  Material Adm Global Mao-de-obra  Material

Adm

Jan
Fev

1.164,86
1.164.46

642,65
642,65

522,21
521.81

0,00
0.00

0.17% 0.07%
-0.03% 0.00%

0,30%

-0.08%

0.43%
0,43%

-0,56%
-0,10%
-0,36%

0,53%
0,36%

Mar 1.166.80 642.75 524,05 0.00 0.20% 0.02%
Abr 1.169.45 643,15 526,30 0,00 0.23% 0.06%
Mai 1.175.10 651.76 52334 0,00 0.48% 1.34%
Jun 1.184.75 661,95 522,80 0,00 0.82% 1,56%
Jul 1.190.44 669.54 520,90 0,00 0.48% 1.15%
Ago 1.194.66 671.00 52366 0,00 0.35% 0.22%
|Set 1.197.02 i 671,45 525,57 0,00 0.20% 0.07%
Out
Nov
Dez
Fonte: SindusCon-SP; FGV
ESCOLHA O PADRAO E 0 ANO
CAL-8A ~ 2021 ~
CSL-8A 2022
CSL-16A 2023
RP1Q 2024
v v
DETERMINACAO DO VALOR DE NOVO
CARACTERISTICAS:
Galpao - Alvenaria, estrutura metalica e telha metalica
AREA (m?) 180,00
CUB - SINDUSCON - GALPAO (*) R$ 1.197,02
VALOR NOVO R$ 215.463,60

DETERMINACAO DO VALOR DEPRECIADO

IDADE (Aparente ) 15
VIDA UTIL (anos) 60
ESTADO DE CONSERVACAO (Heidecke) E
IDADE PERCENTUAL (%) 25,00
FATOR K (Ross - Heidecke) (%) 31,50
1-K 0,685
VALOR DEPRECIADO R$ 147.592,57

VALOR DAS BENFEITORIAS = R$ 147.592,57
(cento e quarenta e sete mil, quinhentos e noventa e dois reais e

cinquenta e sete centavos).
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10. CONCLUSAO

Valor do Terreno: R$ 592.630,49 (quinhentos e noventa e dois mil,
seiscentos e trinta reais e quarenta e nove centavos);

Foram constatadas benfeitorias parciais edificadas no imével:

Valor das Benfeitorias: R$ 147.592,57
(cento e quarenta e sete mil, quinhentos e noventa e dois reais e cinquenta e
sete centavos).

Valor Total do Imével: R$ 740.223,06 (setecentos e quarenta mil, duzentos e
vinte e trés reais e seis centavos).

11.MEMORIA DE CALCULO - VALOR DO TERRENO
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12.DADOS AMOSTRAIS
AMOSTRAS DE TERRENOS COMERCIAIS - SERTAOZINHO /SP - PERIODO DE OUTUBRO DE 2025
AMOSTRA ANUNCIANTE CONTATO SITE ANUNCIO LOCAL AREA TERRENO (m?) [ VALOR DO IMOVEL | VALOR M? (R$/M?) [ESQUINA [TOPOGRAFIA
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
1 RE/MAX (16) 3491 4150 terreno-vila-industrial-bairros-sertaozinho- Vila Industrial (Rua 252 00 920,000.00 873.02 ESQUINA PLANA
252m2-venda-RS$220000-id- Manoel Castro) ’ ’ ’
2822210043/ ?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
2 ALANZZO (16) 4009 gg0g |  rrenc-vile-industrial-bairros-sertaozinho- vila Industrial 307,00 300.000,00 977,20 ESQUINA|  PLANA
307m2-venda-RS300000-id-
2838505433/ ?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-vila-industrial-bairros-sertaozinho- . .
3 ALIANZZO (16) 4009 8606 - Vila Industrial 638,00 550.000,00 862,07 ESQUINA PLANA
638m2-venda-RS550000-id-
2838505820/ ?source=ranking%2Crp
https://sp.olx.com.br/regiao-de-ribeirao-
preto/terrenos/terreno-comercial-em-otima- .
B B Rod. Carlos Tonani -
4 DAILTON SILVA | (16) 99169 2642 localizacao-em-sertaozinho-sp- Comercial 2.696,00 1.887.200,00 700,00 MEIO PLANA
1354699229?rec=a&lis=vi web%7C1100%7Cwho
saw_also_saw%7C0
https://sp.olx.com.br/regiao-de-ribeirao-
preto/terrenos/terreno-de-800m-a-venda-em- Alcidio Balbo -
5 LAGO (16) 32118330 sertaozinho-centro-industrial-alcidio-balbo- Industrial (prox. Rod 800,00 390.000,00 487,50 MEIO PLANA
1431542197?rec=a&lis=vi_web%7C1100%7Cwho Armando Sales)
saw_also_saw%7C0
https://sp.olx.com.br/regiao-de-ribeirao-
preto/terrenos/terreno-industrial-a-venda-em- . .
6 M. ZULIAN (19) 99839 8277 _ - Distrito Industrial 5.933,00 3.890.000,00 655,65 MEIO PLANA
localizacao-estrategica-5-933-00-m-em-
sertaozinho-sp-1386131010?lis=listing 1000
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-distrito-industrial-bairros-sertaozinho- Distrito Industrial
7 MARTINELLI (16) 3965 4242 - . 88.900,00 5.000.000,00 56,24 MEIO PLANA
88900m2-venda-RS5000000-id- (Rod. Altino Balbo)
2830344042/ ?source=ranking%2Crp

