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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA 7.2 VARA CIVEL BAURU.

RICHARD GEBARA, brasileiro, Engenheiro Civil,
CREA n.° 060020304-9, PERITO nomeado por V.Ex.* nos Autos da
ACAO DE EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL requerida por
TIAGO HENRIQUE KASTNER BARRANCOS em relagdo a
WAGNER SIQUEIRA E OUTROS apo6s proceder aos estudos e vistorias

*1004211-24.2015.8.26.0071*

necessarias, vem apresentar seu Laudo conclusivo:

01 - OBJETIVO

O objetivo do presente LAUDO PERICIAL ¢ proceder a
avaliacdo dos imdveis descritos no TERMO DE PENHORA E DEPOSITO,
fls. 122 dos Autos.
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02 - IMOVEIS OBJETO

Referem-se aos seguintes imoveis:

IMOVEL “A”

Um IMOVEL COMERCIAL, representado por um POSTO DE
ABASTECIMENTO DE COMBUSTIVEIS, localizado na Rua Luiz Pereira da Silva,

esquina com a Rua José Bombini, Vila Sdo Paulo, com as seguintes areas construidas:

COBERTURA DAS BOMBAS = 294,00 m*

Cobertura das Bombas de abastecimento de combustivelis.

ADMINISTRACAO 123,64 m?

Compreende as seguintes areas:
v Escritorio;

v Loja de Conveniéncia.

PATIO DE MANOBRAS = 600,00 m?

Patio para Estacionamento e Manobras.

O IMOVEL “A” esté edificado em terreno medindo 30,00 metros
de frente para a Rua Luiz Pereira da Silva (descontando o raio de 12,00 metros);
30,00 metros nos fundos; 31,00 metros faceando com a Rua Jos¢ Bombini (descontando
o raio de 12,00 metros); e, 31,00 metros de outro lado, encerrando area de 899,10 metros
quadrados.

Esta Matriculado sob n.® 74.312 no 2.° Cartério de Registro de
Imoveis e Anexos de Bauru, Sdo Paulo e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru

como SETOR E-4, QUADRA 3069, LOTE 1,2 ¢ 9.

Em sua situacdo original, media 30,00 metros de frente
(descontando o raio de 12,00 metros); 40,00 metros de um lado (descontando o raio de
12,00 metros)30,00 metros nos fundos; e, 40,00 metros de outro lado.

Ocorre que o terreno sofreu desapropriacdo através de Orgao
publico, na medida de 90,00 metros, conforme mostra a Planta de localizacdo da

Prefeitura Municipal de Bauru.
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IMOVEL “B”

Um IMOVEL RESIDENCIAL, localizado na Rua Alexandre Jorge
Nasrala n.° 5-58, Nucleo Habitacional Mary Dota, com 56,00 metros quadrados de area

construida, distribuida nas seguintes dependéncias:

v Abrigo para autos;
v Sala;

v Dois Dormitorios;

v Banheiro;

v Area de servicos.

Esta edificado em terreno medindo 10,00 metros de frente e de

fundos por 20,00 metros de cada lado, da frente aos fundos, encerrando area de 200,00

metros quadrados.

Esta Matriculado sob n.® 61.820 no 2.° Cartorio de Registro de
Imdveis e Anexos de Bauru, Sao Paulo e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru

como SETOR 4, QUADRA 2014, LOTE 10.

IMOVEL “C”

Uma GARAGEM, localizado na Rua Sergipe n.° 5-49, Vila Cardia,

com 72,96 metros quadrados de area construida, sendo utilizado como abrigo para autos.

Esta edificado em terreno medindo 5,70 metros de frente e
de fundos por 32,00 metros de cada lado, da frente aos fundos, encerrando area de

182,40 metros quadrados.

Esta Matriculado sob n.® 33.667 no 2.° Cartorio de Registro de

Imoveis e Anexos de Bauru, Sdo Paulo e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru

como SETOR 3, QUADRA 232, LOTE 04.

03 — INICIO DOS TRABALHOS E VISTORIA

Através de peticao de fls. 184 foi agendado o dia 11 de julho para
o INICTO DOS TRABALHOS e VISTORIA.
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No dia aprazado foram vistoriados os IMOVEIS “B” ¢ “C”.
O IMOVEL “A” foi vistoriado posteriormente.

Durante a vistoria foram elaboradas as fotos que ilustram este
Laudo, bem como se procedeu aos levantamentos e observagdes necessarios para
o desenvolvimento dos trabalhos, visando a confec¢ao de Croquis mostrando as

construgoes sobre os Lotes.

04. - AVALIACAO DOS IMOVEIS

04.01. —- AVALIACAO DO IMOVEL “A”

Se refere ao IMOVEL COMERCIAL, representado por um
POSTO DE ABASTECIMENTO DE COMBUSTIVEIS, localizado na Rua Luiz Pereira

da Silva, esquina com a Rua Jos¢ Bombini, na Vila Sao Paulo.

A avaliacdo sera feita em separado, ou seja, do terreno e das

construgdes existentes.

04.01.01 - AVALIACAO DO TERRENO

O IMOVEL “A” esta edificado sobre o LOTE DE TERRENO
medindo 30,00 metros de frente para a Rua Luiz Pereira da Silva (descontando o raio de
12,00 metros); 30,00 metros nos fundos; 31,00 metros faceando com a Rua Jos¢ Bombini
(descontando o raio de 12,00 metros); e, 34,00 metros de outro lado, encerrando

area de 899,10 metros quadrados.

Esta Matriculado sob n.® 74.312 no 2.° Cartério de Registro de
Imoveis e Anexos de Bauru, Sdo Paulo e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru

como SETOR E-4, QUADRA 3069, LOTE 1,2 ¢ 9.

O METODO a ser empregado para a avaliagio do
TERRENO do IMOVEL “A” pode ser resumido nos seguintes ITENS:
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A —DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme constatado no trabalho de pesquisa efetuado junto ao
mercado imobiliario da cidade de Bauru, tendo sido consideradas as caracteristicas do

IMOVEL AVALIANDO ¢ a atual conjuntura econdmica do pais, pode-se concluir que:

. O mercado apresenta um desempenho normal;
. Quantidade média de ofertas;
. Nivel médio de demanda.

B - METODOLOGIA E CRITERIOS UTILIZADOS

Para a determinacio do VALOR DE MERCADO do
IMOVEIS “A”, foram adotados os critérios recomendados pela Associa¢io Brasileira de

Normas Técnicas (ABNT) para a Avaliagao de Bens (NBR 14.653).

Nas avalia¢des os métodos dividem-se em Diretos (aqueles que
definem o valor de forma imediata através de comparagado direta com dados de elementos
assemelhados) e Indiretos (aqueles que definem o valor através de processos e calculos
com emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, o da renda, o involutivo ou
outros).

No caso especifico desta avalia¢do, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO para a obten¢ao do valor do
imoével, através de comparacdo direta também conhecida como “regra da vizinhanca”, em
funcdo de ser o mais recomendavel para este caso. Este método consiste em determinar
o valor do imdvel pela comparagdo com outros imoveis com caracteristicas semelhantes,
onde a comparagao entre o imovel em exame e os iméveis pesquisados ¢ feita levando-se
em conta as caracteristicas intrinsecas de cada um, e adaptando-se as diversas condic¢des

através de formulas proprias.

