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EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE D
ERRMARCA DE JADOTICABAL 6P, TREITO DA 12 VARA CIVEL DA

ANTONIO CANDIDO DE PAIVA NETO, Engenheiro Civil, perito nomeado por
V.Exa. nos autos da acio CARTA PRECATORIA CIVEL — CONSTRIGCAO / PENHORA
/ AVALIACRO / INDISPONIBILIDADE DE BENS N° 0010176-
87.2013.8.26.0291 que PETROBRAS DISTRIBUIDORA S/A move contra AUTO
POSTO BARBIERI LTDAE OUTROS pelo Juizo e Cartério do 1° Oficio Judicial, vem,
respeitosamente, apresentar

LAUDO PERICIAL
\lALOR DE AVALIACAO DE MERCADO: R$ 2.060.000,00 J

] VALOR DE AVALIAGAO PARA VENDA FORCADA: R$ 1.915.000,00 J
~ JULHO 2019
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7. Apresentacho do Tratamento de Dados
8. Resultado da Avaliacio - Conclusao
9. Resposta aos Quesitos
10. Anexos

101 Amostras da Pesquisa de Mercado

10.2 Anexo Padriio Construtivo, IBAPE/SP: 2017 Valores de Edificactes
de Imdvers Urbanos;

10.3 Anexo Estado de Conservacho, Ross Heldecke conforme IBAPE/SP:
2017 - Valores de Edificacles de Imovels Urbanos;

10.4 Prefeitura Municipal, extrato de Lancamento e Cadastro Imobilidrio

10.5 Anexo, Matricula do Imdvel Avallando;

10.6 ART, Anotaclo de Responsabilidade Teécnica,

1. Finalidade e Objetivo do Laudo

O presente laudo tem por finalidade a determinagdio do valor de mercado
do imdvel em penhora sem considerar o fundo de comércio do Posto de Servicos e Venda
de Derivados de Petrdleo, que anterformente desenvolvia atividades comercials no local.

Os imdveis estdo registrados no Registro de Imovels da Comarca de
Jaboticabal, com a matricula de N°© 28.615 (ANEXOS 01, 02 € 03) na qual consta a fusao
averbada sob 0s numeros 08/3.908 e 06/10.860, com a sequinte descrigdo: Dois prédios
construidos de tijolos e coberto de laje e canalete proprios para Posto de Servigos e
Venda de Denvados de Petroleo e uma casa construida de tijolos e coberta de telhas,

situados @ Avenida General Osdrio sob os numeres 577 € 008, esgiiina da Praga bom
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ASSS peSla ogage © maTs dge 1
wda ouace e Lomarca de Jaboticabal, . %
Jabobticabal, e seu ft’m!np terreno, que mede 46,20

metros de frente e gual medida a :
B Qual medida da linha de fundos, por 17 metros da frente aos fundos

am ambos 0S &00S, anceTandoe -0
ando a drea de 785,40 metras quadrados e se confrontando
pela frente com a via publica a

DUDWCa 3

Avenida General Osdrio, por um lado com a Praga Dom
Assis, por outro lado com ¢ O L1 — '

~ 200 Com O :‘PNFL’ ne 61 q(’ft’ .,fa: fml?fc’ lvr;? avia p‘([b/[(a Abenlda
General Qsono e | = fandne ;

al Osonio e pelos fundos com as prédias numeros 139 e 141 que faz frente para a

Praga Dom Assss e com 0 #o n° 2 que faz fi
‘o om 0 prédio n° 1.112 que faz frente para a via publica a Avenida

Major Novees. (Fusso averbada sob os numeros 08/3.908 e 06/10.860, em 28 de
outubro de 1.998 ambos do livro 2-RG deste Servico Registral).

O objetivo deste Laudo € determinar o valor de mercado em atendimento
a2 NOMeaga0 em processo civil de avaliacdo e penhora de imodvel, considerando-se 0
terreno € 3S areas construidas existentes.

Como referéndia para execucdo da avaliacdo utilizou-se das normas:
- ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliacio de Bens, Parte 2 Imdveis Urbanaos;
- JBAPE/SP:2011 — Norma para Avaliacio de Imdveis Urbanos;

- IBAPE/SP: 2017 — Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos.

y Identificacdo e caracterizacao do Imével Avaliando

O imdvel avaliando apresenta 4rea total de 785,40 m?, localizado na
Regiao Central da Cidade de Jaboticabal, na esquina da Rua Monteiro Lobato com a
Avenida General Osorio nas dimensdes de 46,20 metros de frente para a Avenida General
QOsdrio com os n® 577 € 609, e com 17,00 metros na Rua Monteiro Lobato, em frente a
Praca Dom Assis.

As construgoes benfeitorias existentes no imével s3o identificadas sendo
areas do Posto de Servicos e Venda de Derivados de Petrdleo e areas da Loja de
Conveniéndas, em dois pavimentos.

No Posto de Servigos € Vvenda de Derivados de Petroleo, além da
cobertura da area de abastecimento de veiculos ha também areas de Troca de Oleo,
copa, sanitarios € deposito. Na area da Loja e Conveniéncias temos no pavimento térreo
o Salo da Loja, a area de manipulacao € fabricacdo de pdes, € a escada de acesso a0

pavimento superior onde ficam salas de arquivos € administragao.
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2.1 Restricdes e informagdes do imével BE

Constam na Matricula do imével, n® 28.615 anexa, averbacdes indicando
penhoras oferecidas pelo representante legal e a informaggo da CETESB de que o Posto
de Servicos e Venda de Derivados de Petréleo foi considerado reabilitado para o uso sem
estabelecimento de medidas de controle institucional e de engenharia, atendendo a
Relatorio de avaliagdo de Passivo Ambiental devido & contaminaco por hidrocarbonetos
de petrdleo.

