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Rua Tiradentes, 753, Jd. Guanabara (
Campinas - Sdo Paulo - Brasil
13.023-191 o TR

EXCELENTISSIMO DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE INDAIATUBA

Assunto: Execucao de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda
Processo: 0006731-40.2006.8.26.0248

Requerente: Maria Helena de Oliveira Silva
Requerido: Vera Lucia Vieira

Ref.: ENTREGA DOS TRABALHOS PERICIAIS E CONSIDERACOES GERAIS.

Exmo. Juiz de Direito, Dr. Luiz Felipe Valente da Silva Rehfeldt

ANDRE SELUQUE FREGONEZI LATORRE BRAGION, brasileiro, casado, engenheiro civil, Perito Judicial,
regularmente inscrito no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Sdo Paulo - CREA-SP, sob o numero
5069192065, inscrito no CPF sob o nimero 368.787.178-92, na condi¢do de PERITO JUDICIAL nomeado nos autos
em epigrafe, envolvendo as partes previamente identificadas, com o devido respeito e por ORDEM e DELEGACAO do
excelentissimo M.M. Juiz Dr. Luiz Felipe Valente da Silva Rehfeldt, vem ENTREGAR SEUS TRABALHOS PERICIAIS.

Os trabalhos obedeceram com rigor o que determina a ABNT NBR 14.653-2, “Avaliacdo de bens Parte 2:
Iméveis urbanos”, segunda edicdo, valida desde 03 de marco de 2011. Para tanto, foram analisados 43 imdéveis no
entorno, de mesma tipologia residencial, pelo que se obteve um modelo estatistico com auxilio do programa
especializado Infer-32. Este modelo respondeu com grau de precisdo nivel Il e grau de fundamentag¢do nivel II a
questdo da definicdo do justo valor de mercado do imével avaliado, pelo que este perito o determinou em:

Rua Aristoteles Pereira dos Santos, n2 878, Jd. Morada do Sol,
Indaiatuba/SP. Indaiatuba - SP

R$ 395.000,00

(trezentos e noventa e cinco mil reais)

Este trabalho esta completamente exposto nas paginas que se seguem a fim de explicitar todos os critérios
e cuidados tomados, evidenciando o rigor técnico para obtencao deste resultado, pelo qual fica o perito também a
disposicdo para esclarecimentos, caso se facam necessarios.

Descricao da vistoria realizada em 15/02/2025.

Na hora e data determinados conforme Certiddo de Remessa de Relacdo n® 0081/2025 de 04/02/2025,
onde as partes foram intimadas sobre o inicio dos trabalhos as 9h00 no enderego do préprio imdvel avaliando, esteve
este perito em conjunto com seu assistente particular, arquiteto Daniel Jacinto de Moraes.

Nenhuma das partes nem mesmo nenhum de seus advogados compareceu no local, que estava trancado.
Mesmo tendo disponibilizado os meios de contato digital ou telefénicos, ndo houve nenhum contato para com o
perito com o intuito de solicitar ajuste no agendamento ou mesmo justificar auséncia antecipadamente.
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MORFHLDES - ENOERHARLS,

Foram realizados registros fotograficos do local, que possui grade no portdo frontal e que permite a
visualizagdo do imovel. Esta visualizagdo permitiu verificar que existem partes do imével que passaram por recentes
acoes de manutencdo e reforma e partes que possuem idade aparente mais antiga.

A avaliacao deste perito levou em consideracao o estado geral do imdvel e, pela simples constatacdo da
visualizacdo do imdvel através da grade, foi considerado como parcialmente reformado. Portanto, a ndo visualizacao
dos ambientes interiores do imével avaliado ndo gerou entraves ao bom andamento do processo.

A aferigdo da area construida se deu pela ferramenta do Google Earth, que permite estabelecer medidas de
areas com precisdo de duas casas decimais, suficiente ao propésito deste trabalho, e foi determinada em 122,50m?,

Nenhum contato direto foi estabelecido com este perito por nenhuma das partes desde a data da vistoria até
esta data de entrega dos trabalhos.

Transcricio exata da ata elaborada pelo perito na data da viséria:

“Na data e hora estipulados, estive presente no local, que estava vazio. Vizinhos informaram que o casal havia
saldo para trabalhar. Informaram ainda que a sra. Vera Lucia trabalha no Petshop Jardim Esplanada, situado a av.
Eng. Fabio Roberto Barnabé, n? 2564, Indaiatuba. Me desloquei até o referido Petshop, onde a colaboradora Camila
informou que a sra Vera é mae da dona do comércio e que ndo estava no local. Camila passou o celular da sra. Vera e
de sua filha, Maiara, (19) 99509.3430 e (19) 98912.2747. Tentei contato com ambas, mas sem éxito, pelo que encerro
a diligéncia.”.

0 relatdrio fotografico anexado neste trabalho possui imagem do referido Petshop e capturas de tela das
tentativas registrando as tentativas de ligacdo. As informacgoes em relagdo a veracidade do exposto pela colaboradora
Camila, do Petshop, ndo foram objeto deste trabalho.

As imagens do relatdrio possuem registro em ‘marca d’agua’ do local e data em que foram capturadas.
Encerramento:

Apesar do desencontro com as partes no momento da vistoria, os trabalhos periciais nao sofreram maiores
entraves que o impedissem tecnicamente de prosseguir.

0 resultado obtido estd dentro dos parametros normativos e a responsabilidade sobre os trabalhos se deu
registrada pela Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART), de nimero 2620251155179, arquivada junto ao
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo (CREA-SP).

Este perito permanece integralmente a disposicdo de V. Exa. para quaisquer esclarecimentos adicionais.
Cordialmente,
Campinas, 07 de julho de 2025.