Os elementos utilizados para a determinagdo do valor do imével
devem mostrar caracteristicas o mais proximo possivel do mesmo, sendo obtidos junto a
pesquisas em jornais e imobilidrias locais e/ou outras fontes, citadas na relagdo de

amostras anexas a este laudo.

Para o IMOVEL AVALIANDO foram encontradas

24 (vinte e quatro) amostras.
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A técnica utilizada para o tratamento dos elementos, coletados nas
pesquisas e demais célculos, consistiu do emprego de software especifico para avaliacdes
comparativas do mercado imobiliario, com uso de regressao linear (Inferéncia Estatistica
— TS-Sisreg — Sistema de Regressdo Linear Multipla, versdo 1.4.22), sendo que para a
analise das correlacdes estatisticas que permitiram o ajuste do valor unitario obtido neste
LAUDO DE AVALIACAO foram utilizadas, também, as metodologias fundamentadas
na NBR 14.653-2 (Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos).

Os atributos dos valores praticados no mercado imobiliario e

analisados foram os seguintes:

. Area Total; (Area Total — VQ**)

o Largura; (Largura — VQ *%*)

. Comprimento; (Comprimento — VQ *%*)

. Valor Metro Quadrado Corrigido; (M2 — VD*VQ**)

* VD — Variavel dependente no modelo;
*#* VDI — Variavel do tipo dicotomica isolada no modelo
** VQ — Variavel do tipo quantitativo no modelo;

Foram considerados para efeito de célculo, os seguintes valores das
varidveis a serem projetadas a fim de se determinar o Valor Total do Imovel:

Rua Luiz Pereira da Silva, 8-0;

Valor Metro Quadrado Corrigido = A ser definido;

Area Total = 930,00 m? ;

Largura = 30,00 metros;
Comprimento = 31,00 metros.

Como o Valor Total das amostras foi retirado de ofertas de
mercado, o mesmo foi depreciado através do fator 0.9 a fim de se obter o real valor do

bem ofertado. Sendo assim, utilizou-se a formula:

VI1 = (VT x 0,9)

Encontram-se anexados os Memoriais de Calculos (Inferéncias
Estatisticas), referentes a avaliacdo do imével, constando no referido anexo, a equagao de
regressdao e a verificagdo dos pressupostos do modelo com relacdo a Linearidade,
Normalidade, Homocedasticidade, Colinearidade ou Multicolinearidade,
Pontos Influenciantes ou Outliers, Testes de Significancia e Poder de Explicagdo

(ANEXO N.° 03).

fls. 193

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004211-24.2015.8.26.0071 e cdédigo 2442174.



Eng.° Richard Gebara 7

C — GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme os critérios constantes na subsecao 9.4.1 (Graus de
fundamentag¢do no caso de utilizagdo de modelos de regressdao linear) da NBR
14.653-2/2004 (Avaliagao de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos), e considerando-
se a explicitagdo do critério adotado e dos dados colhidos no mercado, vistoria ao
mmovel avaliando, identificagdo das fontes, numero de dados de mercado
efetivamente utilizados, apresentagdo de formulas e parametros utilizados,
apresentacdo de informacoes relativas a todos os dados amostrais e variaveis
utilizadas na modelagem, o presente Laudo de Avaliagdo se enquadra no

GRAU DE FUNDAMENTACAO 1.

D — GRAU DE PRECISAO

Conforme a Tabela 3 que consta na subsecdo 9.4.2
(Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizacdo de modelos
de regressao linear) da NBR 14.653-2/2004 (Avaliagao de Bens — Parte 2: Imdveis
Urbanos), considerando-se a utilizagao do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, a amplitude do intervalo de confianga de 80 % em torno do valor central da
estimativa, e observando-se as subsegdes 9.1 a 9.3 da referida norma, o presente

Laudo de Avaliagdo esta especificado no GRAU DE PRECISAO II.

E - AVALIACAO DO IMOVEL

O valor encontrado para o metro quadrados de terreno do
IMOVEL “A” conforme demonstrado nos MEMORIAIS DE CALCULOS (Anexo 3) é
dado pela equacao abaixo:
M2corrigido =[-437,79157 +(-0,17281854 x Comprimento?) +25,357975 x
Areaterreno’s + 1619,9969 x 1/Largura’s]

Substituindo, tem-se:

M2corrigido =[-437,79157 +(-0,17281854 x 31,00%) +25,357975 x 930,00%>
+1619,9969 x 1/30,00%2]

ValorM? = R$ 465,21
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Considerando que as normas técnicas vigentes permitem uma
variagio de até 15% para mais ou para menos, o valor final do IMOVEL “A”, em fungio
da sua localizacao bem como seu acesso, dimensdes e outras caracteristicas, deve ser:

M2 =R$ 465,21 x 0,85
M2 = RS 395,43

(trezentos e noventa e cinco reais e quarenta e trés centavos)

F - BIBLIOGRAFIA

Foram consultadas:
NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos (ABNT NBR 14.653/2004);
Engenharia de Avaliagdes — Rubens Alves Dantas (Editora PINI Ltda.).

G - VALOR FINAL DO TERRENO

O valor do TERRENO do IMOVEL “A” sera obtido pela equagio

a seguir:

Ta Sia X gqma , onde:

St = Area do TERRENO = 899,10 m?
gma = Valor saneado por metro quadrado = R$ 395,43

Ta= 899,10 x R$ 395,43
Ta= RS 355.531,11 (trezentos e cinquenta e cinco mil, quinhentos e

trinta e um reais e onze centavos).

04.01.02 — AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

A avaliagdo sera dividida em partes, conforme segue:

A — COBERTURAS PARA BOMBAS = 294,00 m?

— Bombas para abastecimento de combustiveis.

Sua idade estimada ¢ de 20 anos e sua construcdo estd entre
“regular” e “necessitando de reparos simples”, devendo ser enquadrada no estado 2,5 do

critério de Heidecke.
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Por esses parametros, a depreciacdo fisica € de:
Kes = 19,1 % (1,000 - 0,191 = 0,809)

Dentro dos critérios dos CUSTOS UNITARIOS PINI DE
EDIFICACOES, publicados na Revista “CONSTRUCAO MERCADO”, edicdo
n.° 193, de AGOSTO de 2017, més de referéncia JUNHO/2017, o imdvel pelos
seus padrdes construtivos deve ser enquadrado como GALPAO INDUSTRIAL,
padrdo MEDIO, em 40 % desse valor.

O Custo Unitario sera:

CU; =R$ 1501,16 x 0,40
CU1 =RS$ 600,46 / m?
Esse valor deve ser acrescido de 10 %, referente as taxas de BDI e
outras despesas, tais como, projetos, copias, fundagdes, movimento de terra, etc...
CUcs=CU;x 1,10
CUcs =R$ 600,46 x 1,10
CUcs = RS$ 660,51 /m?

O valor da parte construida das COBERTURAS PARA BOMBAS
sera:
CcB = Scc x CUcg x Kcp, onde:
Scs = Area construida da COBERTURA para BOMBAS = 294,00 m?