Na Prefeitura Municipal de Jaboticabal constam informagdes conforme
documentos anexos 10.4:

- Extrato de Langamento Imobilidrio indicando totais em aberto referente
a IPTU no valor de R$ 12.194,46 dos exercicios de 2018 e 2019;

- Cadastro Imobilidrio indicando alteragdo do Padrdo da Construgdo em
22/12/2016 para Padrao Comercial, conforme Processo 197190/2016. Embora conste no
sistema da Secretaria de Planejamento da Prefeitura Municipal o0 processo acima, nao
foi localizado na Secretaria 0 documento de aprovagéo do projeto do Posto de Servicos
e Venda de Derivados de Petroleo.

2.2 Vistoria do Imdvel Avaliando
A vistoria do imével avaliando foi agendada para o dia 06 de maio de
2019, sendo realizada entre 09:00 e 12:00 horas. Estiveram presentes representante
do Requerido proprietario do imével juntamente com seu procurador.
0 imével esta localizado na regido central da Cidade de Jaboticabal, com
alta densidade populacional e todas as benfeitorias comuns em cidade de porte médio,
completa infraestrutura urbana.

O terreno esta com suas confrontacdes definidas, de topografia regular e

dimensdes retangulares.
As edificacbes existentes estio em boas condigdes construtivas e

necessitando de reparos simples de manutencgao.
O imovel tem data de averbacdo na Matricula n® 28.615 em 28 de outubro

de 1998, tendo portando 21 anos de construgao.

2.3 Caracterizacao da Edificacao e Levantamento Fotografico
a) No imével avaliando temos as seguintes areas:
- Area do terreno (AT) de 785,40 m?;
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- Area Construida (AC) de 787,00 m2, sendo: '.' 408

- Area da cobertura metalica de 542,64 m2;

- Area de edificages (Ac edificacBes) de 244,30 m2, sendo:

- Copa, Sanitarios e Depdsito com &rea de 34,30 m2;

- Loja de Conveniéncias e Manipulacdo de Alimentos com 102,00 m?;

- Pavimento superior da Loja de Conveniéncias com 108,00 m2.

b) Nas areas construidas do Posto de Abastecimento verifica-se a
cobertura em telhas metalicas e estrutura em perfis metalicos, padrdo usual em Postos
de Abastecimento de Combustiveis, com forro em PVC e piso em concreto regularizado
com juntas de dilatagdo e canaletas para aguas pluviais.

As portas de copa, sanitdrios e depdsito sdo de aco com venezianas e 0s
caixilhos com estrutura de metal e vidro, e com revestimento de azulejos nas areas de
Troca de Oleo Lubrificante, drea de copa, sanitarios e lavador de veiculos;

) Na Loja de Conveniéncias temos no pavimento térreo e superior
com portas de vidro e caixilhos com estrutura de metal e vidro. Revestimento do piso
em ceramica sobre laje pré-moldada.

c

Foto 01 — Vista geral do patio de abastecimento do Posto de Servigos
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Foto 02 - Vista ao fundo da Casa do Compressor € Sanitarios

e ——————
Foto 03 — Vista da area de Lavagem de Veiculos
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Foto 09 - Pavimento superior da Loja de Conveniéncias
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g :;; predios ftd’:!de;:ials que possuam mais de uma habitacdo;

- s‘l‘umd/ka Z’:I Mur;‘: m;f',e’?l?:;’ggtofde ;feiculos que estejam em consondncia
com m} ’ Y075, ge \,’( ()02 2 S 20
21/05/1995; Y2002 e resolugcdo CONTRAN 38, de

d) aos condominios residenciais.

- < nas de 3 el A o
IV. ,Y‘i Zo 3 Co‘; nerciais (ZC) serdo permitidas as atividades comerciais e
Seus Servigos conexas, tipices de centro urbano.

A regido € servida por ligagdo de dgua potdvel, escoamento de aguas
pluviais, rede municipal de esgotos, pavimento asfaltico, guias e sarjetas, coleta de lixo,
pragas, correios, lojas, clinicas médicas e odontoldgicas, hospitais, escolas, mercados e
supermercados, oficinas mecanicas, prédios residenciais, e postos de servigos e venda
de combustiveis.

A Lei Complementar n® 131, de 10.08.2012 revisou a Lei complementar
n° 86 de 01.08.2007, alterando no anexo III os indices Urbanisticos de Zoneamento,
Uso e Parcelamento do Solo Urbano.

Zonas mistas (ZM) — sdo aquelas, nas quais coexistem residéncias,
comercio e servicos que ndo oferegam grandes incdmodos ou riscos.

Zonas centrais ou comerciais (ZC) sdo aquelas nas quais se localizam as
atividades comerciais e seus servicos conexos, tipicos de centro urbano, fungdes essas
exercidas com maior predomindncia sobre as demais fungbes urbanas.
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[
IPLANTA DE VALORES GENERICOS TERRITORIAL- ATUAL

TR

Detalhe da Planta Genérica Municipal para os Locais onde estdo os imoveis, avaliando
€ amostras, indicando o Indice Fiscal Territorial de 2019:

Indice R$ / m2 Zona
1 138,12 Z6C
2 90,50 M
12/47
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Fo — E.\A; ; (AQArea| (PQ) | (ie) | (EC) Estado| ()
N Endereqo Fator Oferta(R$) |Terreno Construida| Padrdo | idade de indice
Oferta (m2) (m? Construtivo | (anas) | Conservaglio| Fiscal
1 |Rua Bardo do Rio Branco, 372 1,00 | 1.000.000,00| 625,95 | 450,00 | 2,154 %0 18,10 [138,12
2 |Rua Mizael de Campos, 307 0,90 | 600.000,00| 508,50 | 228,00 | 2154 40 52,60 |138,12
3 [Rui Borbosa, 1410 (esquina 15 de Novembro) | 0,90 1.500,000,00] 660,00 | 753,00 | 2,356 30 18,10 138,12
3 JAv. Dugue de Caxias, 1138 0,90 350.000] 427,00 | 157,65 1,251 40 33,20 |138,12
S |Bardo do Rio Branco, 1485 0,90 480.000] 286,00 | 209,72 2,355 20 18,10 138,12
™6 | Marechal Deodoro, 514 0,00 |2.000.000,00] 770,00 | 620,58 | 2,356 30 18,10 [138,12
7 [Duca Quito, 800 & 820 0,90 |2.200.000,00| 885,00 | 637,00 | 2,356 20 8,09 90,50 |
S [Dugue de Caxas n° 622_esquina Rui Barbosa 0,90 500.000] 210,00 | 170,00 | 2,355 30 18,10 [138,12
3 Ronanc Peboto, 167 esquina com Tiradentes 0,90 850.000] 612,53 | 360,00 | 2,355 30 18,10 (138,12
10 [Av. 13 de maio, 1° 740 0,90 980.000] 317,00 | 260,00 | 2,656 15 809 (13812
11 |Sete Setembro, 815 0,00 |1.500.000,00{ 484,00 349,98 | 2355 | 15 | 8,09 138,12
12 |uca Quito, 1064 0,90 | 450.000,00| 894,60 420,00 | 1,251 40 52,60 | 90,50
(13 |Horiano Pebxoto, 789 0,90 | 595.000,00[ 43500 340,00 | 1,497 | 40 33,20 (138,12
14 | Uibero Badard, 634 0.0 | 270.000,00[ 379,00 230,57 | 1,497 40 52,60 [138,12
15 |Rui Barbosa, 1350 0,90 | 1.200.000,00| 83452 | 393,30 | 1,743 20 33,20 |138,12]
16 |Rui Barbosa, 278 0,90 | 320.000,00{ 22265] 151,66 1,497 40 | 33,20 |138,12]
17 |General Carneiro, 1610 0,00 | 400.000,00] 629,79 | 145,32 2,355 20 | 18,10 | 9050}
18 |Pintos, 1351 0,90 | 250.000,00| 502,70 | 140,00 1,497 0 | 1810 9050}
1o |Marechal Deodoro, 087410 (vendida por RS | 3 00 |1,083775,70| 870,00 | 439,00 | 2154 50 \ 18,10 138,12&
1.000.000,00 em 11/2016)
20 | Pintos, 730 0,90 |1.500.000,00| 63400 | 481,00 | 2154 20 | 1810 |[138,12]
24 de Maio, 649/647 (vendida por R$ & ] & "
e o0 cve 122027 100 | 690.532,18{24400| 331,00 | 2154 | 35 \ 18.10 \Bﬂ
AVALIANDO 785401 787,00 | 2,154 20 | 1810 (138,12}
13/47
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4. Indicacio da Metodologia utilizada e

A ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliagdo de Bens, Parte 2: Imdveis
Urbanos, apresenta as seguintes definicdes pertinentes a este laudo:

Area total de construcdo de unidades em condominio - 4rea resultante do
somatdrio da drea real privativa e da parcela de area comum a ela atribuida, definidas
conforme a ABNT NBR 12721;

Estado de conservagdo - situagdo das caracteristicas fisicas de um bem,
em um determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo e da manutenc&o a que
foi submetido;

Estimativa de tendéncia central - estimativa pontual obtida por um
estimador de tendéncia central (por exemplo, média);

Imdvel urbano - imdvel situado dentro do perimetro urbano definido em
lei;

Infraestrutura basica - equipamentos urbanos de escoamento das aguas
pluviais, iluminacdo publica, redes de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel,
de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de acesso;

Outlier - ponto atipico, identificado como estranho a massa de dados;

Padrao construtivo - qualidade das benfeitorias em fungdo das
especificacdes de projetos, materiais, execugao e mao-de-obra efetivamente utilizados
na construgao;

Ponto influenciante - ponto atipico que, quando retirado da amostra,
altera significativamente os parametros estimados ou a estrutura do modelo;

Profundidade equivalente - resultado numérico da divisdo da area de um
lote pela sua frente projetada principal;

Testada - medida da frente do imdvel;

Variaveis independentes - variaveis que ddo contetdo ldgico a variagdo
dos precos de mercado coletados na amostra;

Variaveis qualitativas - varidveis que ndo podem ser medidas ou contadas,

mas apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem;

Varidveis quantitativas - variaveis que podem ser medidas ou contadas;

Variavel dependente - variavel cujo comportamento se pretende explicar

pelas variaveis independentes.

14/47
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Variavel dicotdmica - varigvel Que assume apenas duas posicdes também
s3o conhecidas na literatura como variaveis bindrias,

€ outros termos;

“dummies”, “de estado”, “zero-um”

Vocagao do imdvel - uso presumivelmente mais adequado de determinado

imével em funcdo das caracteristicas préprias e do entorno, respeitadas as limitagdes
legais.

Na avaliacdo do imdvel foi utilizado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado de imdveis comerciais e residenciais com caracteristicas de uso
comercial e com localizaces semelhantes entre si e com o imével avaliando. A amostra
foi considerada representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o
imovel avaliando estd inserido, com caracteristicas comparaveis ao avaliando, em oferta
ou vendidos, identificados através de consultas a imobilidrias e corretores de imdveis,
sendo:

- Imdveis nas proximidades do avaliando, na mesma Zona ZC e também na ZM;
- Iméveis comerciais ou residenciais considerados com vocagdo para uso comercial,
- Imoveis com area edificada.

No planejamento da pesquisa de mercado identificou-se as variaveis
consideradas relevantes para explicar a tendéncia de formagdo de valor, a partir de
relagbes entre si e com a varidvel dependente.

A variavel dependente especificada foi o preco de mercado que se deseja
determinar a partir dos pregos e caracteristicas comparativas das amostras.