Eng. André Seluque Fregonezi Latorre Bragion
CREA 5069192065

19992226598

19995347227

andre.eng.projetos@gmail.com
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MORPHOS ENGENHARIA

g Tiradentes, 753, Jil Guanabara
Camplmas - 530 Paulo - Brasil
1A 0E3-191

ATA PARA REGISTRO DE INFORMACOES BASICAS DA DILIGENCIA DE VISTORIA DO IMOVEL
- PERICIA SOLICITADA PELO EXCELENTISSIMO DR. JUIZ DE DIREITO DA 3% VARA CiVEL DA
COMARCA DE INDAIATUBA

Assunte; Execugio de Titubo Extrajudicial - Compra e Venda
Procngsn; BO0&TI1-40.2006.8.26.0244

Requerente: Maria Helena de Oliveira Silva & L.-",‘:i"r-"gf-
Requerido: Vera Ludia Vielra St b o7

Data: 15/02,/2025
Hora: THEO  nicie & 1obhon +SFmiine
LOCAL: Rua Aristételes Perelra dos aantos, n® 878, (i Morada do Sal, Indalatuba/SP.

PARTICIPANTES:

L Eng André Selugue Fregonest Latorre Braglon - Perito |

2. Arg.Danlel Jacinto de Moraes - Assistente da Perito

pu‘e-sent:ﬁ
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4. [oabJose Pucinedli funior - Advogads da Parte Ré oresente L) ©f u_'i.n?-fir_-

5. Fibio Resende Nardon - Advogado da Parte Ré presente O 70 Sepdem
b.  Damaid participantes

3. Anderson David de Castro - Advogado da Parte Autor
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MORPHOS ENGENHARIA

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
- AVALIACAO DE CASA
(LAI-2025/07/07)
Solicitante:

32 VARA CIVEL DA COMARCA DE
INDAIATUBA

Exmo. Juiz de Direito, Dr. Luiz Felipe Valente
da Silva Rehfeldt

Processo: 0006731-40.2006.8.26.0248

Local avaliado:

Rua Aristételes Pereira dos Santos, n° 878, Jd.
Morada do Sol, Indaiatuba/SP.

Indaiatuba - SP.

07 de julho de 2025

RESPONSAVEL:

André Seluque Fregonezi Latorre Bragion.

Engenheiro Civil

CREA-SP: 5069192065

Vistoria realizada em 15/02/2025, acompanhada pelo assitente do perito, arquiteto Daniel
Jacinto de Moraes.

Data base do Laudo: julho/2025.

1. CONSIDERACf)ES PRELIMINARES:
1.1. Interessado:
1.1.1. Nome: 32 VARA CIVEL DA COMARCA DE INDAIATUBA;
1.1.2. Exmo. Juiz de Direito, Dr. Luiz Felipe Valente da Silva Rehfeldt
1.1.3. Municipio: Indaiatuba-SP;
1.1.4. CEP:13.185-504;
1.1.5. Processo: 0006731-40.2006.8.26.0248;
1.2. Partes:
1.2.1. Requerente: Maria Helena de Oliveira Silva;
1.2.2. Requerido: Vera Lucia Vieira;
1.3. Objetivo:
Constitui objeto do presente trabalho a determinac¢do do justo valor de
mercado do imovel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada,
para fins determinados no processo:
e Tipo: habitacdo residencial unifamiliar horizontal (casa), inserido
dentro do perimetro urbano;
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Endereco: Rua Aristoteles Pereira dos Santos, n2 878, Jd. Morada
do Sol;

Local: Regiao de caracteristicas mistas, variando
majoritariamente entre habita¢cdes unifamiliares horizontais e
comeércios de pequeno porte;

Municipio: Indaiatuba/SP;

Finalidade: apuracao do justo valor de mercado da casa para fins
determinados no processo.

1.4. Atividades Basicas:
Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizacdo do presente
trabalho avaliatério:

[ ]

[ ]

[ ]

Vistoria: efetuada no dia 15/02/2025, iniciada as 09h00 e
finalizada as 10h00 — Ao que cabe salientar:

o Vistoria ocorreu conforme consta na Certidao de Remessa
de Relagdo, n2 0081/2025, de 04/02/2025 (pagina 633 do
processo), onde consta a intimacdo das partes informando
o dia, local e data de inicio;

o O assistente do perito, arquiteto Daniel Jacinto de
Moraes, foi o Unico presente no local.

o Nenhuma das partes, ou de seus advogados esteve
presente no local, ou mesmo entrou em contato com este
perito desde a intimacgao acima.

o Nenhum vizinho soube responder pelo paradeiro dos
moradores.

o Nenhuma tentativa de contato telefénico deste perito
com os moradores foi aceita ou retornada pelos
acionados.

Diagndstico de mercado.

Coleta de dados: procedida através de levantamentos realizados
em anuncios, classificados, empresas imobilidrias e contatos
diretos com corretores ou mesmo com proprietdrios de imdveis a
venda, na prdépria regido pesquisada.

1.5. Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado a expressdao monetaria do

bem, a data de referéncia da avaliagdo, numa situacdo em que as partes
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua
transacao ndo estejam compelidas a negociacdo.

O referencial adotado nesta avaliacdo encontra respaldo na NBR

14653-1 da ANBT (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.4.7, preceitua:

Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condi¢des do mercado vigente”
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Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes
premissas:

e Homogeneidade dos bens levados a mercado;

e Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte

gue ndo possam individualmente, ou em grupos, alterar o
mercado;

e |nexisténcia de influéncias externas;

e Racionalidade dos participantes e seus respectivos
conhecimentos absolutos de todos os fatores envolvidos neste
trabalho;

1.6. Condicdes e limitacdes:

Este parecer técnico avaliatdrio segue as condicBes e limitacOes
abaixo relacionadas:

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

PO trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos
apenas para a sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a
utilizacdo deste parecer em conexao com qualquer outro.

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

Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracbes legais de mérito, concernentes a titulos, invasoOes,
hipotecas, superposicao de divisas, etc., providéncias estas que
consideramos de carater juridico.

1.7. Diagnéstico de Mercado:

Na realizacdo do diagndstico de mercado foram considerados
diversos aspectos, tais como infraestrutura disponivel, empresas ja
estabelecidas na regido, perspectivas de crescimento, demanda por
espacos industriais e tecnoldgicos, entre outros fatores relevantes.

