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LAUDO DE AVALIACAO

1.0 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho técnico tem por objetivo determinar o valor de venda de
um lote urbano, localizado na cidade de Duartina-SP, para a data base de janeiro de 2.025.

Esse trabalho fundamenta-se no que é estabelecido pela NBR 14.653-2 da
ABNT - AvaliacGes de Iméveis Urbanos e baseia-se em:

» Na documentacdo fornecida pelo interessado;

» Nos elementos constatados “in loco”, quando da realizacdo da vistoria
ao imdvel, realizada no dia 24/01/2025;

» Nasinformagdes obtidas junto aos agentes do mercado imobiliario local,
como vendedores, compradores, corretores, imobiliarias, etc.

Dada a natureza do trabalho contratado, o imdével foi considerado livre de
hipotecas, penhores, arrestos, contrato de locacdo e em condi¢cbes de ser imediatamente
comercializado.

Ndo foram praticadas investigacdes quanto a correcdo dos documentos
fornecidos, invasoes, sobreposi¢des de divisas e eventuais 6nus que possam vir agravar o imovel,
nem tdo pouco a descoberta ou correcao de deficiéncias de qualquer tipo no imével, incluindo
aspectos fisicos, financeiros e/ou legais. As observacdes “in loco” foram feitas sem instrumentos
de medicdo, sendo que as informacgOes obtidas foram tomadas como de boa-fé, porém nao
garantimos a sua precisao.

2.0 VISTORIA
2.1 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imoével estd localizado no bairro Residencial Monte Belo |, regido sul da
cidade de Duartina, com frente para a Rua Natal Scarafissi, na quadra B, com ocupacgdo
estritamente residencial.

A regido possui densidade demografica e ocupacional média, atendida por
todos os servigos comunitdrios e infraestrutura urbana, com excecao de pavimentacgdo asfaltica,
composta por habitacbes com padrdo construtivo normal/alto, com valorizagdo considerada
“média” para o municipio.

2.2 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL:
2.2.1 SITUAGAO

O lote fica situado no Residencial Monte Belo I, bairro localizado na regido sul
do municipio de Duartina, conforme destacado na imagem a seguir:
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2.2.2 TOPOGRAFIA

O terreno apresenta topografia levemente inclinada para a esquerda (visdao
do logradouro em diregao ao lote).

2.2.3 INFRAESTRUTURA URBANA

Com excecdo da pavimentacdo asfaltica, o terreno é dotado de toda
infraestrutura disponivel no municipio, como redes de dgua potdvel e esgoto sanitario, energia
elétrica, iluminacdo publica, drenagem superficial e internet.

2.2.4 DIMENSOES DO TERRENO

De acordo com o conteldo da matricula 13.036 do Cartdrio de Registro de
Imodveis de Duartina, o lote avaliando identificado colo lote 19 da quadra B do Residencial Monte
Belo I, cadastrada na Prefeitura Municipal sob n? 5.481, conta as seguintes medidas e
confrontacgdes:

“UM TERRENO URBANO, correspondente ao lote 19, da quadra B, com a
area total de 1.800,00 metros quadrados, situado na Rua Natal Scarafissi,
(antiga Rua 02), no loteamento denominado “ Monte Belo I”, nesta cidade,
distrito, municipio e Comarca de Duartina, Estado de Sdo Paulo, contendo
as seguintes medidas e confrontagdes: “Inicia-se no marco 64, dai segue
com um rumo de 89225’51,42” NW, confrontando com a Rua Natal
Scarafissi (antiga Rua 02), percorrendo uma distancia de 30,00 m, até
encontrar o marco 65, dai segue com um rumo de 00234’08,58” NE,
confrontando com o lote 20, percorrendo uma distancia de 60,00 metros,
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até encontrar o marco 39, dai segue com o rumo de 89225’51,42” SE,
confrontando com o lote 05, percorrendo uma distancia de 30,00 m, até
encontrar o marco 42, dai segue com o rumo de 00234°08,58” SW,
confrontando com o lote 18, percorrendo uma distancia de 60,00 m, até
encontrar o marco 64. Ponto de partida da presente descri¢do.”

2.3 DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

A seguir temos as fotos do imdével objeto da avaliacao, as quais foram obtidas
durante a vistoria realizada no dia 24 de janeiro de 2025.