As variaveis independentes quantitativas especificadas representam as
caracteristicas dimensionais e de areas dos imdveis. As variaveis independentes
qualitativas especificadas representam a condicdo de Localizacdo dos imdveis em relacdo
ao indice Fiscal informado pela Prefeitura Municipal de Jaboticabal e o estado de
conservacao indicado referenciando-se na tabela do IBAPE-SP.

Os dados identificados como Ofertas no Mercado de Imdveis foram
submetidos a um Fator de Oferta de 0,90 sobre o valor ofertado. Os dados identificados
como Vendas realizadas tiveram um Fator de Oferta de 1,0 e seus valores foram
atualizados com base no INPC para 0 més de julho 2019.

No Tratamento dos Dados de Mercado para inferir o comportamento do
mercado foi utilizada ferramenta analitica de Tratamento Cientifico através de Modelo
Estatistico de Regressdo. Em analises preliminares conclui-se que apesar das amostras

apresentarem vocagao ao uso comercial em funcéo de localizacdo e dimensdes, a maioria
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delas sdo de imdveis residenciais, e neste caso, a analise estatistica possibilita um melhor
ajuste para explicar o comportamento do mercado.

Conforme Rubens Alves Dantas — Engenharia de Avaliagbes, através de
Estatistica Paramétrica pode-se estabelecer relagdes entre os parametros da populagao
@ 0s seus respectivos estimadores calculados com base em uma amostra representativa
extraida dessa populagdo.

Na ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliacio de Bens, Parte 2: Imdveis
Urbanos, temos que, a técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento
de uma variavel dependente em relagdo a outras que sdo responsaveis pela variabilidade
observada nos precos € a analise de regressdo. A varidvel dependente é expressa por
uma combinacdo linear das varidveis independentes, em escala original ou
transformadas, e respectivas estimativas dos parametros populacionais, acrescida de
erro aleatdrio, oriundo de:

- Efeitos de variaveis ndo detectadas e de varidveis irrelevantes nao
incluidas no modelo;

- Imperfeicdes acidentais de observacao ou de medida;

- Variagdes do comportamento humano, como habilidades diversas de
negociacao, desejos, necessidades, compulsdes, caprichos, ansiedades, diferengas de
poder aquisitivo, diferencas culturais, entre outros.

Ressalta-se a necessidade, quando se usam modelos de regressdo, de
observar os seus pressupostos basicos com o objetivo de obter avaliagbes nao
tendenciosas, eficientes e consistentes:

a) Para evitar a Micronumerosidade, o nimero minimo de dados
efetivamente utilizados no modelo deve obedecer ao critério:

-n23x(k+ 1), onde:

n = n° minimo de dados utilizados e

k = nimero de variaveis independentes.

- paran < 30, ni > 3, onde:

ni = nimero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizagdo de
variaveis dicotdmicas.

b) Atentar para o equilibrio da amostra, com dados bem distribuidos para
cada variavel no intervalo amostral;

¢) Os erros sdo variaveis aleatérias com variancia constante, ou seja, sdo
Homocedasticos;
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d) Os erros sdo variaveis aleatdrias com distribuicdo normal;

e) Os erros ndo sdo autocorrelacionados, isto €, s3o independentes sob a
condicdo de normalidade;

f) O engenheiro de avaliagdes deve se empenhar para que as varidveis
importantes estejam incorporadas no modelo;

@) Em caso de correlagdo linear elevada entre quaisquer subconjuntos de
variaveis independentes, isto €, multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das
caracteristicas do imdvel avaliando com a estrutura de multicolinearidade inferida,
vedada a utilizacdo do modelo em caso de incoeréncia;

h) Ndo podem haver correlacdes evidentes entre o erro aleatdrio e as
variaveis independentes do modelo, ou seja, o grafico de residuos ndo pode sugerir
evidéncias de regularidade estatistica com respeito as variaveis independentes;

i) Possiveis pontos influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser
investigados e sua retirada fica condicionada a apresentacao de justificativas.

5. Diagndstico de Mercado

0 imdvel estd inserido na Regido Central (ZC) da cidade de Jaboticabal
formada por habitagdes uni e multifamiliares, comércios e servigos.

Na realizacdo da pesquisa constatou-se a existéncia de ofertas, mas com
liquidez baixa, sendo o desempenho do Mercado recessivo e com demorada Absorgao

pelo Mercado, reflexo das condigdes da crise econdmica verificada a alguns anos no
Brasil.

6. Especificacao da avaliacao

As variaveis adotadas para analise dos valores de mercado dos elementos
comparativos foram referenciadas nas Normas: ABNT NBR 14653-2:2011 — Avaliagdo de
Bens, Parte 2: Imdveis Urbanos, Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE 2011.

6.1 Preco dos Imoveis — valor indicado na pesquisa de mercado. No caso
dos imdveis vendidos (Fo = 1,0) foram confrontadas as informagdes obtidas no Mercado
Imobilidrio com o registro na Matricula dos imdveis para determinar o valor adotado.
Nos imoveis de uso declarado como comercial (amostras n® 01 — 20 — 22 - 23)

’a)

17/47 /

Wir~

U/’




CREA-SP: 0601618970

antoniopaiva@acpaiva.eng.br

AC PAIVA (16) 98138-7002
3 www.acpaiva.enq.br

421
constatou-se que ndo se trata de venda com fundo de comércio, € que 0s iméveis
necessitam de manutencdo para serem utilizados;

6.2

N f
l. Antonio Candido de Paiva Neto
ll ™ |

Fator Oferta (Fo) - desconto de 10% aplicado sobre o prego original
pedido, o qual ndo foi aplicado sobre os valores das amostras relativos as vendas
concretizadas. Estes foram atualizados para junho/2019 utilizando-se o INPC — indice
Nacional de Precos ao Consumidor (IBGE);

6.3 Prego Atualizado (PA) - valor atualizado pelo Fator Oferta;

6.4 Area do Terreno (AT) - area total do terreno (m?2)

6.5 Area de Construgao (AC) - area construida dos iméveis (m?2);

6.6 Padrao Construtivo (PC) — indice de Padrdo Construtivo adotado
classificando-se os imdveis conforme IBAPE/SP: 2017 — Valores de Edificaces de
Imdveis Urbanos (anexo 10.2);

6.7 Idade Estimada (Ie) — estimada observando-se registros em matriculas
de imdveis e localizagao em fungdo da evolugdo urbana na cidade;

6.8 Estado de Conservacdo (EC) - indice determinado a partir do
percentual de depreciacao utilizado por Ross-Heidecke conforme IBAPE/SP: 2017 —
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos (anexo 10.3)

6.9 Indice Fiscal (IF) — indice obtido na Planta de Valores Genéricos
elaborada e atualizada anualmente pela Prefeitura Municipal de Jaboticabal.