Infraestrutura:

a. Acesso Viario: o acesso a casa é feita principalmente pela Rua
Jo3o Martini, que por sua vez é ligada a Avenida Ario Barnabé,
principal via do entorno e liga demais acessos a cidade.
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Pl e Ry L A R ;
Imagem 1: local do objeto de avaliagdo (avaliando).

b. Transporte Publico: ha disponibilidade de transporte publico,
com linhas de 6nibus proximas.

c. Rede de Energia: ha disponibilidade normal de energia elétrica
pela concessionaria as demandas residenciais e comerciais da regido.

d. Abastecimento de Agua: ha disponibilidade de dgua potavel,
coleta e tratamento de efluentes disponibilizada pela concessionaria da
regido.

Empresas Principais na Regido:

- Pequenos comércios: a regidao possui caracteristicamente muitos
pequenos comércios de rua nas vias principais do bairro. O logradouro do
imével avaliando, no entanto, possui caracteristica predominantemente
residencial.

Empreendimentos na Regido:

No entorno existe um empreendimento residencial vertical em
construcdo na avenida Manoel Ruz Peres. Entretanto, conforme mostra a
imagem e confirmado pela vistoria no local, apesar de préoximos
fisicamente, ndo possuem muita conexao em termos de tipologia do
bairro ou mesmo de acesso fisico. Por isso, ndo consideramos como um
polo gerador de valorizagdo ou desvalorizagdo ao objeto desta avaliagao.
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Imagem 2: empreendimentos no entorno.

Perspectivas de Crescimento:

- Planos de Expansdo: ndao encontramos em vistoria no local
nenhum canteiro de obras, quer de obras particulares ou publicas.
Aparentemente, o bairro encontra-se estagnado nesse sentido.

Conclusao:

Ao reunir e analisar essas informagdes e elaborar este diagndstico
de mercado abrangente para a compra e venda de casas na regidao do
objeto de avaliagdo, consideramos a regidao como estavel, sem objetos de
atencdo que possam gerar valorizacdo ou desvalorizacdo da residéncia
em analise.

2. METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO
2.1. Método comparativo direto de dados de mercado:

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

"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."
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2.2.

2.3.

Este método € aquele que define o valor através da comparagdo 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 consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicacio deste método a existéncia de um
conjunto de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do
mercado imobiliario.

Este trabalho cuidou para que todas premissas metodoldgicas fossem
seguidas, de forma que utilizou processo de inferéncia estatistica auxiliado pelo
programa INFER-32, contando também com um relatério de validacdo do
modelo estatistico calculado pelo programa, com 39 itens de verificacdo
validados.

Especificacdo da avaliacdo:

A NBR-14.653 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens), determina que
uma avaliacdo 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 fundamentagdo e precisdo,
definidos em seu corpo e especificados para imoveis urbanos em sua 22 parte.

Este trabalho segue rigorosamente os critérios normativos e apresenta
seu resultado de enquadramento nos critérios de especificacdo quanto ao Grau
de Fundamentacdo e Grau de Precisao.

Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatdorio é o do aproveitamento
eficiente, determinado por andlise do mercado imobilidrio, 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 circunvizinhangas,
entre os diversos usos permitidos pela legislacéo pertinente".

3. DESCRICAO DO OBJETO:
3.1.

Residéncia Unifamiliar

e Tipo: habitacdo residencial unifamiliar horizontal (casa), inserido
dentro do perimetro urbano;

e Endereco: Rua Aristoteles Pereira dos Santos, n2 878, Jd. Morada
do Sol;
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e local: Regido de caracteristicas  mistas, variando
majoritariamente entre habita¢gdes unifamiliares horizontais e
comeércios de pequeno porte;

e Municipio: Indaiatuba/SP;

e Finalidade: apuragao do justo valor de mercado da casa para fins
determinados no processo.

3.1.1. Localizacao:
O posicionamento do imdvel no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:
» Logradouro frontal: Rua Aristételes Pereira dos Santos, n? 878, Jd.
Morada do Sol, Indaiatuba-SP.
3.1.2. Acesso:
Principalmente pela Rua Jodo Martini, que se conecta com Av. Artes e
Oficio e Av. Ario Barnabé.
3.1.3. Tipo de ocupagdo na circunvizinha:

A quadra onde estd situado o lote é ocupada por imdveis
predominantemente residenciais com alguns comércios de pequeno
porte.

3.1.4. Infraestrutura urbana:

O local onde estad situado o imoével avaliando é dotado dos
seguintes melhoramentos, servicos publicos e equipamentos
comunitarios: pavimentagao da via publica, rede de energia elétrica, rede
telefonica, iluminagao publica, arborizagao, transporte coletivo, coleta de
lixo, entrega postal, fornecimento de agua potdvel, coleta e tratamento
de esgoto.

3.1.5. Caracteristicas fisicas:
» Frente: 5,00m.
» Formato: Retangular;
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Imagem 3: Dimensdo da frente (testada, aferida em 5,00m)
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P Posicdo: o lote ocupa uma posicdo de meio de quadra.

» Pontos de acesso de infraestrutura: os pontos de entrada de agua,
energia, coleta de esgoto e o ponto por onde desaguam as aguas pluviais
sao todos pela testada do lote.

» Topografia do lote: plana;

P Area construida total do imdvel avaliando: 122,50m?.
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Imagem 4: aferigao da area total construida com auxilio da ferramenta Google Earth.

4. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

4.1. Analise de regressao:

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

No caso avaliatério, a inferéncia estatistica permite o estudo do
comportamento de uma varidvel (dependente) em relagao as outras.
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4.2.

4.3.

Coleta de dados:

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

Para uma melhor comparacao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao
avaliando sdo lotes localizados proximos do avaliando, fazendo um recorte bem
representativo do mercado imobiliario local.