22°25'52,092"S 49°23'47,95"W
Duartina

FOTO 1 - FRENTE DO LOTE

22°25'51,902°S 49°23'48,4"W
Duartina

FOTO 2 — FRENTE DO LOTE

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10873237-20.2029.8.26.0089 e cddigo hitGmsx@b.
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Duartina
Duartina

22°25'51,307"S 49°23'47,86"W
22°25'51,592"S 49°23'47,884"W

FOTO 3 — VISTA FUNDOS FRENTE
FOTO 4 — VISTA GERAL DO LOTE
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22°25'51,88“S 49°23'47 957"W
e R : Duartina
FOTO 5 — VISTA LOGRADOURO (RUA NATAL SCARAFISSI)

22°25'52,036"S 49°23'48,611"W
Duartina

FOTO 6 — VISTA LOGRADOURO (RUA NATAL SCARAFISSI)

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10873237-20.2029.8.26.0089 e cddigo hitGmsx@b.
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3.0 DIAGNOSTICO DO MERCADO

Foi detectada a existéncia de muitos imdveis em oferta na macro regiao,
porém nem todos foram utilizados, por possuirem caracteristicas diversas do imével avaliando.
Segundo apuramos junto aos corretores que atuam na regido, os imdveis que tiveram
concretizado suas negociacdes, haviam permanecido em oferta por um periodo minimo de 06
(seis) meses.

para estabelecer o valor do imdével em questdo, foram coletados 29
elementos provenientes de ofertas imobilidrias, referentes a oferta para venda de imdveis
similares.

4.0 METODOLOGIA EMPREGADA

Foram adotados os métodos recomendados pela NBR 14.653-2 da ABNT -
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS.

No caso especifico foi dado énfase a procura de imdveis assemelhados,
objetivando a avaliagdo pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, através da Analise
Estatistica por Regressao Linear.

5.0 PESQUISAS E TRATAMENTO DE DADOS

A pesquisa mercadoldgica de valores imobiliarios foi realizada entre os meses
de outubro e dezembro de 2024, no entorno que contém o imével avaliando, isso apds termos
identificado suas principais caracteristicas, sendo que em consulta a diversas imobilidrias e
corretores do local, obtivemos elementos comparativos que guardam caracteristicas
assemelhadas com as dreas em avaliagdo.

O modelo estatistico resultou da andlise de dados de mercado, obtidos a
partir da coleta realizada na regido em que o imdvel estd contido, constituido por uma massa
amostral de imdveis, inseridos na malha urbana, em locais que apresentam caracteristicas
urbanisticas e de zoneamento semelhantes ao imdvel avaliando, num total de 29 amostras,
sendo todas efetivamente aproveitadas, conforme consta de nosso ANEXO Il, sendo que os
atributos dos valores praticados no mercado imobilidrio e analisados foram os seguintes:

valor total para venda em reais;
frente (m);
Infraestrutura;

Setor urbano;

R T S

area total (m?)
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5.1 MODELO ESTATISTICO

O modelo estatistico encontrado apresentou um Coeficiente de Correlacdo
de 0,9905 (99,05%), representando o grau de ajustamento da equagao de regressao, levando-se
em considerac¢do os dados de mercado levantados

Procedidas as anadlises, o modelo matematico proposto foi considerado
satisfatério a nivel de Fundamentacdo no GRAU II, apresentando a partir do tratamento dos
dados, a seguinte Equagao de Regressdo:

MODELO ADOTADO

1/Valor Unitario = +0,000768010891 +0,001174040874 * In (Frente) +0,003948259957 * Infraestrutura -
0,004042199278 * In (Setor) -6,254107469E-007 * Area Total

As variaveis independentes consideradas para os referidos lotes em face as

caracteristicas do local sdo:

VARIAVEIS INDEPENDENTES ATRIBUTOS

AREA TOTAL 1.800,00 M? - AREA DO TERRENO

SETOR URBANO (1) MEDIA VALORIZAGCAO

FRENTE 30,00 M — TESTADA LOTE/GLEBA ‘
INFRAESTRUTURA (2) PARCIAL I

Salientamos que foram testadas as hipdteses recomendadas pela NBR
14.653-2, verificando-se a sua significancia e confiabilidade, permitindo a aprova¢do do modelo
inferido como explicativo.

5.2 COEFICIENTE DE DETERMINAGAO

O poder de explicagdo de um modelo inferido estatisticamente sobre o
comportamento de um fenémeno, ou seja, representativo do campo amostral, é dado através
do Coeficiente de Determinagdo, que no nosso estudo, resultou em 0,9811, ou seja, a equagao
inferida responde por 98,11% da formacao dos valores sendo que 1,89 % sao atribuidos as
perturbacbes aleatérias e a outras varidveis que, embora menos significativas, estdo
contribuindo nos erros acidentais de medicao e interpreta¢do no levantamento de dados.

5.3 NiVEL DE RIGOR

Com base no modelo determinado estatisticamente e considerando-se os
atributos das varidveis formadoras do valor do imdvel avaliando, em obediéncia ao que
prescreve a NBR.14.653-2 da ABNT - Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas, no seu item
9.4.1.4., enquadramento global de fundamentagdo, atende a tabela 2, como GRAU I.
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6.0 AVALIACAO
6.1 DETERMINAGAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

De acordo com modelo matematico inferido, temos que o valor dos imdveis
determinados pelo INTERVALO DE CONFIANCA, em condi¢Ges normais, vem a ser de:

Valores da Média para 80% de certeza:

Valor Unitario Médio.........cccvvrrrmmnnnncieennen RS 86,71
Valor Unitario Minimo....ccceeeeeeveeeeeeeeeeeenen, RS 84,52
Valor Unitario Maximo.......cccceeeeveeeeveerennen. RS 89,01

Na presente avaliagdo o signatario, face as caracteristicas atuais do mercado
imobiliario da cidade de Duartina, adotard o valor determinado pelo modelo matematico
apresentado, no seu limite médio, pois 0 mesmo representa o valor que vem sendo praticado
atualmente naquela regido.