CUg= Custo Unitario da COBERTURA para BOMBAS =R$ 660,51 /m?
Kg= Depreciagao fisica da COBERTURA para BOMBAS =0,809 (19,1 %)

Cp=294,00 x R$ 660,51 x 0,809
C=RS$ 157.099,66 (cento e cinquenta e sete mil, noventa e nove reais

e sessenta e seis centavos).

B - ADMINISTRACAO = 123,64 m?

— Escritorio;
— Loja de Conveniéncia.
Sua idade estimada ¢ de 20 anos e sua construcdo estd entre

“regular” e “necessitando de reparos simples”, devendo ser enquadrada no estado 2,5 do

critério de Heidecke.
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Por esses parametros, a depreciacdo fisica € de:
Ka= 19,1 % (1,000 -0,191 = 0,809)

Dentro dos critérios dos CUSTOS UNITARIOS PINI DE
EDIFICACOES, publicados na Revista “CONSTRUCAO MERCADO”, edicdo
n.° 193, de AGOSTO de 2017, més de referéncia JUNHO/2017, o imdvel pelos
seus padrdes construtivos deve ser enquadrado como GALPAO INDUSTRIAL,

padrao MEDIO, em 70 % desse valor, considerando-se uma média entre as edificagdes.
O Custo Unitario sera:

CU; =RS$ 1.465,53x 0,70
CUi =RS$ 1.025,87 / m?

Esse valor deve ser acrescido de 20 %, referente as taxas de BDI e

outras despesas, tais como, projetos, copias, fundagdes, movimento de terra, etc...

CUa=CU; x 1,20
CUA=R$1.025,87 x 1,20
CUa =R$ 1.231,04 /m?

O valor da parte construida da ADMINISTRACAO sera:
Ca=Sca x CUa x K, onde:

Sea = Area construida da ADMINISTRACAO = 123,64 m?

CUy = Custo Unitario para a ADMINISTRACAO =RS$ 1.231,04 /m?

Ka = Depreciagio fisica paraa ADMINISTRACAO = 0,809 (19,1 %)
Ca=123,64 x R$ 1.231,04 x 0,809
Ca = RS 123.134,48 (cento e vinte e trés mil, cento e trinta e quatro

reais e quarenta e oito centavos).

C —-PAVIMENTACAO — ESTACIONAMENTOS E MANOBRA

E o local destinado a estacionamento e manobras, com area de

aproximadamente 600,00 metros quadrados.

Sua idade estimada ¢ de 20 anos e sua construgdo estd entre
“regular” e “necessitando de reparos simples”, devendo ser enquadrada no estado 2,5 do

critério de Heidecke.
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Por esses parametros, a depreciacdo fisica € de:
Ke= 19,1 % (1,000 - 0,191 = 0,809)

O Custo por metro quadrado para pavimentagao similar ¢ de:

CUp =R$ 160,00 / m*

O valor da PAVIMENTACAO - ESTACIONAMENTO E
MANOBRAS sera:
Cp=Scpx CUpx Kp , onde:

Ser = Area construida da PAVIMENTACAO = 600,00 m?
CUp= Custo Unitéario para a PAVIMENTACAO =RS$ 160,00 /m?
Kp= Depreciacio fisica paraa PAVIMENTACAO  =0,809 (19,1 %)
C =600,00 x RS 160,00 x 0,809
C = RS 77.664,00 (setenta e sete mil, seiscentos e sessenta e quatro

reais).

04.01.03 - VALOR FINAL DO IMOVEL “A”

O valor final do IMOVEL “A” é obtido pela expresséo:
Io=Ta + Ba ,onde:

Ta = Valor do terreno = RS$ 355.531,11

Ba = Valor das Benfeitorias = Somatoria das Benfeitorias

O valor final das CONSTRUCOES (BENFEITORIAS
EXISTENTES) sera:

B=Ccp+ Ca+ Cp ,onde:

Ccp = Valor da COBERTURA PARA BOMBAS
=R$ 157.099,66

Ca = Valor da ADMINISTRACAO
= RS 123.134,48

Cr = Valor da PAVIMENTACAO — ESTACIONAMENTO E MANOBRAS
= RS 77.664,00

Ba = RS 357.898,14 (trezentos e cinquenta e sete mil, oitocentos e

noventa e oito reais e quatorze centavos).
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O valor final do IMOVEL “A” sera:
Ion=Ta + Ba , onde:

Ta = Valor do terreno =R$ 355.531,11
Ba = Valor das Benfeitorias =R$ 357.898,14

Ia=R$ 355.531,11+ R$ 357.898,14
I = RS 713.429,25 (setecentos e treze mil, quatrocentos e vinte e nove

reais e vinte e cinco centavos).

Portanto, o valor final do IMOVEL “A”, para o més de referéncia
AGOSTO /2017, com o arredondamento previsto nas Normas Técnicas ¢ de

RS 713.500,00 (setecentos e treze mil e quinhentos reais).

04.02 - AVALIACAO DO IMOVEL “B”

Se refere ao IMOVEL RESIDENCIAL, localizado na
Rua Alexandre Jorge Nasrala n.° 5-58, Nucleo Habitacional Mary Dota.

A avaliagdo serd feita em separado, ou seja, do terreno e das

construgdes existentes.

04.02.01 - AVALIACAO DO TERRENO

O IMOVEL “C” esta edificado sobre 0 LOTE DE TERRENO
medindo 10,00 metros de frente e de fundos por 20,00 metros de cada lado, da frente aos

fundos, encerrando area de 200,00 metros quadrados.

Esta Matriculado sob n.® 61.820 no 2.° Cartorio de Registro de
Imdveis e Anexos de Bauru, Sao Paulo e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru

como SETOR 4, QUADRA 2014, LOTE 10.

Nao tendo sido possivel localizar transagdes recentes realizadas na

regido, para se obter o real valor do metro quadrado na regido avalianda, foram realizadas

pesquisas em Jornais, Sites Imobilidrios, Imobilidrias e Corretores credenciados, quando

foram obtidas as ofertas abaixo relacionadas:
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QUADRO RESUMO
IMOBILIARIAS E CORRETORES VALOR / m?
RS
REIS JR IMOVEIS 380,00
IMOBILIARIA H2 S/C LTDA 390,00
LEME IMOVEIS 380,00
PARREIRA OP. IMOBILIARIAS 380,00
ADDAD & VOLPE 375,00
JOSE CARLOS BIZARRA (CRECI 20.407) 380,00
LINO ANTONIO L. PAVAN (CRECI 26.336) 400,00
ARTHUR GUEDES NETO (CRECI 32.644) 380,00
SOMA DOS VALORES 3.065,00
MEDIA ARITMETICA 383,13
DESVIOS PADROES
*30 % ACIMA 498,06
*30 % ABAIXO 268,19
MEDIA SANEADA 383,19

Portanto o valor saneado por metro quadrado de terreno no

local avaliando € de:

qmg= R$ 383,19 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .
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O valor do TERRENO do IMOVEL “B” sera obtido pela equagao
a seguir:

T = S x qms, onde:

St = Area do TERRENO = 200,00 m’
gmg = Valor saneado por metro quadrado = R$ 383,19

Te= 200,00 x RS 383,19

Te= R$ 76.638,00 (setenta e seis mil, seiscentos e trinta e oito reais).