Foram catalogados 43 elementos amostrais com caracteristicas de
habitacOes residenciais unifamiliares horizontais (casas ou sobrados). Destes 43
selecionados, 39 elementos foram considerados validos no modelo estatistico e
com isso chegamos a um resultado bastante satisfatdrio no que diz respeito a
validacdo dos parametros estatisticos e enquadramento normativo.

Salientamos que este trabalho identificou e localizou todas os 43
elementos amostrais com seus respectivos enderecos e caracteristicas basicas,
bem como registrou os links dos anuncios de venda de cada um deles. Esses
registros estdo anexados ao lado em forma de planilha.

Processamento e andlise dos dados:

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

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

» Valor por metro quadrado (V/m?2): varidvel dependente, é o elemento
procurado, a incégnita da avaliacdo, é a variavel que recebe influéncia das
demais, razao pela qual é denominada varidvel dependente, sendo as outras
chamadas variaveis independentes. Amplitude da amostra aproveitada:

De RS 3.245,61/m? a RS 6.704,55,00/m?.
» AREA: varidvel independente, de natureza quantitativa, relativa a8 medida da
area dos lotes pesquisados em metros quadrados. Amplitude da amostra
aproveitada:
De 44,00m? a 147,00m?.

Estas varidveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor

(varidvel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas.
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4.4. Modelo de melhor ajuste:

Em seguida, foi realizada 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 seguinte forma:

[VALOR UNITARIO] = 58,679 + 289267 /[AREA DA CASA] + 489,29

x [ESTADO GERAL]

4.5. Tratamento estatistico da amostra:

Em funcdo da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no
processo avaliatdrio terdo tratamento dispensado para serem levados a

formacao 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 calculos realizados e os

resultados obtidos.

Coeficiente de correlagao (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 situacdoes em que o coeficiente de correlagdo (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 parametro

s indicativos:

VALOR DE ‘R’ CORRELAGAO
0 Nula
Entre 0 e 0,30 Fraca
Entre 0,30 e 0,60 Média
Entre 0,60 e 0,90 Forte
Entre 0,90 e 0,99 Fortissima
1,00 Perfeita

O célculo do valor do coeficiente de correlagdo (r), nos levou ao seguinte

valor para o modelo escolhido:
R =0,8624 ou 86,24% - FORTE
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Coeficiente de determinagdo (R?):

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

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do
resultado das variaveis testadas, ou seja, na hipotese 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:
R? ajustado = 0,7296 ou 72,96%

Andlise de variancia:

A andlise de variancia, que se encontra na memoria de calculo juntada de
forma anexada, indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor
tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacdo (1%, 5%, ou 10%),
representando uma confiabilidade minima de 99%, 95% ou 90%,
respectivamente.

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

F Calculado : 52,26

F Tabelado : 3,259 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 2,3x10-9%

Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressao.

Significancia dos regressores:

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

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

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0516

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
AREA DA CASA b1 10,83 7.2x10M% | Sim
ESTADO 50, :
GERAL b2 6,649 9.5x10%% Sim

A comparacdo dos valores de t calculado com o t observado (critico),
permite concluir sobre a importancia das varidaveis na formac¢do do modelo.
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O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significancia maxima sera
tanto menor quanto maior for o grau de fundamentacdo, o que nos indica que
os dados escolhidos sdo importantes na formag¢do 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:

A autocorrelacdo (ou autorregressdo) s6 pode ser verificada se as
amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido. Como os
dados estdo aleatoriamente dispostos, o resultado pode ser considerado aceito,
sem autocorrelacdo.

@ Verificacdo de homocedasticidade:

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

®Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também se encontra na memoria de célculo
juntada de forma anexada, indica que os residuos se encontram normalmente
distribuidos, portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como Indo foi
constatada a presenca de outliers no modelo.

€ Campo de Arbitrio:

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

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

O valor de mercado do imdvel é calculado através da aplicacdo dos
atributos do imovel (variaveis 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 necessario que se
determine o limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de
Tendéncia Central) encontrado no resultado final:
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4.6

4.7.

VALOR UNITARIO MINIMO

. VALOR UNITARIO MAXIMO
(valor considerado)

RS 3.226,63 RS 3.570,60

VALOR UNITARIO OBTIDO

RS 3.398,61

E de conhecimento que os valores anunciados em mercado de iméveis a
venda possuem embutidos um valor de margem de negociacdo. Essa é uma
cultura do mercado brasileiro local, de forma que é usual em trabalhos periciais
considerar um desconto de ao menos 10% no valor do anuncio.

Como este trabalho foi feito utilizando-se de artificios de regressao
estatistica computacional, optou-se por fazermos toda a analise com os valores
reais de anuncio e, ao final, utilizando-se do campo de arbitrio, consideramos o
justo valor de mercado para o imdvel como sendo o limite inferior, minimo,
calculado.

Salientando novamente que o valor considerado corresponde apenas ao
valor do terreno, sem as benfeitorias do local, que sdo representativas na
formacao do valor final de mercado do imével como um todo, entretanto fogem
do propdsito maior, da definicdo do valor de indenizag¢do para instituicdo de viela
sanitdria.

. Calculo do valor de mercado

Calculamos até esta etapa o valor unitario do imdvel avaliando que se
encontra num intervalo compreendido entre os valores apresentados no item
anterior. Entdo, o Valor de mercado sera o valor unitario obtido multiplicado
pela drea avaliada, pelo que obtemos:

VALOR MINIMO )
VALOR MAXIM

(valor considerado) o) 0
RS 395.262,12 RS 437.398,46

VALOR OBTIDO

RS 416.330,29

Classificacdo da avaliagao:

Os Graus de Fundamentacdo e de Precisdo foram calculados conforme a NBR
14.653-2 e estdo detalhados em relatdrio anexado, de Validagdo do Modelo
Estatistico e os resultados obtidos estdo descritos a seguir.