6.10 O imdvel avaliando foi classificado com as seguintes caracteristicas:

PC: Padrao Construtivo = 2,154 (Padrdo Médio)

EC: Estado de Conservacao = 18,10 (E: necessitando de reparos simples)

7. Apresentacao do Tratamento de Dados

Foram realizadas analises preliminares da correlagdo entre cada uma
das Variaveis Independentes em relagdo a Variavel Dependente para verificar a condicdo
de dispersdo dos dados, a curva de tendéncia, e a necessidade de transformacdo das
variaveis para linearizagao.
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Preco
N1 Fo | oferarg) |AT(MD |ACm2) | pc e EC IF
1| 1,00 [1.000.000,00{ 625,95 450,00 | 2,154 40 18,10 | 138,12
0 | 600.000,00] 50850 | 22800 | 2,154 | 40 | 5260 | 36.5
00 11.500.000,00] 660,00 [ 753,00 | 235 | 30 | 1810 | 13812
2 | 0,9 350.0001 427,00 | 157,65 | 1,051 | 40 | 3320 | 13612
5 0,9 480.000| 286,00 | 209,72 | 2,355 | 20 | 18.10 | 138.12
6 0,90 350.000 231,80 137,47 1,497 50 52,60 8812
7 | 0,90 12.000.000,00] 770,00 | 620,58 | 2,356 | 30 | 18.10 | 138.12
8 | 0,90 [2.200.000,00] 88500 | 637,00 | 2,356 | 20 | 809 | 90,50
9 | 0,9 500.000| 210,00 | 170,00 | 2,355 | 30 | 18,10 | 138,12
10 |_ 0,9 850.000[ 612,53 | 360,00 | 2,355 | 30 | 18,10 | 138,12
11] 0,9 980.000] 317,00 | 260,00 | 2,656 | 15 | 8,09 | 138.12
12| 0,9 [1.500.000,00( 484,00 | 349,98 | 2,355 | 15 | 8,00 | 13812

13| 0,90 [ 450.000,00] 894,60 | 420,00 | 1,251 40 52,60 | 90,50
14| 0,90 | 595.000,00] 435,00 | 340,00 | 1,497 40 33,20 | 138,12
15| 0,90 [ 270.000,00] 379,00 | 230,57 | 1,497 40 52,60 | 138,12
16 | 0,90 [1.200.000,00 834,52 | 393,30 | 1,743 20 33,20 | 138,12
17| 0,90 [ 320.000,00] 222,65 | 151,66 | 1,497 | 40 33,20 | 138,12
18| 0,90 | 400.000,00] 629,79 | 145,32 | 2,355 20 18,10 | 90,50
19| 0,90 | 250.000,00] 502,70 | 140,00 | 1,497 30 18,10 | 90,50
20 [ 1,00 [1.083.775,70] 870,00 | 439,00 | 2,154 50 18,10 | 138,12
21 | 0,90 |1.500.000,00] 634,00 | 481,00 | 2,154 20 18,10 | 138,12
22| 1,00 | 255.823,38] 327,12 | 250,00 | 2,154 | 35 18,10 | 138,12
23| 1,00 | 690.532,18] 244,00 | 331,00 | 2,154 | 35 18,10 | 138,12

AVALIANDO 785,40 | 787,00 | 2,154 20 18,10 | 138,12

Planilha inicial de Dados para as analises preliminares:

Prego x AT (m?) Prego x AC (m?)
1.000,00 800,00
{
900,00 e ° 700,00
*
00,00 ®
3 ° 600,00 .
700,00 s
60000 ® o® e =%
50000 ® ® ¢ 400,00 * o ®
®® @
400,00 o 300,00 »
300,00 b o *
} 4% 200,00 e
200,00 ®e® A°
100,00
100,00
0,00 0,00
0,00 1.000.000,30000.000,3000.000,00 0,00 1.000.000,0.000.000,08.000.000,00
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Preco x le ‘
3,000
60
@
2,500
- ¢ (> 2 “ P
&85 Fic
2,000
40 T W &
€ -
1,500 - e 30 » *
[
1,000 20 &
@ E
0,500 10
0,000 .
0,00 1.000.000,0(.000.000,0(8.000.000,00 0,00 1.000.000,002.000.000,003.000.000,00
Prego x EC Preco x IF
60,00 160,00
bl eoe 140,00 Geness & o
120,00
40,00
100,00
- . ok bd
30,00 80,00
60,00
20,00 ok oo o L
40,00
10,00
o ® & 20,00
0,00 0,00
0,00 1.000.000,0@.000.000,08.000.000,00 0,00 1.000.000,00.000.000,08.000.000,00

Graficos da Variavel Dependente em relagdo as Variaveis Independentes

indicam a necessidade de linearizacdo das variaveis.

A Variavel Independente (IF) Indice Fiscal que permitiré a transposicdo

da localizagao dos imdveis da amostra em relagdo ao imdvel avaliando, sera utilizada

como variavel Dicotdmica assumindo os valores 0 e 1 respectivamente aos indices 90,50

e 138,12.