04.02.02 — AVALIACAO DA PARTE CONSTRUIDA

A parte construida do IMOVEL “B”, representado pelo
IMOVEL RESIDENCIAL, edificada em alvenaria de tijolos, térreo, localizado na
Rua Alexandre Jorge Nasrala n.° 5-58, Nucleo Habitacional Mary Dota,
possui 56,00 metros quadrados de area construida, distribuida nas seguintes

dependéncias:

Abrigo para autos;
Sala;
Dois Dormitorios;

Banheiro;

ASERNEE N NERN

Area de servicos.

Sua idade estimada ¢ de 30 anos e seu estado de conservagao esta
“necessitando de reparos simples”, devendo ser enquadrada no estado 3,0 do critério de

Heidecke.

Por esses parametros, a depreciacao fisica ¢ de:

Ks= 34,1% (1,0000 — 0,341 = 0,659)

Dentro dos critérios dos CUSTOS UNITARIOS PINI DE
EDIFICACOES, publicados na Revista “CONSTRUCAO MERCADO”,
edicao n.° 193, de AGOSTO de 2017, més de referéncia JUNHO /2017,
o IMOVEL “B”, em funcio de seus padrdes construtivos, deve ser enquadrado como

HABITACIONAL, padrao POPULAR, em 80 % desse valor.
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O Custo Unitario sera:

CUip=R$ 1.297,27 / m? x 0,80
CUis =R$ 1.037,82 / m?

Esse valor deve ser acrescido de 20 %, referentes as taxas de BDI

e outras despesas, tais como, projetos, copias, fundacdes, movimento de terra, etc...

CUs=CU: x 1,20
CUs=R$ 1.037,82x 1,20
CUs =R$ 1.245,38 /m?

O valor da parte construida sera:

Cs =S¢ x CUs x KB, onde:

SeB = Area construida do IMOVEL “B” = 56,00 m?
CUg = Custo Unitario do IMOVEL =R$ 1.245,38 /m?
Ks = Depreciagio fisica do IMOVEL = 0,659 (34,1 %)

Cg=56,00 x R$ 1.245,38 x 0,659
Cs=RS$45.959,50 (quarenta e cinco mil, novecentos e cinquenta e nove

reais e cinquenta centavos).

04.02.03 - VALOR FINAL DO IMOVEL “B”

O valor final do IMOVEL “B” ¢ obtido pela expressdo:

Is= Ts+ Cs ,onde:
Ts= Valor do terreno =R$ 76.638,00
Cg= Valor da parte construida =R$ 45.959,50

Is= R$76.638,00 + R$ 45.959,50

Is= RS 122.597,50 (cento e vinte e dois mil, quinhentos e noventa e

sete reais e cinquenta centavos).

Portanto, o valor final do IMOVEL “B”, para o més de referéncia
AGOSTO /2017, com o arredondamento previsto nas Normas Técnicas ¢ de

RS 122.600,00 (cento e vinte e dois mil e seiscentos reais).
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04.03 — AVALIACAO DO IMOVEL “C”

Se refere a GARAGEM, localizada na Rua Sergipe n.° 5-49,
Vila Cardia, com 72,96 metros quadrados de area construida, sendo utilizada como abrigo
para autos.

Esta edificado em terreno medindo 5,70 metros de frente e
de fundos por 32,00 metros de cada lado, da frente aos fundos, encerrando area de

182,40 metros quadrados.

Esta Matriculado sob n.® 33.667 no 2.° Cartorio de Registro de

Imoveis e Anexos de Bauru, Sao Paulo.

Na Prefeitura Municipal de Bauru esta cadastrado como

SETOR 3, QUADRA 232, LOTE 04.

A avaliacdo sera feita em separado, ou seja, do terreno e das

construgdes existentes.

04.03.01 - AVALIACAO DO TERRENO

O IMOVEL “C” esta edificado sobre o0 LOTE DE TERRENO
medindo 5,70 metros de frente e de fundos por 32,00 metros de cada lado, da frente aos

fundos, encerrando area de 182,40 metros quadrados.

Esta Matriculado sob n.° 33.667 no 2.° Cartério de Registro de

Imoveis e Anexos de Bauru, Sao Paulo.

Na Prefeitura Municipal de Bauru esta cadastrado como

SETOR 3, QUADRA 232, LOTE 04.

Nao tendo sido possivel localizar transagdes recentes realizadas na

regido, para se obter o real valor do metro quadrado na regido avalianda, foram realizadas

pesquisas em Jornais, Sites Imobilidrios, Imobilidrias e Corretores credenciados, quando

foram obtidas as ofertas abaixo relacionadas:
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QUADRO RESUMO
IMOBILIARIAS E CORRETORES VALOR / m?
RS
REIS JR IMOVEIS 350,00
IMOBILIARIA H2 S/C LTDA 360,00
LEME IMOVEIS 350,00
PARREIRA OP. IMOBILIARIAS 350,00
ADDAD & VOLPE 355,00
JOSE CARLOS BIZARRA (CRECI 20.407) 360,00
LINO ANTONIO L. PAVAN (CRECI 26.336) 360,00
ARTHUR GUEDES NETO (CRECI 32.644) 360,00
SOMA DOS VALORES 2.845,00
MEDIA ARITMETICA 355,63
DESVIOS PADROES
*30 % ACIMA 462,31
*30 % ABAIXO 248,94
MEDIA SANEADA 355,63

Portanto o valor saneado por metro quadrado de terreno no

local avaliando € de:

qmc= R$ 355,63 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .
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O valor do TERRENO do IMOVEL “C” sera obtido pela equagao

a seguir:

Tc Sic X gmc , onde:

Sic = Area do TERRENO = 182,40 m?
gmc = Valor saneado por metro quadrado = R$ 355,63

Tc= 182,40 x R$ 355,63
Tc= RS 64.866,91 (sessenta e quatro mil, oitocentos e sessenta e seis

reais e noventa e um centavos).

06.01.02.01- AVALIACAO DA CONSTRUCAO

Se refere a GARAGEM, localizado na Rua Sergipe n.° 5-49,

Vila Cardia, com 72,96 metros quadrados de area construida.

Sua idade estimada ¢ de 10 anos e seu estado de conservagao esta
“necessitando de reparos simples”, devendo ser enquadrada no estado 3,0 do critério de

Heidecke.

Por esses parametros, a depreciacao fisica ¢ de:

Kc=22,5% (1,000 — 0,225 = 0,775)

Dentro dos critérios dos CUSTOS UNITARIOS PINI DE
EDIFICACOES, publicados na Revista “CONSTRUCAO MERCADO?”, edi¢io n.° 193,
de AGOSTO de 2017, més de referéncia JUNHO /2017, o IMOVEL “B”, em fungao de
seus padrdes construtivos, deve ser enquadrado como GALPAO DE USO GERAL,

padrao médio, em 40 % desse valor.

O Custo Unitario sera:

CUic=R$ 1.501,16 / m? x 0,40
CUic = RS 600,46 / m?

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004211-24.2015.8.26.0071 e cdédigo 2442174.
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Esse valor deve ser acrescido de 20 %, referentes as taxas de BDI

e outras despesas, tais como, projetos, copias, fundagdes, movimento de terra, etc...

CUc=CU;x 1,20
CUc =R$ 600,46 x 1,20
CUc=RS$ 720,56 /m?