LAI-2025-07-07_ Processo: 0006731-40.2006.8.26.0248_ENG._ANDRE_BRAGION

Pagina 13 de 15

fls. 657

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANDRE SELUQUE FREGONEZI LATORRE BRAGION e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/07/2025 as 14:22 , sob o nimero WIDU25700869373

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006731-40.2006.8.26.0248 e codigo amIMblXy.



4 Quanto ao Grau de fundamentacao:

GRAU DE FUNDAMENTACAO DE ENQUADRAMENTO DESTE LAUDO:

4 Quanto ao Grau de Precisao:

GRAU DE PRECISAO DE ENQUADRAMENTO DESTE LAUDO:

CONCLUSAO

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de ofertas e pelo
fato de o mercado imobiliario, conforme explicado em 4.7, e por utilizarmos o campo
de arbitrio em favor de considerar uma margem de negocia¢cdo nos valores
anunciados, o resultado da avaliacdo ficou determinado no Limite Inferior do
Intervalo calculado, ndo sendo utilizada, portanto, a Estimativa de Tendéncia
Central.

Além disso, o modelo estatistico deste trabalho é composto por dados de oferta,
ndo tendo sido utilizado o fator ‘Oferta x Demanda’. Este fator € um comportamento
normal e esperado do mercado, qual seja: os proprietarios dos imdveis anunciados
para venda sempre anunciam valores acima do que estdao realmente dispostos a
aceitar pela concretizarem a venda de sua propriedade. Desse modo, alguns
profissionais da avaliacdo acatam em determinadas situa¢des um fator de ‘desconto’
qgue geralmente varia em torno de 10% do valor anunciado. Entretanto, existe
intrinsecamente uma subjetividade na adoc¢do deste fator, motivo pelo qual ndo
estamos adotando-o neste trabalho.

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

Rua Aristoteles Pereira dos Santos, n? 878, Jd. Morada do Sol,
Indaiatuba/SP. Indaiatuba - SP

RS 395.000,00

(trezentos e noventa e cinco mil reais)
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6. ENCERRAMENTO

6.1. Anexos:

1- Validacdo do Modelo Estatistico;

2- Fotografias do imdvel avaliando;

3- Listagem com os elementos pesquisados;

4- Relatdrio Estatistico - programa INFER-32;

5- Registro de Responsabilidade Técnica no CREA.

6.2. Declaracdo de conformidade com o Cédigo de Etica:

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

Os itens objeto deste trabalho foram inspecionados pessoalmente pelo
responsdavel técnico desta elaboracao.
P Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos
bens envolvidos neste trabalho.
P Os signatarios ndo tém inclinagdes nem interesse em relacdo ao assunto deste
trabalho, tdo pouco em relacao a solicitante.
P Este trabalho apresenta as condigdes limitativas apresentadas na introdugao, ou
porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as andlises, opinides ou
conclusdes nele contidas.

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

6.3. Termo de encerramento:

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

O presente laudo consta de 15 (quinze) paginas digitadas e com anotacao de
referéncia e numeracdo nos respectivos rodapés de cada pagina, sendo a ultima
assinada, e 05 (cinco) anexos.

ATENCAO

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

Campinas-SP, 07 de julho de 2025.
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I MORPHOS ENGENHARIA Avaliagio de Iméveis Urbanos - VALIDACAO DO MODELO ESTATISTICO
T 'Engenharia além da obra’
| | Eng. André Bragion Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Inferéncia Estatistica
bhdo 2 PROCESSO: 0006731-40.2006.8.26.0248 // ELABORAGCAO 07/07/2025
Eng. André Seluque Fregonezi Latorre Bragion CREA-SP: 5069192065 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

INFORMAGOES DO MERCADO

Comercializagdo: Localizagdo:
BOA BOA

Nivel de Oferta: Nivel de Demanda:

MEDIO MEDIO
Regime de Ocupagdo: Condigdes de Habitabilidade:

Ocupado HABITAVEL
Absorcdo Desempenho do Mercado:
Normal Equilibrado

DIAGNOSTICO DE MERCADO / OBSERVAGOES:

ESTE MODELO ESTATISTICO VISA ANALISAR OS VALORES DE MERCADO DE CASA OFERTADAS NA REGIAO DO BAIRRO JD. MORADA DO SOL, EM INDAIATUBA/SP,
LOCAL DO IMOVEL AVALIANDO, SITUADO A RUA ARISTOTELES PEREIRA DOS SANTOS, N2 878 DESTE MESMO BAIRRO E CIDADE. O OBJETIVO PRINCIPAL FOI O DE
VIABILIZAR UM MODELO ESTATISTICO TECNICAMENTE HABILITADO, FUNDAMENTADO NA ABNT NBR 14.652-2, A DETERMINAR O JUSTO VALOR DE MERCADO DO
IMOVEL EM AVALIACAO (AVALIANDO).

PARA ISSO, FORAM CATALOGADOS 43 CASAS, DEVIDAMENTE RELACIONADAS EM PLANILHA ANEXA. DESTAS 43 CASAS CATALOGADAS, 39 ELEMENTOS FORAM
CONSIDERADOS VALIDOS NO MODELO ESTATISTICO E COM ISSO CHEGAMOS EM UM RESULTADO BASTANTE SATISFATORIO, DE FORMA QUE O VALOR DE MERCADO
DAS AMOSTRAS E RESPONDIDO POR UMA EQUAGAO SIGNIFICATIVAMENTE ACEITA PARA A AMOSTRA.

O MODELO ESTATISTICO OBTIDO RESPONDE COM PRECISAO O JUSTO VALOR DE MERCADO PARA O METRO QUADRADO DA AREA DO IMOVEL AVALIANDO. A
EQUACAO OBTIDA CORRESPONDE COM O COMPORTAMENTO ESPERADO DO MERCADO, DE FORMA QUE QUANTO MAIOR A AREA OFERTADA, MENOR O VALOR DO
PRECO UNITARIO (R$/m?). DE SEMELHANTE MODO, QUANTO MELHOR O ESTADO GERAL DA EDIFICAGAO (CLASSIFICADO EM CATEGORIAS DE NiVEL 1 A 4), MAIOR O
VALOR UNITARIO.