A linearizagdo sera realizada através da transformagdo adequada das

variaveis utilizando a Fungdo Ln, denominada de logaritmo natural de base e que ¢

numero irracional igual a 2,71828. Esta funcdo normalmente permite melhores ajustes

em avaliagdes imobilidrias.
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Valo méximo das Correlagdes entre as Variaveis Inde
negrito (0,70163), € menor do que 0,80 conforme determin
ausénda de Multicolinearidade.

pendentes, em

a a NBR garantindo a

Estatisticas de Regressao
EstatStica de regresséo
R mitpo 0,9646
RQuadmdo | 09304
Rquadrado ajustado | 0,900
Erro padrdo 0,210
Observacoes 21

Indica R? = 93,04 %
Com o Coeficiente de Determinacdo igual a 0,9304 infere-se que 0 modelo é
Capaz de explicar 93,04 % da variabilidade dos pregos.

ANOVA - Analise da Variancia

ANOVA - ANALISE DA VARIANCIA

ell SQ MQ F F de signiftagdo
Regressio 6| 8,3034215| 1,3839036| 31,178244|0,0000002518873
Residuo 14| 0,6214157| 0,0443868
Total 20| 8,9248372

F significancia Global do modelo = 0,0000002518873

- E menor que 5% e, portanto, Modelo de Regressdo enquadra em Grau de
Fundamentacao e temos Grau III em Nivel de Significdncia Maximo pois é menor que
1%;

- Com 99,99997% de confianga aceita-se 0 modelo inferido.

Verificacao da Significancia do Modelo — Teste Distribuicdo de Snedecor
F calculado = 31,178244

F tabelado (5%) de Significancia = 2,85

Sendo F calculado > F tabelado, aceita-se 0 modelo com 95% de confianca

22/47 /
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j Modelo e &gnlﬁcénc;a dos Regnessores 1e

i w”'—‘-~>‘”—"’*_ e t— ey — .

’l C :t‘ \t‘ Nes | B TO DA ~»‘~ -.' ‘\,3‘ i vabr-P

i 2 o Y N

§r1“‘§39€d~‘ | S.7841789) 0,8061815| §,4152008] 0,0000007562018

§ ~ i A t

['{’ AT | 0.3184767] o, 1693084 1,8810451 0,080928144

LL;? AC | 0.7625429| 0,1465909| 5,2018425 0,000134133

?C 0,554803 S. 0,3707797| 1,4963164 0,156771839

€ | 01787633 0,1228011) -1,4557136|  0,16752861

EC -0 IQOSE\\.) 0, 09’0666 0797078 0 061838569

s *

IF 0,357 SQR 0, 15483"8 -,3099707 0,036650407

Normalidade dos Residuos

(V]

Ln PA
ot
w
wm
L 4

0 20 40 60 80 100
Percentil da amostra

Considerando-se que existe uma tendéndia a normalidade dos residuos,
conforme observa-se no grafico acima, pode-se determinar a Significancia Individual dos
Parametros.

7.2 Grau de Precisao - Nivel de Confianca 80% - Critério t Student
Na tabela de Distribuicao t de Student localiza-se os valores para os Niveis
de Confianca escolhidos, considerando-se n = 21 amostras e p = 6 parametros

23/47 '
(,giué'/t




Antonio Candido de Paiva Neto
|| __b CREA-SP: 0601618970
o antoniopaiva@acpaiva.eng.br

AC » PAIVA (16) 98138-7002

www .acpaiva.enq.br

estimados, e (- 1) grau de liberdade totalizando 14 graus de liberdade para os Residuos,

conforme indicado na tabela ANOVA. 42
7 ;Trta_belado' 5 ! NC (Nivel de Confianca) i ]
1,345 I i

—— L RO |
Conforme indicado na tabela dos Coeficientes, os valores Calculados de t

para as Variaveis Independentes sdo menores do que 1,345.

Pode-se entdo afirmar que existe uma confianca de 80% de que o valor
de mercado do Imdvel Avaliando estd em torno da estimativa de tendéncia central,
conforme NBR 14653-2 — Avaliacdo de Imdveis Urbanos.

Grau
Descricdo m i 1
Amplitude do intervalo de confianca de 80% <30% <40° < 509
em torno da estimativa de tendéncia central O i S iy

Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo do resultado quanto a
precisdo e é necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Tabela 7 - Grau de Precis30 - NBR 14653-2 — Avaliagdo de Imdveis Urbanos.

AT AC PC Ie EC IF
LS 2.142.242,35 2.211.940,91 2.118.201,18 2.141.367,43 2.121.295,16 2.121.740,74
LI 1.980.358,06 1.910.659,51 2.004.399,24 1.981.232,99 2.001.305,26 2.000.859,67
A 161.884,29 301.281,40 113.801,%4 160.134,44 119.989,90 120.881,07
% 7,85% 14,62% 5,52% 7,77% 5,82% 5,86%