Cel. (16) 99418 8874
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https://www.expandhimoveis.com.br/comprar/S

Jardim das Palmeiras -

8 EXPANDH IMOVEIS | (16) 21053333 | ertaozinho/Terrenos/Industriais/Jardim-das- Industrial 1.289,29 1.225.000,00 950,14 ESQUINA PLANA
Palmeiras/5279
https://www.expandhimoveis.com.br/comprar/S . .
. 3 . - Jardim das Palmeiras -
9 EXPANDH IMOVEIS | (16) 2105 3333 ertaozinho/Terrenos/Industriais/Jardim-das- Industrial 1.319,00 1.254.000,00 950,72 ESQUINA PLANA
Palmeiras/5369
https://www.expandhimoveis.com.br/comprar/S .
. 3 Parque das Aroieiras -
10 EXPANDH IMOVEIS | (16) 2105 3333 ertaozinho/Terrenos/Area/Parque-das- Comercial 1.040,00 676.000,00 650,00 MEIO PLANA
Aroeiras/6779
https://www.lagoimobiliaria.com.br/comprar/Se | Jardim Liberdade -
11 LAGO (16) 32118330 rtaozinho/Terreno/Comercial/Jardim- Comercial (av. José A. 840,00 680.000,00 809,52 MEIO PLANA
Liberdade/222623 Angelotti)
) https://imoveisgw.com/imovel/venda/comercial .
12 IMOVEIS GW (16) 3945 6265 - Centro - Comercial 643,00 650.000,00 1010,89 MEIO PLANA
/sertaozinho/centro/312
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
terreno-lote-condominio-com-jardim-jardim- Jardim Recreio dos
14 RE/MAX (16) 3491 4150 - ; N . 308,00 270.000,00 876,62 MEIO PLANA
recreio-dos-bandeirantes-sertaozinho-sp-308m2- Bandeirantes
id-2819808527/?source=ranking%2Crp
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
terreno-lote-condominio-com-tv-a-cabo-jardim-
15 RE/MAX (16) 34914150 ! Jardim Soljumar 615,00 369.000,00 600,00 ESQUINA PLANA

soljumar-sertaozinho-sp-615m2-id-
2772115415/?source=ranking%2Crp

Cel. (16) 99418 8874
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Adelso T. Menezes Junior
Eng? Civil - CREA/SP 5061399702

AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

Informacdes do Usuéario

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.
Adelso Theodoro de Menezes Junior
Eng® Civil - Perito

Varidaveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Amostra
AREA «VALOR =
o ! 2
Ne Am. TERRENO IMOVEL>» VALOR R$/m2 | LOCALIZACAO
1 252,00 220.000,00 873,02 BOA
2 307,00 300.000,00 977,20 OTIMA
3 638,00 550.000,00 862,07 BOA
4 2.696,00 1.887.200,00 700,00 REGULAR
5 800,00 390.000,00 487,50 REGULAR
6 5.933,00 3.890.000,00 655,65 REGULAR
7 88.900,00 5.000.000,00 56,24 DISTANTE
8 1.289,28 1.225.000,00 950,14 OTIMA
9 1.319,00 1.254.000,00 950,72 OTIMA
10 1.040,00 676.000,00 650,00 REGULAR
11 840,00 680.000,00 809,52 BOA
12 643,00 650.000,00 1.010,89 OTIMA
14 308,00 270.000,00 876,62 OTIMA
15 615,00 369.000,00 600,00 BOA
NeAm. | PosicRo | «TOPOGRAFIA
1 ESQUINA Em nivel
2 ESQUINA Em nivel
3 ESQUINA Em nivel
MEIO DA ,
4 QUADRA Em nivel
MEIO DA ,
5 QUADRA Em nivel
MEIO DA .
6 QUADRA Em nivel
MEIO DA ,
7 QUADRA Em nivel
8 ESQUINA Em nivel
9 ESQUINA Em nivel
MEIO DA .
10 QUADRA Em nivel
MEIO DA p
11 QUADRA Em nivel
MEIO DA ,
12 QUADRA Em nivel
MEIO DA ,
14 QUADRA Em nivel
15 ESQUINA Em nivel

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — Sl 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirdo Preto — SP
E-mail: jrmenezeseng@yahoo.com.br
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Adelso T. Menezes Junior
Eng? Civil - CREA/SP 5061399702

AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

* VALOR R$/m?2: Valor/m2. Equacéo:
[VALOR IMOVEL]-[AREA TERRENO]

Variaveis Independentes:

« AREA TERRENO: AREA TERRENO (m?).

« VALOR IMOVEL: Valor total do imével (R$). (varidvel néo utilizada no modelo)

« LOCALIZACAO : Localizagao do imével - distanciamento comparativo.
Classificacao: ]
DISTANTE = 1; REGULAR = 2; BOA = 3; OTIMA = 4;

+ POSICAOQ : Posicionamento do terreno - Esquina ou Meio.
Classificacao:
MEIO DA QUADRA = 1; ESQUINA = 2;

» TOPOGRAFIA: Topografia do terreno. (varidvel ndo utilizada no modelo)

Classificacao:
Em nivel = 1; Aclive = 2; Aclive acentuado = 3; Declive 0~5% = 4; Declive 5~10% = 5; Declive
>10% = 6,'
Estatisticas Basicas
N¢ de elementos da amostra 114
N? de variaveis independentes :3
N¢ de graus de liberdade 110
Desvio padrao da regressao : 3,8046x10*
Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variacao
1/VALOR R$/m? 2,4849x103 4,4128x103 177,58%
AREA TERREI\!O 7541,45 23463,1153 311,12%
1/LOCALIZ_AQAO 0,3988 0,2019 50,64%
Ln(POSICAO ) 0,2970 0,3559 119,83%

Numero minimo de amostragens para 3 varidveis independentes: 8.

Valores Estimados x Valores Observados

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — Sl 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirdo Preto — SP
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AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA
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Uma melhor adequacao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 2,5170x104 3 8,3902x10°5 579,6
Residual 1,4475x106 10 1,4475x107

Total 2,5315x10* 13 1,9473x10°

F Calculado  :579,6
F Tabelado : 3,708 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,7x10%%

Aceita-se a hipodtese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau I.