A REGIAO DO IMOVEL AVALIADO POSSUI UMA BOA QUANTIDADE DE IMOVEIS A VENDA E TIVEMOS ACESSO AS INFORMAGAO DE ANUNCIOS PELA INTERNET,
COM SEUS LINKS DE OFERTA DEVIDAMENTE CATALOGADOS EM PLANILHA. CONSIDERAMOS ENTAO ESTARMOS TRATANDO DE UM MERCADO EM CONDIGOES
NORMAIS.

A SEGUIR, NESTE DOCUMENTO, FORAM VERIFICADOS 18 PARAMETROS DE VALIDAGAO DO MODELO ESTATISTICO CONFORME REQUISITOS PRECONIZADOS PELA
ABNT NBR 14.653-2, ESTANDO TODOS DENTRO DO ESPERADO.

NESSES TERMOS, ENCONTRAMOS UM BOM RESULTADO PARA O TRABALHO EM QUESTAO E CONSIDERAMOS SATISFATORIA A OBTENGAO DO JUSTO VALOR DE

MERCADO PARA A AREA CALCULADO EM RS 3.226,63/m?, PELO QUE,M CONSIDERANDO A AREA CONSTRUIDA AFERIDA COM AUXILIO DO GOOGLE EARTH NA
GRANDEZA DE 122,50m?, CALCULAMOS O VALOR TOTAL PARA A CASA EM RS 395.262,12, ARREDONDADO PARA:

R$ 395.000,00 - JUSTO VALOR DE MERCADO DA CASA AVALIADA.
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DESCRIGAO DAS VARIAVELS

Variavel Dependente:

« VALOR UNITARIO: VALOR UNITARIO DA CASA = (VALOR ANUNCIADO / AREA DA CASA) . Equacgo:
[VALOR ANUNCIADO]=[AREA DA CASA]

Variaveis Independentes:

» AREA DA CASA: AREA DA CASA ANUNCIADA NO MERCADO PARA VENDA.

* VALOR ANUNCIADO: VALOR ANUNCIADO NO MERCADO PARA VENDA. (varidvel ndo utilizada no modelo)

* ESTADO GERAL: 1- ANTIGO; 2- PARCIALMENTE REFORMADO; 3- TOTALMENTE REFORMADO; 4- NOVO.

Classificagdo:
1=1;2=2;3=3;4=4;

1 - VALIDAGAO DO MODELO ESTATISTICO

N2 de elementos da amostra
N2 de variaveis independentes
N2 de graus de liberdade
Desvio padrdo da regressdo

139
12
: 36
1 455,74

Numero minimo de amostragens para 2 varidveis independentes: 18 no grau llI

Tahals 1 — OFsl b TENdMTSITIECED M Cais 08 WIS S0 06 Modalns dd Fgreanss 1| nosr

Mg [y TS

Clunriwdod
mirema ce cncoes
- e i
ointvamemio
uRilizecos:

Eng. André S. F. L. Bragion
CREA-SP: 5069192065

Grau
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Avaliagdo de Iméveis Urbanos - VALIDAGAO DO MODELO ESTATISTICO
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Inferéncia Estatistica

GRAU DO ITEM 2:

ENQUADRAMENTO DO ITEM 2
CALCULADO NO GRAU:

3
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2 - DISPERSAO DOS ELEMENTOS: verificagdo do equilibrio de dados na amostra.

CE aual|

Wal OR LRTARIO

Amosiragem

3 - Valores Estimados x Valores Observados: poder de predicao - verificagao de aderéncia a bissetriz.

Walr Eetimadd
ay - LT

alor Ceezemada

4 - Modelo para a Variavel Dependente

[VALOR UNITARIO] = 58,679 + 289267 /[AREA DA CASA] + 489,29 x [ESTADO GERAL]
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5 - COMPORTAMENTO DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES EM RELAGAO AO MERCADO

Variaveis Independentes:

* Area: Area anunciada da casa.
Quanto maior a drea, menor o valor unitario em relagdo as casa de menor darea.
Este parametro segue corretamente ao comportamente esperado de mercado.

e ESTADO GERAL: 1- ANTIGO; 2- PARCIALMENTE REFORMADO; 3- TOTALMENTE REFORMADO; 4- NOVO.
Classificagdo: 1="1,2="2",3="3"4="4"
Quanto maior a classificagdo do estado geral, maior o valor unitdrio da construgdo.
Este parametro segue corretamente ao comportamente esperado de mercado.

6 - Correlacdo do Modelo: verificar um R elevado e "t" calculado maior que "t" critico.

Coeficiente de correlagdo (r) .......... 10,8624
Valor t calculado ........ccoevvvveeneneennns 110,22
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,688 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacdo (r?) ... : 0,7438
Coeficiente r? ajustado .................... 10,7296

Classifica¢do: Correlagdo Forte

7 - Analise da Variancia: significancia maxima do modelo pelo teste F para rejeitar hipdtese nula.

F Calculado :52,26

F Tabelado : 3,259 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 2,3x10-9%

Aceita-se a hipdtese de existéncia da regressdo.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau l.

Tabssla 1 (Conbrwncia) GRAU DO ITEM 6:

Lhrmis

ENQUADRAMENTO DO ITEM 6
L] i I CALCULADO NO GRAU:

I Dewcricbia

hiivel di 3

sigrelicEnces
LAV i
e b ropea o
E_ (S _:l {_ s -
NipChose nLlA oo '
mcsicion airaeis
do hesie F de

ol rai
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8 - MICRONUMEROSIDADE em variaveis proxy ou de cédigo alocado.

para evitar a micronumerssidada, o nimero minimo de dados efetivaments ulilizados (n) no modeka
dove abpdocar aos seqguintos critarios, com FEIS-FIQ"{!' a0 numero do varavels iIndepandantas (k)

nz3k+1)
paran =30, n=3
paard = no£ 100, ng2z 10% n
para n = 103, o= 10
ande

nj &0 nimenn de dados de mesma caracterstica, no caso de utilizagdo da varidvels dicotomicas
@ varigveis qualilativas expressas por codigos alocados ou codigos ajustados;

PARA AS VARIAVEIS UTILIZADAS NA REGRESSAO, O NUMERO MINIMO DE DADOS EFETIVAMENTE UTILIZADOS NESSA
CARACTERISTICA ESTA DENTRO DOS LIMITES ESTABELECIDOS EM NORMA. PASSIVEL DE VERIFICAGAO NO RELATORIO
ANEXADO A ESTE LAUDO.