O valor da parte construida sera:

Cc =Scc x CUc x K¢, onde:

Scc = Area construida do IMOVEL “B” = 72,96 m>
CUc = Custo Unitario do IMOVEL =R$ 720,56 /m?
Kc = Depreciagio fisica do IMOVEL =0,775 (22,5 %)

Cc=172,96 x R$ 720,56 x 0,775
Cc = RS 40.743,34 (quarenta mil, setecentos e quarenta e trés reais e

trinta e quatro centavos).

04.03.03 - VALOR FINAL DO IMOVEL “C”

O valor final do IMOVEL “C” ¢ obtido pela expressao:

Ic= Tc+ Cc ,onde:
Tc= Valor do terreno =R$ 64.866,91
Cc= Valor da parte construida =RS$ 40.743,34

Ic= R$64.866,91 + R$ 40.743,34

Ic= R$105.610,25 (cento e cinco mil, seiscentos e dez reais e vinte

e cinco centavos).

Portanto, o valor final do IMOVEL “C”, para o més de referéncia
AGOSTO /2017, com o arredondamento previsto nas Normas Técnicas ¢ de

R$ 105.600,00 (cento e cinco mil e seiscentos reais).
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05 - FORMULACAO DE QUESITOS

A REQUERENTE nao formulou quesitos.

Os REQUERIDOS formularam quesitos em fls. 158 dos Autos.

06 — RESPOSTA AOS QUESITOS

06.01 -QUESITOS DA REQUERENTE

Nao foram formulados.

06.02 — QUESITOS DOS REQUERIDOS

01.

Ha construgdes ou benfeitorias no imovel avaliado? Se Sim,

quantos metros quadrados ha de constru¢@o? Especificar e pormenorizar.

R:

02.

03.

€ pormenorizar.

R:

04.

05.

Sim, ver resposta no Corpo do Laudo.

Qual o valor das benfeitorias?

Ver resposta no Corpo do Laudo.

Existe algum fundo de comércio no imovel? Se positivo especificar

Prejudicado. Nio faz parte do teor da PERICIA de Engenharia,

Qual o valor de mercado do imével?

Ver resposta no Corpo do Laudo.

Quais os parametros adotados para se chegar ao valor apurado?

Ver resposta no Corpo do Laudo.
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07 — CONCLUSAO

O VALOR FINAL encontrado para o IMOVEL “A”, representado
pelo por um POSTO DE ABASTECIMENTO DE COMBUSTIVEIS, localizado na Rua
Luiz Pereira da Silva, esquina com a Rua Jos¢ Bombini, Vila Sao Paulo, edificado em
terreno com area de 899,10 metros quadrados, Matriculado sob n.° 74.312 no 2.° Cartorio
de Registro de Imoveis e Anexos de Bauru, Sdo Paulo e cadastrado na Prefeitura
Municipal de Bauru como SETOR E-4, QUADRA 3069, LOTE 1,2 ¢ 9, com os

arredondamentos previstos nas Normas Técnicas € de:

RS$ 713.500,00

(setecentos e treze mil e quinhentos reais)

O VALOR FINAL encontrado para o IMOVEL “B”, representado
IMOVEL RESIDENCIAL, localizado na Rua Alexandre Jorge Nasrala n.° 5-58,
Nucleo Habitacional Mary Dota, com 56,00 metros quadrados de area construida,
edificado em terreno encerrando area de 200,00 metros quadrados, Matriculado sob
n.° 61.820 no 2.° Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos de Bauru, Sdo Paulo e
cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru como SETOR 4, QUADRA 2014,

LOTE 10, com os arredondamentos previstos nas Normas Técnicas ¢ de:
R$ 122.600,00

(cento e vinte e dois mil e seiscentos reais)

O VALOR FINAL encontrado para o IMOVEL “C”, representado
pela GARAGEM, localizada na Rua Sergipe n.® 5-49, Vila Cardia, com 72,96 metros
quadrados de area construida, edificada em terreno encerrando area de 182,40 metros
quadrados, Matriculado sob n.° 33.667 no 2.° Cartorio de Registro de Imoveis e Anexos
de Bauru, Sdo Paulo e cadastrado na Prefeitura Municipal de Bauru como SETOR 3,

QUADRA 232, LOTE 04, com os arredondamentos previstos nas Normas Técnicas € de:
R$ 105.600,00

(cento e cinco mil e seiscentos reais)
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08 — ANEXOS

Anexo a este Laudo:

ANEXO 01
— Fotos dos IMOVEIS AVALIANDOS;

— CROQUIS dos IMOVEIS AVALIANDOS;
— Plantas de Localizagdo dos IMOVEIS AVALIANDOS;
— Planta das Quadras dos IMOVEIS AVALIANDOS;

ANEXO 02
— Trecho da ABNT 14563-2 referente as tabelas utilizadas para a determinagao

do Grau de Fundamentagao ¢ Precisao do Laudo.

ANEXO 03
— Laudo de Avaliagio — METODOLOGIA CIENTIFICA — INFERENCIA
ESTATISTICA (TS-Sisreg 1.4.22).

Bauru, 08 de agosto de 2017.

ENG.° RICHARD GEBARA

PERITO JUDICIAL
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PLANTA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL “C”
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Anexo 2 - Trecho retirado da ABNT 14.653-2

9.2

9.2.1
linear

Método comparativo direto de dados de mercado e comparativo
direto de custo
Graus de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressdo

Tabela 1 —
Graus de fundamentagdo no caso de utilizacao de modelos de regressdo linear
. Grau
Item Descri¢do
n /] 1
Caracterizagdo do imével Completa quanto a Completa  quanto  as| 540 cdo de situacdo
1 avaliando todas as varidveis varidveis  utilizadas  no| paradigma
analisadas modelo
Caracteristicas
Caracteristicas conferidas por Podem ser utilizadas
2 Coleta de dados de mercado conferidas pelo autor do profissional caracteristicas fornecidas por
laudo credenciado  pelo terceiros
autor do laudo
Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o nimero 3 (k+1), onde k é o nimero de
3 mercado, efetivamente numero de varidveis de varidveis| L
varidveis independentes
utilizados independentes independentes
Apresentacéo de | Apresentagdo de | Apresentacdo de
e informacdes relativas a | informagbes  relativas | informagdes relativas aos
Identificagéio dos dados de f ¢ o o
4 todos o0s dados e | aos dados e varidveis | dados e varidveis
mercado . . . i
varidveis analisados na | efetivamente utilizados | efetivamente utilizados no
modelagem, com foto no modelo modelo
Admitida para apenas
uma  varidvel, desde | Aqmitida desde que:
que:
a) as medidas das
a) medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do avaliando néo sejam
imdvel avaliando néo superiores a 100% do seu
sejam superiores a limite amostral superior, nem
. . o 100% do limite inferiores @ metade do limite
5 Extrapolagdo Ndo admitida .
amostral superior, nem amostral inferior.
inferiores @ metade do b) o valor estimado néo
limite amostral inferior. ultrapasse 10% do valor
. N calculado no limite da
b) o valor estimado nédo |
ronteira amostral, para as
ultrapasse 10% do valor f P
referidas varidveis,
calculado no limite da f
. simultaneamente;
fronteira amostral,
para a referida varidvel;
Nivel de significéncia o (somatdériol
6 do valor (.ia.s.duas a_:uc’ias) mdximo 10% 20% 30%
para a rejei¢éo da hipétese nula de|
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significGncia mdximo
7 1% 5% 10%

admitido nos demais testes

estatisticos realizados.
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9.2.1.1 Para atingir o Grau III, sdo obrigatorias:
a) apresenta¢do do laudo na modalidade completa;
b) discussao do modelo, verificadas a coeréncia da variagdao das

variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas elasticidades no
ponto de estimag¢do.