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0931

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
AREA 70 i
TERRENO ) b1 17,91 6,3x107% Sim
LOCALIZACAO b2 1,142 28% | Sim
POSICAO b3 0,409 69% Nao

Um dos regressores nao é importante na formacao do modelo.
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AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N2 Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
6 -7,7651x10 2,063x102 | 0,0714 0,0206 0,0508
4 -2,9947x104 0,2156 | 0,1429 0,1441 0,0727
9 -1,7460x104 0,323 | 0,2143 0,1802 0,1088
8 -1,6869x10 0,329 | 0,2857 0,1144 0,0430
3 -6,5845x10° 0,431 | 0,3571 0,1455 0,0741
2 -2,3760x105 0,475 | 0,4286 0,1179 0,0465

12 -1,4709x10°5 0,485 | 0,5000 0,0560 0,0154
1 -1,1986x105 0,487 | 0,5714 0,0125 0,0839
7 5,5010x10° 0,557 | 0,6429 0,0139 0,0853

11 7,6360x10° 0,580 | 0,7143 0,0633 0,1347

10 1,0389x10 0,608 | 0,7857 0,1066 0,1781

14 1,9617x10 0,697 | 0,8571 0,0887 0,1602

15 4,4489x10 0,879 | 0,9286 0,0217 0,0497
5 6,5925x10 0,958 | 1,0000 0,0298 0,0415

Maior diferenca obtida: 0,1802
Valor critico: 0,3140 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, nao se rejeita a hipotese de que
os residuos possuam distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau |I.

Observacdo:

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

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .
NUmero de sequéncias .................
Média da distribui¢cdo de sinais ....
Desvio padréo ........cccceeeerveeeeeniieenn.

— ~J 0 0o O»®

,871

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 10,3657
Limite superior . :-0,2032
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,5345
Valor z (critico) ....evveveeennn. :1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

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

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — Sl 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirdo Preto — SP
Cel. (16) 99418 8874  E-mail: rmenezeseng@yahoo.com.br 18

fls. 717

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADELSO THEODORO DE MENEZES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/10/2025 as 12:06 , sob o nimero WSET25701054136

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001593-12.2017.8.26.0597 e cédigo w21EKAIP.



Adelso T. Menezes Junior
Eng? Civil - CREA/SP 5061399702

AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA
Autocorrelaciao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,7436
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagéo positiva (DW < DL) :DL =0,82
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =3,18

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,75 4-DU=2.25

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.
A autocorrelacdo (ou autorregressao) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo

um critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao
pode ser considerado.

Grafico de Autocorrelagédo

Autocorrelagio
& a000x10°" | 5
5 1000x10°* | 18,
3 4000x10°% | y
1 7000107 | 1044
7 Pooe
= 0 0000 - c =
= 4 3 % o
= -1,7000:107 y® @
[% -4 ) Rﬂ
-3 4000107
5 1000107
£ 8000x107* | 5
4 *
8 5000107
-8 sooosaspiona Floomathos pdon. o
Residuafi-1]

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

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Imével
Variavel Minimo Maximo Avaliando
AREA 252,00 88.900,00 1.003,60
TERRENO ’ ’ ’ ) ’
LOCALIZACAO DISTANTE OTIMA REGULAR
= MEIO DA MEIO DA
POSICAO QUADRA ESQUINA QUADRA

Nenhuma caracteristica do TERRENO sob avaliacao encontra-se fora do intervalo da amostra.
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AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

« AREA TERRENO ...... =1.003,60

« LOCALIZACAO ........ = REGULAR

+ POSICAO ................ = MEIO DA QUADRA
Outras variaveis nao usadas no modelo:

« VALOR IMOVEL ....... =777

* TOPOGRAFIA .......... = Em nivel

Estima-se VALOR R$/m? do TERRENO = R$/M? 700,22

O modelo utilizado foi:

[VALOR R$/m?] = 1/(5,2971x10* + 1,7722x107 x [AREA TERRENO] + 1,4411x10° /[LOCALIZACAO] +
1,4817x10* x Ln([POSICAO ]))

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

Minimo: R$/M2 590,50
Maximo: R$/M2 860,02

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau | de
extrapolacao em +100,0% do limite amostral superior e de -50,0% do limite amostral inferior.