9 - CorrelagGes Parciais: verificagdo de nenhum resultado acima de 0,80 entre varidveis independentes.

HIPOTESE ATENDIDA:
ATENDIDO O CRITERIO DE
NAO MULTICOLINEARIDADE

Correlacoes Parciais

VALOR AREA DA ESTADGD

UMITARIO CASA GERAL

E::ﬁim 1 Q0K 6B1E 0,200
AREA DA CASA 08816 1,0000 0,651
ESTADD GERAL TR £ 3551 1.0000

Teste t das Correlacies Parciais

Vakres calcuERI0s pard as estatisticas 1.

VALOR AREA DA ESTADD
LI TARE CASA GERAL
E:'lll-‘lml & ':r: 5,745 1296
AREA DA CASA 5, 745 - 2 580
ESTADD GERAL T -2 5R -

¥alor f fabelade (i critico): 1,680 (pave o mivel do significdncia de 700 ¥
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10 - Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Taste blcaudal - significancia 30, 004% 3

Cosficiente t de Student: foritico) = 1,0518

Shgnificancia | Aceilo

| Varidvel Coeficients | | Caloulado
R

§2010 "4 Sim

EA DA CASA o 10.83
ESTADO
| GERAL B2 e

9 Sx1 054 Sim

Os coeficientes sdao importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipdtese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau l.

Tabedn 1 (ooniinuscio|

Grai

lmm Descricao
1] i |

Wil i
sghifcancia &
[eomaicrio do
vadar dos dusre
5 CRuEiaE ) mamiTg il % a0 %
parn 4 repcho da
Fugaibaken muta da
coda rogenssod
e Dvcawedod |

GRAU DO ITEM 5:

ENQUADRAMENTO DO ITEM 5
CALCULADO NO GRAU:

3

11 - Residuos x Valor Estimado: verificacdo de homocedasticidade e autocorrelagdo

E

PELO GRAFICO APRESENTADO, PODEMOS
VERIFICAR QUE OS VALORES SURGEM DE
FORMA ALEATORIA, ATENDENDO AO
CRITERIO DE HOMOCEDASTICIDADE.

. ——— z
&E % P pap e ?] OS PONTOS DISPERSOS ALEATOREAMENTE E
o R Y APARANTEMENTE SEM NENHUM PADRAO
2 aR R, DEFINICO ATENDEM AO CRITERIO DE NAO
e T <k i AUTOCORRELACAO.
BN R J - : [ .l Lo X
SO RSN GOOE FRUE IS FENGND (SR
Ya L DR LIMaRID
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Residuos Deletados Normalizados

RBesiduo x Residuo Deletado
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Residup Deletado

CE @an|

As amostragens dos residuos nao se desviam

significativamente da reta de referéncia e nao influem

significativamente nos valores estimados.
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12 - NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Histograma

Erequéncias Absolutas

Fregsincia

1 LITH|

Semelhanca com a curva normal.

Os limites a esquerda e a direita estdo acentuados

devido ao tamanho reduzido da amostra.

13 - Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliagdo:

Eng. André S. F. L. Bragion
CREA-SP: 5069192065

PRESENCA DE OUTLIERS:

Critério de identificacdao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da
média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do
intervalo. Ndo existem outliers.

VALOR ErrciDesvic
n
HE Am, UNITARIO
T8 SO, CHECRD F. 1903
41 B712 9600 -6, 1530
&2 9733, 330 10,7360
43 G0 OO0 T A507
sy T
1Ilﬂ:I:|-I qe= -
y f b I
rrp i e L B i e '.i-:p- :
_-E' 1=m - ..E. E .
sl A REN
- L 1 N ' Ji
E o i gyl =
3 BEINERIE
= 41am ) ST i
£ 3 R BT o [N
[ '.1..:.-_. -.--.\...::__*_*...:...:.  eE T
3 ! =T H
5 A o T LT )
] L] w 12 b w = & n - m =
Amosiragem

A distancia de Cook corresponde a variagdo
maxima sofrida pelos coeficientes do modelo
quando se retira o elemento da amostra. Ndo deve
ser maior que F tabelado.

Todos os elementos da amostragem passaram pelo
teste de consisténcia.

Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de
previsdo. Sdo equivalentes a distancia de
Mahalanobis e medem a distdncia da observacao
para o conjunto das demais observagses.

TODAS AMOSTRAM FORAM VERIFICADAS E ACEITAS
CONFORME DETALHADO NO RELATORIO COMPLETO
ANEXADO

NAO FORAM ACEITOS OUTLIERS NO MODELO OBTIDO.

Avaliagdo de Iméveis Urbanos - VALIDAGAO DO MODELO ESTATISTICO
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado por Inferéncia Estatistica
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14 - Autocorrelagao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,1074
(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagdo positiva (DW <DL) : DL =1,39
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL=2,61

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,60 4-DU=2,40

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver
com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelagdo - O que ndo é o caso,
uma vez que estao aleatoriamente dispostos
conforme gréfico ao lado.