9212 A utilizagdo de cédigos alocados no modelo de regressdo
implica a obten¢do, no maximo, de Grau Il de fundamentagao.

9.2.1.3 A utilizagdo de tratamento prévio por fatores de
homogeneizagdo, para a transformagado de variaveis em modelos de regressao,
implica na obten¢do, no maximo, de Grau Il de fundamentagao.

9.2.14 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamenta¢do, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na tabela 1, identificam-se 3 campos (Graus III, II e e sete itens).

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera um ponto, do Grau II, dois pontos; e do Grau
111, trés pontos.

¢) O enquadramento global do laudo deverd considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a tabela 2.

Tabela 2 —
Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo
no caso de utilizacdao de modelos de regressao linear

Graus 1 1 )
Pontos Minimos 18 11 7

3,5 6e7 com

Itens obrigatdrios no grau ’ 3,5 6e7no Todos, no
os demais no .. , .
correspondente minimo no minimo no
grau 1l
grau 1l grau |

9.2.2  Graus de precisio no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Tabela 3 -
Grau de precisdo da estimativa do valor
no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear

Descrigdo Grau
¢ T il ]
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
P fianca de 80% <30% 30%-50%|  >50%
em torno do valor central da estimativa
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A3.01 - Grau de Fundamentacao e Precisao

A3.01.01 - Determinacao de grau de fundamentacio deste Laudo

Técnico.

Conforme NBR 14653-2, item 9.2.1, tabela 1, os graus de

fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, sdo indicados

abaixo.
Item Descrigio Grau Pontos
1 Caracterizagdo do imovel I Completa quanto a todas as 3
avaliando variaveis analisadas
2 | Coleta de dados de mercado I Podem ser utlhzad.as caracter1§tlcas 1
fornecidas por terceiros
. . +1)= +1) =
Quantidade minima de dados de m 6 (kt1) = 6x(3+1) =24
3 | mercado, efetivamente utilizados , , . 3
Onde k é o niimero de variaveis
independentes
Identificacdo dos dados de 11 Apr§senta§ao de 1nform.a’goe.s
4 relativas aos dados e variaveis 2
mercado . .
efetivamente utilizados no modelo
5 | Extrapolagdo 1 Nao admitida 3
6 | Nivel de significancia 111 30% 3
7 | Nivel de significdncia maximo 111 1% 3
Total de pontos, em conformidade com a tabela 2 — enquadramentos dos laudos
segundo seu grau de fundamentacdo, no caso de utilizagdo de modelos de regressao 18

linear.

Portanto, com 18 pontos e atendendo as condi¢des obrigatorias da
Tabela 2, o trabalho se enquadra no GRAU I DE FUNDAMENTACAO.

A3.01.02 - Determinacao de grau de precisao.

Conforme item 9.2.2 Grau de Precisdo, no caso de utilizagdo de
modelos de regressao linear, tabela 3, determina-se o seguinte:

Para a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor
central da estimativa, neste caso em 34,24% resultando, portanto, no: GRAU Il DE
PRECISAO
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A3.01.03 - - Pesquisa dos Elementos

Foram realizadas pesquisas no mercado imobilidrio nos meses de abril a junho de 2017,
portanto as amostras estdo saneadas para o més de JULHO de 2017.

| ID: 2842 CIM: 028vc /3

Local: Vila Sao Paulo Fotos do Terreno:
Fonte: Canal Imobiliaria - (3)
(014) 3312-3000
Area Terreno®: 300,00 m? (30,00 x 10,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 85.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 255,00
Vm?=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

| ID: 2843 CIM: 149pa /3

Local: Pousada da Esperanca Fotos do Terreno:
Fonte: Canal Imobiliaria - (3)
(014) 3312-3000
Area Terreno®: 275,00 m? (11,00x25,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Valor®: R$ 100.000,00
Valor m? Corrigido: R$ 327,27
Vm2=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004211-24.2015.8.26.0071 e cédigo 2442178.
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| ID: 2844

CIM: 641mo /3

Local: Santa Edwirges
Fonte: Canal Imobiliaria - (3)
(014) 3312-3000
Area Terreno(": 148,50 m? (22,00 x 6,75)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 60.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 363,64
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

Fotos do Terreno:

| ID: 2845

CIM: 4645 /13

Local: Jardim Pagani
Fonte: Porto Imobiliaria Bauru - (13)
(014) 3224-1400
Area Terreno®: 400,00 m? (20,00x20,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Valor®: R$ 140.000,00
Valor m? Corrigido: RS 315,00
Vm?=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .
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| ID: 2846

CIM: 3973 /13

Local: Vila Sao Paulo
Fonte: Porto Imobiliaria Bauru - (13)
(014) 3224-1400
Area Terreno": 440,00 m? (40,00 x 11,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 250.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 511,00
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

Fotos do Terreno:

| ID: 2847

CIM: 93441 /32

Local: Pousada da Esperanga |
Fonte: Parreira Imoveis - (32)
(14) 3104-8088
Area Terreno®: 126,50 m? (5,50x23,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Valor@: R$ 35.000,00
Valor m? Corrigido: RS 249,01
Vm2=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:
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| ID: 2848 CIM: 73173/ 32 |

Local: Nova Bauru Fotos do Terreno:
Fonte: Parreira Imoveis - (32)
(14) 3104-8088
Area Terreno(: 432,00 m? (36,00 x 12,00) L1
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 160.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 333,33
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

| ID: 2849 CIM: 73173 / 32 |

Local: Nova Bauru Fotos do Terreno:
Fonte: Parreira Imoveis - (32)
(14) 3104-8088
Area Terreno": 432,00 m? (12,00x36,00) L2
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Valor®: R$ 160.000,00
Valor m? Corrigido: RS 333,33
Vm?=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004211-24.2015.8.26.0071 e cédigo 2442178.
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| ID: 2850 CIM: te0352 / 17
Local: Quinta da Bela Olinda Fotos do Terreno:
Fonte: Fluxo Imoveis - (17) i
(14) 3224-2400 FEUMD

Area Terreno(": 243,00 m? (27,00 x 9,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 120.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 444,44
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

| ID: 2851 CIM: te0129 / 64

Local: Jardim Ivone Fotos do Terreno:
Fonte: Ponce Amaral - (64)
(14) 3010-7752
Area Terreno”: 135,00 m? (6,00x22,50)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Valor@: R$ 60.000,00
Valor m? Corrigido: R$ 400,00
Vm=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017 as 18:22 .
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| ID: 2852

CIM: te0118 / 64

Local: Parque City
Fonte: Ponce Amaral - (64)
(14) 3010-7752
Area Terreno: 137,50 m? (27,50 x 5,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 100.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 654,55
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