Portanto, GRAU III de Precisdo
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7.3  Graude Fundamentacido
Grau Vl;bX
ftem Descricao
m
] 1
; La;a: .infae«iac C'cmmeza quanto a Completa quanto as i
O MOV todas as variavets variavess utlizadas Adocao de situacao
avaliando anaksadas no modelo : paradigma
Quantidade
mrg;maﬂe:dados 8i(k+«1) ondekéo 4(k+1).ondekeéo 3(k < 1). onde k&0
! cie:::;\a-.:ae ""Umr;n; de variaveis | numero de varidveis numero de variavels
efetvament independentes spende n
utizados pen independentes independentas
Apresentacao de ER
informacdes relativas el e .
|dentificacao a todos os dados e APFRSSIRRGS0 da Apresentacao
tificacao - £, nformacgdes relativas de informacbes
3 dos dados de variavels anaksados a 10408 O 3 _ L
“ .mer‘ado - na modelagem, com , - 08 dados e rpla[n.‘:as a'.'_< jados e
e foto e caracteristicas \.arr(javelit;aunlal:sadbs \'arl‘a'{uls ?fr'lua{r»en'._»:‘
observadas no local a modelagem utilizados no modeio
peio autor do laudo
Admitida para Admitida. desde que
apenas uma variavel
desde que
a) as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
4 Extrapolacao Nao admitida imovel avaliando nao | imovel avaliando nao
sejam superiores sejam superiores a
a 100 % do limite 100 % do limite
amaostral supernior, amostral supenor
nem inferiores a nem inferiores a
metade do limite metade do limite
amostral inferior amostral inferior
Grau
Item Descricao
m 1] 1
b) o valor estimado b) o valor estimado
nao ultrapasse 15 % nao ultrapasse
do valor calculado 20 % do valor
no limite da fronteira calcuiado no limite
4 Extrapolagao Nao admitida amaostral, para a da fronteira amostral
refenida variavel, em para as referidas
modulo varnaveis, de per sie
simultaneamente
e em modulo
Nivel de
significancia a
(somatorio do
valor das duas
5 caudas) maximo 10 % 20 % 30 %
para a rejeicao da
hipotese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
méamo admitido
para a rejeigao da 18 - -
6 hipotese nuia do ° ik .
modelo atraves
do teste F de
Snedecor

Tabela 8 - Grau de Fundamentagdo - NBR 14653-2 — Avaliacdo de Iméveis Urbanos.
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Item 1 — Caracterizagdo do imével avaliando: Grau II

Item 2 — Quantidade Minima de dados de mercado: n = 21 / 6 varidveis, Grau I;
Item 3 - Identificacao dos dados: Grau I

Item 4 — Extrapolagdo: ndo houve, Grau III

Item 5 — Nivel de Significancia maximo cada regressor: p maximo 16,75%, Grau II;

Item 6 — Nivel de Significancia maximo do modelo: menor que 1%, portanto Grau III.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
k no caso de utilizacao de tratamento por fatores
‘ Graus ] i |
\ Pontos minimos 10 6 <
! itens 2 e 4 no Grau |l itens 2 e 4 no minimo Todos. 110
| Itens obrigatorios com os demais no minimo | no Grau Il e 0s demais T
minimo no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |

Tabela 9 — Enquadramento do Laudo segundo o Grau de Fundamentacdo - NBR 14653-
2 — Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Item 1: 2 pontos
Item 2: 1 ponto
Item 3: 1 ponto
Item 4: 3 pontos
Item 5: 2 pontos
Item 6: 3 pontos
Total: 12 pontos

Entretanto, como item 2 esta no grau I, temos Grau I de Fundamentacéao.
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7.4 Modelo e Regress3io A 43!
Coeficientes
Intersegao| 6,784178905
Ln AT 0,318476699
Ln AC 0,762542877
PC 0,554803768
Ie -0,17876329
=0 -0,186868262
IF 0,357659251

Ln PA = 6,78417 +0,318476 x Ln AT +0,762542 x Ln AC +0,554803 x PC - 0,178763 x Ie - 0,18686 x EC +0,357659 x IF J

Equacdo do Modelo:

oA = 8837541 x AT 031876, ac 07652 1 241509 C  0,836304 ° x 0,820553 & x 1,420978

PA = R$ 2.061.300,21
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Valores Ajustados x Residuos Padronizados

pos

fo

Grafico 1 - Valores Ajustados x Residuos Padronizados, dentro dos limites de + 2,0

Precos Observados x Valores Estimados

15,000

R*=0,9304
14,500

8%

14,000

13,500

13,000 e
12,500 e -

12,000
12,000 12,500 13,000 13,500 14,000 14,500 15.000

Grafico 2 - Precos Observados x Valores Estimados
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9. Respostas aos Quesitos
9.1 Requerente

1 - Queira o Sr. Perito informar a(s) metodologia(s) empregada(s) na
slaboragdo do laudo, justificando a sua utilizagdo.

R: Utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado de
Im@veis com caracteristicas comerciais e com localizagbes semelhantes entre si e com o
imovel avaliando. Para o tratamento dos dados utilizou-se técnicas estatisticas para
determinagao de modelo de Regressao Linear.

2 - Queira o Sr. Perito Judicial descrever os imdveis avaliados.

R: Vide item 02 do Laudo de Avaliacio

3 - Os imdveis periciados hoje se encontra em nome dos Réus? Existe
algum dnus incidente sobre os imdveis avaliados? Caso positivo, favor indica-lo(s).

R: Sim, conforme indicado na Matricula n® 28.615 anexa existem
averbagoes de hipotecas e penhoras sobre 0 imdvel.

4 - Queira o Sr. Perito classificar os imdveis quanto a liquidez (baixa,
normal, alta), desempenho de mercado (recessivo, normal, aquecido), nimero de
ofertas (baixa, média, alta) e absorgdo pelo mercado (sem perspectiva, dificil, demorada
e rapida);

R: O mercado de imdveis sente as consequéncias da crise econdmica ja a
alguns anos afetando principalmente a liquidez, pois verifica-se que sdo longos os prazos
em oferta para a comercializagao. Portanto, considero: Liquidez — baixa / Desempenho
do Mercado — recessivo / Nimero de Ofertas — média / Absorcdo pelo Mercado —
demorada.

5 - Onde se encontram os imdveis periciados em relagdo ao centro
comercial da cidade? Citar distancias e posicionamento.

R: Conforme indicado no item 3 deste Laudo de Avaliacao o imdvel
avaliando localizacdo na Zona Central da Cidade de Jaboticabal, a uma distancia
aproximada de 1,0 km do Shopping Center, na esquina da Av. General Glicério com a
Rua Bardo do Rio Branco, mas considerando o deslocamento em veiculo particular, o
tempo estimado é de 5 minutos.

6 - Queira o Sr. Perito informar o grau de fundamentagdo e a precisdo do
método adotado para determinagao do valor dos imdveis.