Rasidu i

AL o
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15 - EXTRAPOLAGCAO

» Extrapolagdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagdo:

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

Carssteriolica L Ekite L Enite alar no Varadho da caraciarislica

00 nbisio amastral | amasiral ponin a0 cojebo em relagio SHuaCAD

sob avallacdo Imferice Saparior e avalacio a0 limites amastrals

AREA DA A 44,00 147,00 122,50 | Denira dos Amites amostrais M":"rad
r

ESTADD X - Aprovad

GERAL 1 B 2 | Daniro doe Omiltes amostrals =

» Extrapolagdo do valor estimado em relagdo aos limites amostrais da varidvel dependente:
e Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 3.003,11
e Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 79,82

GRAU DO ITEM 4:

ENQUADRAMENTO DO ITEM 4
CALCULADO NO GRAU:

3

; Vanacdho oo
Limita Lmuitm X
UEEE!I:::LT':EP amEasiral amosiral | Valor eslimado Eor ::B"'.L'“adn' e
i e ans limites amastrais
WaLOR
L!"JIT.!I.I'-'.ICI 324581 5, 704 55 3,394,681 Eaniro dog Bmittas
Warlavel =
dependents e
WaLORE
UNITARIO Apravadn
Tobela 1 {corinuacao)
Groi
b Descrigike
n [ ] ]
b o valr estrmacdo b o vakor eslimpdo
mfo uliropases 16 % nao ultropasss
do valar calcuiado 20 % do valor
s fimie do fronbsina calailado no fmile
4 Extrapoingio Mo pdmitics amostal, paE n o Irordaita smastral,
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16 - Intervalos de Confianga

Nome da Limite | Limite | Ampliteds | Amplitudeimadia
. yaridvel Inferlor | Superior | Total | - Precisio-
AREA DA CASA | 531R43| 347a7a 180,22 4,723 % |
ESTADO GERAL 330745 | 348078 18233 5,36 % |
%?hm. 2 rfEan 4 {117 84 1,738 B8 38.45% |
Valorestimade | Siess|  35mash R 10,12% |

Ampiifers oo irderesin ce comlienca (preciesal fimdds oe 50,0% sm farno oo valor ceatrel cle solimedes

Tabela 5 — Grau de precisac nos casos de ulilizagess de modelos
de regressao linear ou do tratamento por fatores

Descricio

Amglibude do inlervals de confinnca der BO %G .
wem oo da estimatne de endéncia cendral

HOTA

% 2 P

quants & precisio o & mosssdann juutficalive cem base no disgndstico do morcmdao

GRAU DE PRECISAO

ENQUADRAMENTO DO GRAU DE
PRECISAO:

2

('VALOR ESTIMADO')

< 50 %

Quando & amplitids do maralo de confisngs ulbmpassar 50 %, il hd cassilicachs do rosultada

17 - Grafico da Regressdao

Eng. André S. F. L. Bragion
CREA-SP: 5069192065

VALOR UNITARID
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18 - FORMAGAO DE VALORES - ESTIMATIVA DE TENDENCIA CENTRAL
NAO FOI CONSIDERADO NECESSARIO UTILIZAR O CAMPO DE ARBITRIO DE 15%

Formacae dos Valores

Varidvais indopendanies;

« AREA DA CASA =122 50
-ESTADD QERAL .. =2

Dulras varaveis ndo usedas no modela:

« WVALOR ANUMCIADD = 777

Estima-ee VALOHR UMITARID da CASA = REim® 3.388 51

O modele utiizado fol.
IVALOR UWTARIO) o SBL6TF + 2R8267 JAREA BA CASA] + 206 26w [ESTADD GERML]

Irlarealo de confiarca de 800 % para o valos eslirmscdo:;

Mbinirme: FEime 3 226,63
M&ximo: REm® 3.570,60

0 vaior esainrndo esnd o S0arto Cov a8 NWniTes esabpiacioios am NBR 14853-7 Regressdo Grau | o
artrapoiacio om +20.0% o Mmite ammesral supanor @ oo -0, 0% da limdo arreatra dferior.

Para uma AREA dg 122.5 i, eramos;
Walor de Mercado obtido = RS 416.330,20
Yalor e Marcada minimo = RS 385262 12
Walor de Mercado maximo = RS 437,388 .46

CONSIDERADA CASA DE 122,50m?, ESTADO GERAL '2' E VALOR UNITARIO MiNIMO.

ESPECIFICACAO

Eng. André S. F. L. Bragion Avaliag3o de Iméveis Urbanos - VALIDAGAO DO MODELO ESTATISTICO
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MORPHOS ENGENHARIA -,

Rua Tiradentes, 753, Jd. Guanabara (
Campinas - Sdo Paulo - Brasil
13.023-191 e TR T

RELATORIO FOTOGRAFICO - DILIGENCIA DE VISTORIA DO IMOVEL

- PERICIA SOLICITADA PELO EXCELENTISSIMO DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA
COMARCA DE INDAIATUBA

Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda
Processo: 0006731-40.2006.8.26.0248

Requerente: Maria Helena de Oliveira Silva
Requerido: Vera Lucia Vieira

Data: 15/02/2025
Hora: inicio as 9h00, término as 10h00.
LOCAL: Rua Aristételes Pereira dos Santos, n2 878, Jd. Morada do Sol, Indaiatuba/SP.

PARTICIPANTES:

1. Eng. André Seluque Fregonezi Latorre Bragion - Perito Judicial;
2. Arq. Daniel Jacinto de Moraes - Assistente do Perito

REGISTRO FOTOGRAFICO:

Na diligéncia da vistoria do imdvel marcada para o dia 15 de fevereiro de 2025, conforme determinado no
processo, compareci ao local e nao havia quem me recebesse para poder realizar as medi¢des do imdvel, tdo pouco
para o registro dos ambientes internos do imdvel avaliando. Portanto, além da ata elaborada e assinada por este
perito, digitalizada e anexada neste documento, registro também 10 fotografias que foram possiveis de se capturar,
sendo nove delas no local do imével avaliando e uma ultima, de nimero 10, do Petshop onde buscamos encontrar a
sra. Vera Lucia Vieira.

Ao fim do relatério, anexo também as capturas de tela do meu aparelho telefonico, onde registro minhas
tentativas de contato com a sra. Vera e com sua filha, que nos informaram se chamar Maiara.

Sem mais, seguem imagens.
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