Para uma AREA de M2 1003,5999, teremos:
VALOR DE MERCADO obtido = R$ 702.745,24
VALOR DE MERCADO minimo = R$ 592.630,49
VALOR DE MERCADO méximo = R$ 863.118,49

CONFORME ABNT NBR 14653-2:2011 - ITEM 8.2.1.5.2
UTILIZACAO DE CAMPO DE ARBITRIO PARA O RESULTADO FINAL:
FOI UTILIZADO DEVIDO AS AMOSTRAS SEREM DE OFERTAS.

Avaliacdo da Extrapolacéo

Caracteristica Limite Limite
do objeto amostral amostral Valor no ponto
D s ) de avaliagcéao
sob avaliacéo inferior superior
AREA 252,00 | 88.900,00 1.003,60
TERRENO ’ DR DR
LOCALIZACAO DISTANTE OTIMA REGULAR
& MEIO DA MEIO DA
POSICAO QUADRA ESQUINA QUADRA
Caracteristica Variacao da caracteristica
do objeto do objeto em relacao Situacao
sob avaliacao aos limites amostrais
AREA Dentro dos limites amostrais | Aprovada
TERRENO
LOCALIZACAO Dentro dos limites amostrais | Aprovada
POSICAO Dentro dos limites amostrais | Aprovada
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Os parametros de extrapolagao das caracteristicas do objeto sob avaliacao foram atendidos.
Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagao se encontram dentro dos limites amostrais.

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

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolacéo para o
valor estimado:

* Limite superior: 100,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a
2.021,78

* Limite inferior: 50,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a
28,12

fls. 720

Variavel Limite Limite valc\)/raensa}[?nigc;jooem
dependente amostral amostral | Valor estimado relacio Situacao
P Inferior superior ao0s Iimitesgamostrais
VALOR R$/m? 56,24 1.010,89 700,22 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, € admitida uma variagdo do valor estimado de
até 100,0% acima do limite amostral superior e de até 50,0% abaixo do limite inferior.

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

» Extrapolagéo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das varidveis
independentes:

Sao admitidas extrapolagdes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou
abaixo do valor estimado no ponto de avaliagéo.

« Valor estimado no ponto de avaliagao: 700,22

« Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes:
1.400,45

* Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00

Valor estimado Valor estimado Maior variagao
Variavel no limite no limite ~ . ~
. em relagdo ao Situagao
ndependente amostral amostral ey
neep inferior superior ponto de avaliagao
AREA o . S A
TERRENO 772,25 58,80 | 91,6% abaixo do lim. inferior provada
LOCALIZACAO 465,41 936,47 33,7% acima Sse';i”;; Aprovada
POSICAO 700,22 653,25 6,7% abaixo do lim. inferior | Aprovada

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliacao.

Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagbes
admitidas.
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e valor estimado )

Intervalo de confianga de 80,0%:

fls. 721

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
AREA
TERRENO 659,25 746,63 87,37 12,43 %
LOCALIZACAO 623,68 798,19 174,52 24,55 %
POSI(;AO 634,67 780,88 146,22 20,66 %
Valor estimado 590,50 860,02 269,52 37,16 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa

Graus de Fundamentacao e Precisao da avaliacao

Tabela 1 - Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regress@o linear

Item Descrigdo ml GTU I
‘ Caracterizasdo domovel ovaliondo gy 0 2 O | e o modele | o Coigma e o
z ] gma
2 Quantidade minima de dados de merca- 4 [k+1), onde k & o nimerc de 4 [k+1), onde k € o nimero de 3 (k+1]), onde k € o nimerc de
do, efetivamente utilizados varigveis independentes vandaveis independentes .vc:ric':ve iz independentes
Apresentagdo de informa-
goes relativas a todos os da- Apresentogdo de informe- Apresentagdo de informa-
3 Identif - dos e varidveis anclisados na goes relativas acs dados e gées relativas aos dades e
entificagdo dos dados de mercade R - o S ) -
modelagem, cem foto e ca- vanaveis efetivamente utiliza- varigveis efetivamente utiliza-
racteristicas chservadas no . dos na modelagem. dos no modele
laudeo pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida, desde gue:
varigvel, desde que: a| as medidas das caracteris-
a) as medidas das caracteris- ticas do imavel avaliondo
ficas do imével avaliando né&o sejam supericres a 100%
nao sejom supenorss a 100% do limite amostral superior,
do limite amostral superor, nem infenores & metade do
4 Extrapclagde () Néo admitida nem inferiores & metade do limite amaostral inferior;
limite amostral inferior; b) o valor estimado ndo ul-
b} o valor estimade ndo ul- trapasse 20% do valor calcu-
trapasse 15% do valor calou- lade ne limite da frenteira
lodo ne limite da fronteina ameostral, para os referidas va-
amaostral, para arefenda va- ndveis, de per si e simultane-
navel, em madulo. amente e em madulo
Mivel de significéncia somaténo do valor
das duas caudas) maxime para a rejeigdo
& da hipétese nula de cada regressor (teste . 10% 20% 30%
bicaudal]
Mivel de significéncia maxime admitide pa-
& ra arejeigdo da hipdtese nula do medelo 1% 2% . 5%
atraves do teste F de Snedecor
Soma de Pontos: Il = 9; Il — 2; | — 2: Total: 13 pontos
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Tabela 2 - Enquadramento dos lavdos segundo seu grau de fundamentacdo no caso

de ulilizacoo de modelos de regressao linear

Graus L] 1]

Pontos Minimos | & 1t]

&

2,4 Jednograu il = ox
|t=rs obrigatarios demous na miNimo no graw
|

2.4.5 8 & o minma no grav Il & ce
deman ne mimms fo graw |

Todas, na miremo no grou

Avaliagdo atingiu o Grau-I de Fundamentacao.

Tabela 3 - Grau des precisdo da eslimaliva do valor

Gerau

Cesengdn

il | 1l f |
A it imhareal; o g - ati va "
mpitude o nfervalo de canfiang e de B0 em foma da esfimat PPy l £tk <5
o= fenciéncio ceniral
Hota Guando o amplfude de corfianga uirepaemar 50, ndo ha clasficasde do resufiode guants @ precia@e = £ necesana atiicahva com boie ne
diognéstico do mercods

Avaliacdo atingiu o Grau-I de Precisao.

13.ENCERRAMENTO

Este Laudo de Avaliacdo contém 23 folhas, digitadas somente no lado da

frente, a Ultima datada e assinada pelo autor do presente trabalho.

Sertdozinho /SP, 14 de Outubro de 2025.

Adelso Theodoro de Menezes Junior
Eng? Civil - CREA/SP 5061399702
Perito Judicial

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — Sl 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirdo Preto — SP
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DrEale-aa e Célculo de Atualizacao Monetaria

indices e Cakeulos na Web

Valor Nominal

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo

Indexador e metodologia de

calculo

Periodo da correcao

Fator de correcao do periodo

Percentual correspondente

Valor corrigido para

01/04/2026

Sub Total

Valor inicial
Data inicial
Data final

Periodicidade

Valor total

R$ 740.223,06

TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado

pelo critério més cheio.
Outubro/2025 a Abril/2026

Dados calculados
182

) 1,021270
dias

182 2.126957 %
dias

(=) R$ 755.967,29
(=) R$ 755.967,29
(=) R$ 755.967,29

Memoria analitica do calculo

Metodologia de calculo

Termo inicial

Termo final

740.223,06

01/10/2025

01/04/2026

Mensal

Calculado pelo critério més cheio.

Variagao do periodo

Valor

0,1800 (%)
0,2000 (%)
0,2500 (%)
0,2000 (%)
0,8400 (%)
0,4400 (%)

741.555,46
743.038,57
744.896,17
746.385,96
752.655,60
755.967,29

Acréscimos de juro, multa e honorarios

01/10/2025 01/11/2025
01/11/2025 01/12/2025
01/12/2025 01/01/2026
01/01/2026 01/02/2026
01/02/2026 01/03/2026
01/03/2026 01/04/2026
Sub Total
Valor total

(=)
=)

Retornar Imprimir

R$ 755.967,29
R$ 755.967,29

4/21/26, 08:37


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/
javascript:history.back();
javascript:history.back();
javascript:window.print();
javascript:window.print();