Fotos do Terreno:

| ID: 2853

CIM: te0034 / 64

Local: Vila Sao Paulo
Fonte: Ponce Amaral - (64)
(14) 3010-7752
Area Terreno: 2.000,00 m? (40,00x50,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Valor®: R$ 1.200.000,00
Valor m? Corrigido: RS 540,00
Vm?=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:
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| ID: 2854

CIM: te0121/ 64

Local: Jardim Ivone
Fonte: Ponce Amaral - (64)
(14) 3010-7752
Area Terreno”: 128,80 m? (23,00 x 5,60)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 55.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 384,32
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

Fotos do Terreno:

| ID: 2855

CIM: te0642 / 60

Local: Jardim Eldorado
Fonte: Imdvels Merctrio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno®: 181,50 m? (5,50x33,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Valor@: R$ 65.000,00
Valor m? Corrigido: R$ 322,31
Vm?=[(2)/(1)]x0.,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:
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| ID: 2856

CIM: te0417 / 60

Local: Quinta da Bela Olinda
Fonte: Imdvels Merctrio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno™: 338,00 m? (26,00 x 13,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 85.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 226,33
Vm=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / | = True = Sim

Fotos do Terreno:

| ID: 2857

CIM: te0470 / 60

Local: Quinta da Bela Olinda
Fonte: Imovels Mercurio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno"): 269,46 m? (9,98x27,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Valor®: R$ 125.000,00
Valor m? Corrigido: RS 417,50
Vm?=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:
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| ID: 2858

CIM: te0402 / 60

Local: Quinta da Bela Olinda
Fonte: Imdvels Merctrio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno: 205,00 m? (20,50 x 10,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 90.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 395,12
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

Fotos do Terreno:

| ID: 2859

CIM: te0603 / 60

Local: Vila Sao Paulo
Fonte: Imovels Mercurio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno®: 2.000,00 m? (40,00x50,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Valor®: R$ 1.200.000,00
Valor m? Corrigido: R$ 540,00
Vm=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:
— S AR
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| ID: 2860 CIM: te0625 / 60

Local: Vila Sao Paulo Fotos do Terreno:
Fonte: Imdvels Merctrio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno(V: 4.475,00 m? (89,50 x 50,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado True
Valor®: R$ 300.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 60,34
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

| ID: 2861 CIM: te0434 / 60
Local: Quinta da Bela Olinda Fotos do Terreno:
Fonte: Imdvels Mercurio - (60) -
(14) 3042-0077
Area Terreno®: 198,00 m? (9,00x22,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: False

-

Valor®: R$ 96.000,00
Valor m? Corrigido: RS 436,36
Vm?=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim
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| ID: 2862

CIM: te0645 / 60

Local: Jardim Ivone
Fonte: Imdvels Merctrio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno(”: 128,80 m? (23,00 x 5,60)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 65.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 454,19
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

Fotos do Terreno:

| ID: 2863

CIM: te0646 / 60

Local: Jardim Ivone
Fonte: Imdvels Merctrio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno®: 128,80 m? (5,60x23,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Valor®: R$ 95.000,00
Valor m? Corrigido: R$ 663,82
Vm?=[(2)/(1)]x0.,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:
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| ID: 2864

CIM: te0690 / 60

Local: Pousada da Esperanca [
Fonte: Imdvels Merctrio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno: 136,50 m? (23,00 x 5,50)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Cond. Fechado False
Valor®: R$ 48.000,00
Valor m? Corrigido:R$ 341,50
Vm?>=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / I = True = Sim

| ID: 2865

CIM: te0710 / 60

Local: Vila Sao Paulo
Fonte: Imovels Mercurio - (60)
(14) 3042-0077
Area Terreno®: 1.000,00 m? (20,00x50,00)
Esquina: False
R. Pavimentada: True

Valor®: R$ 360.000,00
Valor m? Corrigido: RS 324,00
Vm?=[(2)/(1)]x0,9

Legenda:0 = False = Ndo / 1 = True = Sim

Fotos do Terreno:
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A3.01.04 - Atributos em funcio dos Elementos

Os atributos dos valores praticados no mercado imobilidrio e analisados
foram os seguintes:

e Area Total; (Area Total — VQ**)

e  Largura; (Largura — VQ *%*)

e  Comprimento; (Comprimento — VQ **)

e  Valor Metro Quadrado Corrigido; (M2 — VD*VQ*¥*)

* VD — Variavel dependente no modelo;
** VDI — Variavel do tipo dicotdmica isolada no modelo
** VQ — Variavel do tipo quantitativo no modelo;

A3.01.05 — Relacao de Dados Utilizados no Modelo

Foram considerados para efeito de calculo, os seguintes valores das
varidveis a serem projetadas a fim de se determinar o Valor Total do Imovel:

Rua Luiz Pereira da Silva, 8-0
Valor Metro Quadrado Corrigido= A ser definido.
Area Total = 930,00 m?
Largura = 30,00 metros
Comprimento = 31,00 metros
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A3.01.06 — Resumo dos Dados Utilizados no Modelo
€
- 2 .
H £ H
- 3 £ = g - g =S
= 2 E E | S| 3| % |2 3 52

2842 Vila Sao Paulo Canal Imobiliaria 028ve 30,00 10,00 | 300,00 0 85.000,00 255,00
2843 Pousada da Esperanca Canal Imobiliaria 149pa 25,00 11,00 275,00 0 100.000,00 327,27
2844 Santa Edwirges Canal Imobiliaria 641mo 22,00 6,75 148,50 0 60.000,00 363,64
2845 Jardim Pagani Porto Imobiliaria 4645 20,00 | 20,00 | 400,00 0 140.000,00 315,00
2846 Vila Sao Paulo Porto Imobiliaria 3973 40,00 11,00 | 440,00 0 250.000,00 511,00
2850 Quinta da Bela Olinda Fluxo Iméveis te0352 27,00 9,00 243,00 0 120.000,00 444,44
2847 Pousada da Esperanca I Parreira Imoveis 93441 23,00 5,50 126,50 0 35.000,00 249,01
2848 Nova Bauru L1 Parreira Imoveis 73173 36,00 12,00 432,00 0 160.000,00 333,33
2849 Nova Bauru L2 Parreira Imoveis 73173 36,00 12,00 432,00 0 160.000,00 333,33
2855 Jardim Eldorado Imovels Mercirio te0642 33,00 5,50 181,50 0 65.000,00 322,31
2856 Quinta da Bela Olinda Imovels Mercirio te0417 26,00 13,00 338,00 0 85.000,00 226,33
2857 Quinta da Bela Olinda Imovels Merctrio te0470 27,00 9,98 269,46 0 125.000,00 417,50
2858 Quinta da Bela Olinda Imovels Merctrio te0402 20,50 10,00 205,00 0 90.000,00 395,12
2859 Vila Sdo Paulo Imévels Mercurio te0603 50,00 | 40,00 | 2000,00 0 1.200.000,00 540,00
2860 Vila Sdo Paulo Imévels Mercurio te0625 89,50 | 50,00 | 4475,00 0 300.000,00 60,34
2861 Quinta da Bela Olinda Imovels Merctrio te0434 22,00 9,00 198,00 0 96.000,00 436,36
2862 Jardim Ivone Imovels Mercirio te0645 23,00 5,60 128,80 0 65.000,00 454,19
2863 Jardim Ivone Imovels Merctrio te0646 23,00 5,60 128,80 0 95.000,00 663,82
2864 Pousada da Esperanga I | Imoévels Mercurio te0690 23,00 5,50 136,50 0 48.000,00 341,50
2865 Vila Sao Paulo Imoévels Mercurio te0710 50,00 | 20,00 1000,00 0 360.000,00 324,00
2851 Jardim Ivone Ponce Amaral te0129 22,50 6,00 135,00 0 60.000,00 400,00
2852 Parque City Ponce Amaral te0118 27,50 | 5,00 137,50 0 100.000,00 654,55
2853 Vila Sao Paulo Ponce Amaral te0034 50,00 | 40,00 | 2000,00 0 1.200.000,00 540,00
2854 Jardim Ivone Ponce Amaral te0121 23,00 | 5,60 128,80 0 55.000,00 384,32

(*) — Variaveis nio utilizadas no modelo.
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A3.01.07 — Determinacio da Equacao de Calculo.