Considerando que o modelo adotado os elementos pesquisados nao
apresentam a varidvel oferta (fator oferta: que é o desconto sobre os valores ofertador a titulo
de abatimento na concretizagdo dos negécios), assim aplicaremos o fator oferta, o valor do
terreno sera de:

RS 86,71/ m?x 0,90 (fator oferta) = RS 78,03 / m?
Valor do lote = valor unitario x area do lote
Valor do imével = RS 78,03 x 1.800,00

RS 140.450,00

7.0 CONCLUSAO

Ante o exposto, temos que o valor total do lote localizado na Rua Natal
Scarafissi, Residencial Monte Belo |, identificado como lote 19 da quadra B, com area de 1.800,00
m?, objeto da matricula n2 13036 do CRI de Duartina, em nimeros redondos vem a ser de:

R$ 140.450,00 (CENTO E QUARENTA MIL, QUATROCENTOS E CINQUENTA REAIS)

VALIDO PARA JANEIRO DE 2025

8.0 ENCERRAMENTO

Antes de concluir o presente trabalho, julgamos importante mencionar que
0 mesmo se constitui num todo homogéneo, sendo que qualquer inferéncia proveniente de
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dados fragmentados, ndo deve ser considerada como valido. O laudo ora proposto apontou uma
opinido de valor, ancorada em fatos e interpretacdes do mercado imobilidrio local.

Consta o presente LAUDO AVALITORIO de 9 (nove) folhas. Segue ainda os
seguintes anexo:

ANEXO I — Pesquisa de Mercado

ANEXO Il — Resultados Estatisticos

Duartina, 29 de janeiro de 2.025.

Edilson José Bataier

Engenheiro Civil- CREA 5060456620

rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027330-40.2029.8.26.0089 e codigo hitansr@Qb.
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SATAI=IR
ENGENHARIA

Modelo:

PROCESSO 1001227-49.2024.8.26.0169
Data de referéncia:

quarta-feira, 29 de janeiro de 2025

Informacoes complementares:

Endereco: Rua Natal Scarafissi, lote 19 da quadra B
Complemento: Residencial Monte Belo |

Municipio: Duartina UF: SP

Dados do imével avaliando:

e Frente 30,00

e Infraestrutura 2

e Setor 1,00

e Area Total 1.800,0000

Valores da Média para 80% de certeza:

e Valor Unitario Médio: 86,71
e Valor Unitario Minimo: 84,52
e Valor Unitario Maximo: 89,01

rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027330-40.2029.8.26.0089 e codigo hitansr@Qb.
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ENGENHARIA

Modelo:

PROCESSO 1001227-49.2024.8.26.0169
Data de Referéncia:

quarta-feira, 29 de janeiro de 2024

Informacées Complementares:

e Numero de variaveis: 8
e Numero de variaveis consideradas: 5
e Numero de dados: 29

e Numero de dados considerados: 29

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagao: 0,9905460 / 0,9476227
e Coeficiente Determinagao: 0,9811813

e Fisher-Snedecor: 312,83

e SignificAncia modelo: 0,01

Durbin-Watson:

2,27 - Valor Unitario
N&o auto-regresséao 95%

Normalidade dos residuos:

e 62% dos residuos situados entre-1e +1c
® 96% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 ¢
* 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 &

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacéao t-Observado Sig.

e Frente In(x) 2,43 2,27
e Infraestrutura X 5,10 0,01
e Setor In(x) -6,77 0,01
e Area Total X -2,12 4,47

Equacao de Regressao:

1/Valor Unitario = +0,000768010891 +0,001174040874 * In (Frente) +0,003948259957 * Infraestrutura -
0,004042199278 * In (Setor) -6,254107469E-007 * Area Total

Correlacées entre variaveis Isoladas Influéncia
e Frente
Infraestrutura 0,78 0,27
Setor -0,73 0,33
Area Total 0,93 0,86
Valor Unitario 0,78 0,45
e Infraestrutura
Setor -0,93 0,24
Area Total 0,77 0,39
Valor Unitario 0,97 0,72
e Setor
Area Total -0,71 0,28
Valor Unitario -0,97 0,81

e Area Total
Valor Unitario 0,74 0,40

Emtio & aijpadioorigiing| aassindddigidtateriete aof BILISANAOSESBADAER EbEradoalae auistcerd?B4842026 3ol Pak8a, protocolado em 29/01/2025 as 16:16 , sob o nimero WI
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