Informacoes complementares:

e Numero de variaveis: 7

e Numero de variaveis consideradas: 4
e Numero de dados: 24

e Numero de dados considerados: 24

Resultados Estatisticos:

Linear

e Coeficiente de correlacdo: 0,630020

e Coeficiente de determinagao: 0,396925

e Coeficiente de determinacao ajustado: 0,306464
e Fisher-Snedecor: 4,39

e Significancia: 0,05

Nao-Linear

e Coeficiente de determinacao: 0,396925

Normalidade dos residuos

e 75% dos residuos situados entre -1 e +1 s

e 83% dos residuos situados entre -1,64 ¢ +1,64 s
e 95% dos residuos situados entre -1,96 ¢ +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equacio
Regressores Equacio T-Observado | Significincia Crescimento Nao-Linear
Comprimento x> -3,28 0,37 -19,30 %
Area terreno X% 2,84 1,01 4430 %
Largura 1/x% 2,45 2,35 -13,20 %
M2 Corrigido y

M2 Corrigido =[-437,79157 +(-0,17281854 x Comprimento?) +25,357975 x Areaterrenos

+1619,9969 x 1/Largura’s]
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra  : 24 Total 27
Utilizado : 24 Utilizadas 14
s
Outlier : 0 Grau Liberdade  : 20
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y
COEFICIENTES VARIACAO
Correlagdo 1 0,63002 Total : 419073,19158
Determinagao  : 0,39693 Residual 1 252732,54865
Ajustado 1 0,30646 Desvio Padrao 1 112,41275
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 1 4,38779 D-Calculado 1 2,25991
Significancia  : < 0,05000 Resultado Teste  : Nao auto-regressdo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-lal 68 75
-1,64 a +1,64 90 83
-1,96 a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =-437,791568 +-0,172819 * X2+ 25,357975 * X2 2+ 1619,996908 * 1/X3 1%

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média . 386,15 Coefic. Aderéncia
Variagdo Total : 419073,19 Variagdo Residual
Variancia : 17461,38 Variancia
Desvio Padrdo : 132,14 Desvio Padrido

MODELO

: 0,39693

: 252732,55
: 12636,63
: 112,41
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A3.01.08 — Determinacio do Valor do METRO QUADRADO do
Imovel

Informacoes complementares:

Endereco: Rua Luiz Pereira da Silva, 8-0, Vila Sao Paulo
Complemento: Lotes A, Be C

Municipio: Bauru

UF: SP

Dados do imdvel avaliado:

e Comprimento 31,00
e Area terreno 930,00
e Largura 30,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
e M2 Médio: 465,21

e M2 Minimo: 385,57

e M2 Maximo: 544,86

Precisdo: Grau II

M2 Corrigido =[-437,79157 +(-0,17281854 x Comprimento?) +25,357975 x Areaterrenos
+1619,9969 x 1/Largura’s]

Aplicando-se os valores temos que:
M2corrigido =[-437,79157 +(-0,17281854 x 31,00%) +25,357975 x 930,00%2

+1619,9969 x 1/30,00%]

ValorM? =: R$ 465,21
Considerando que as normas técnicas vigentes permitem uma variagdo de até 15% para
cima ou para baixo no valor encontrado, temos o célculo final do valor do metro
quadrado no local, em fun¢ao da localizagdo bem como seu acesso e dimensdes como
sendo:

ValorM? =: R$ 465,21 x 1,00
ValorM? =: R$ 465,21

(quatrocentos e sessenta e cinco reais e vinte um centavos)
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A3.01.09 — Testes de Aderéncia

o | Dbiservads | Caousds | Resideo Resida/DF X
1 £
2 =227 36 ] 032 o0
3 64 a2z 448 042 %
N800 *248 4748 .62
5 S1.% LY 50 183 400
s ms 29 .65
230 4576 A97.75 .76 =)
3 ik R 03 0.00 ‘i‘
3 1IN s 09 0.00 00
N 40541 8400 475 i
%33 £ 13456 1,20 =t
R *528 5222 046 20
=1z TN 338 0z
=000 2035 1284 017 150
CiE 10332 °® 0,38
i 22 1% L 8 100 0 00 M0 X0 M0 A0 0 KO 0 60 6
154014 dais 1w wie
18 82 315 2087 1.96 Viltons Otasrvedas
19 H5.48 45752 410 -1.26 | Irdesvibes de Dlicise - & s '
: ] e ] 5
H o L bl oy o Testebug 80 de Frecuéncia
21 400 ®BNn N 227
2| 5455 45335 120 1.79 055
23 54000 0.3 1355 0,17
2t E T 4315 522 a5z LB]
035
02
046
(]
008
o -
ATEa e 0528840 072814

18:22.

as

do original, assinado digitalmente por FRANCISCO MARCELINO DE REZENDE CRIVELARO, liberado nos autos em 15/08/2017

é copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004211-24.2015.8.26.0071 e cdédigo 2442179.

Este documento



Eng.° Richard Gebara

68

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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A3.01.11 — Descricao das Variaveis

X1 Comprimento

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 20,00 a 89,50

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -19,30 % na estimativa

X2 Area terreno

M2 = fi Comprimento )

5004

M2
=

-500

T T T
20 40 0] g0
Camprimenta

Area total do terreno onde o imovel esta edificado, em m?;
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 126,50 a 4475,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 44,30 % na estimativa

* Esquina

M2 = i, Areaterreno 1

1.4500
[}
= 1.000
5004

T T T T T T
. 2.000 4.000
Area terreno

Imovel em esquina =1; outra situagdo =0;
Tipo: Dicotomica Isolada

Amplitude: 0a 0

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

X3 Largura

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 5,00 a 50,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -13,20 % na estimativa

*VT1

M2 = f Largura )

™
Y 00

400

10 20 30 40
Largura

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 31500,00 a 1080000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

* Valor Total

Valor total do imovel, em R$

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 35000,00 a 1200000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
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Y M2

Tipo: Dependente
Amplitude: 60,34 a 663,82

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrio = 0,30646)
X, Comprimento x? -3,28319 0,37 -0,016503
X, Area terreno xYa 2,84254 1,01 0,07264
X; Largura 1/x% 2,45151 2,35 0,14101
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