R: Vide itens 7.2 e 7.3 do Laudo de Avaliacdo.
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comerciais e residencias

R: O3 2005308 30 am vias pavimentadas @ com transito normal
10 - Batem benfeitorias construidas nos imdveis avaliados? Todas as
benfeRorias extio averbadas nNa(s) matncula(s) dos iImovers > Existe projeto leqal
APIOVATD PRl Prafailurd MUNKIna pava todas as benfeitorias construidas no imaovel?
R: Na Matricuia n® 28.615 anexa consta descrigho sucinta das benteitorias
11 - Qual 0 valor de mercado aos Imovers objeto da acdo?
R: Vide conclusio do Laudo de Avaliagdo.
12 - Queira o Sr. Perito indicar valor de venda forcada dos imoveis
utikzando © metodo comparativo direto conforme preconizado na Norma 14653 da ABNT.
R: Vide condusio do Laudo de Avaliagio
13 - Os imdveis objeto da pericia, sdo dassificados com que padrdo, estado
de conservacio, dade?
R: Vide planilha no item 7 do Laudo de Avaliacdo
14 - Caso seja 0 imdvel um posto de combustivel, qual a situacdo do alvara
de funcionamento do mesmo expedido pela prefeitura? A legislacdo municipal ainda
permite O COMErGo de combustivers No local do imavel?
R: A legisiacio municipal permite atividade de Posto de Servigos e Venda
de Combustivess no kocal.
15 - Caso sej@ 0 imdvel um posto de combustivel, com relacdo a questdo
ambiental (contaminacdo por hidrocarbonetos), qual a situagdo em que se encontra 0
solo / subsolo do imovel? Ha algum relatorio de diagndstico ambiental elaborado por
profissional habilitado e quass as condlusdes deste? Ha algum processo em andamento
na CETESB ou outro 6rgao ambiental que se refere a este imovel?

R: Na Matricula n® 28.615 anexa consta na averbagao n® 11 um processo
da CETESS indicando a reabilitacdo para 0 uso de comercio varejista de combustiveis.
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9.2 Requerido " 39"

e i ; o
Queira o expert detalhar a localizagdo e as caracteristicas do imével

avaliado;
R: Vide itens 2 e 3 do Laudo de Avaliacdo.

2 - Qual a condicgo e o estado de conservagdo que o imével se encontra?
R: Imovel foi considerado na avaliagdo como necessitando de reparos
simples de pintura externa e interna, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
3 - O imdvel esta ocupado? Caso a resposta seja negativa, qual o reflexo
na apuragao do valor de mercado dos bens? E na sua conservacdo?
R: O imdvel esta desocupado e necessita de reparos de manutencéo
4 - Qual é a metragem do imével? Considerando o valor do metro
quadrado, qual e o valor total do imovel?
R: Terreno de 785,40 m2 e area construida de 787,00 m2. O valor do
imovel esta indicado no item 8 do Laudo de Avaliag&o.
5 - Queira 0 expert detalhar, especificamente, qual o valor de mercado
dos imoveis e os critérios utilizados para se obter o valor.
R: Vide itens 6 e 8 do Laudo de Avaliagao.

10. Anexos

10.1 Amostras da Pesquisa de Mercado
T i Imobilidria HENRU (Gustavo) |

3203-3456

Fator Oferta = 1,0 (venda)

R$ 1.000.000,00

| | Padrdo Construtivo Médio=2,154

Zona ZC, IF = 138,12
|| 1dade Estimada: 40 anos

= “; il »uu’[;!ﬂ!‘ !l

S— =

Amostra 01 - Rua Barao do Rio Branco, 372 Estado Conservagao: E
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‘ ‘ | Imobilidria HENRU (Gustavo)

o | 3203-3456

| Fator Oferta = 0,9 (oferta)

| R$ 600.000,00

' Padrao Construtivo Médio=2,154

| Zona ZC, IF = 138,12

1 Idade Estimada: 40 anos

Estado Conservacdo: G

‘ 2D (1 Suite), 2 Salas, Cozinha

| Imobiliaria NOSRALLA (Nelson)

i 3203-3273

Fator Oferta = 0,9 (oferta)

R$ 1.500.000,00

Padrao Construtivo :
Superior=2,356

Zona ZC, IF = 138,12
Idade Estimada: 30 anos
Estado Conservacao: E |
4Suites, 7WC, 3 Salas, 10 vagas |

\..;‘uq"" o~ ‘.*”"
Amostra 03 - Rui Barbosa, 1410 (esquina 15 de
Novembro)

Imobiliaria NOSRALLA (Nelson) ;
3203-3273

! | Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 350.000,00

Padrao Construtivo Simples = |
1,251

Zona ZC, IF = 138,12
Idade Estimada: 40 anos ;
Estado Conservacao: F ‘
3D, 2WC, Sala, Cozinha

Amostra 04 — Duque de Caxias, 1138
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Amostra 06 - Marechal Deodoro, 514

Fator Oferta = 0,9 (oferta)

R$ 480.000,00

Padrao Construtivo Médio=2,355
Zona ZC, IF = 138,12

Idade Estimada: 20 anos

Estado Conservagdo: E

3D (1Suite), 2 salas, lavabo

Imobiliaria NOSRALLA (Nelson)

| 3203-3273

Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 2.000.000,00

PC Superior=2,356

Zona ZC, IF = 138,12
Idade Estimada: 30 anos
Estado Conservagao: E

6D (2 Suites), SWC, Salas

Amostra 07 - Juca Quito, 800 e 820

Imobilidria SAN MARINO

3209-3292
Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 2.200.000,00

Padrao Construtivo
Superior=2,356
| Zona ZM, IF = 90,50
| Idade Estimada: 20 anos
| Estado Conservacao: D
| Suites, Salas, WC
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Imaobilidria SAN MARINO ;
3209-3202 ‘
Fator Oferta = 0,9 (oferta)

R$ 1.500.000,00

Padrao Construtivo Médio=2,355
Zona ZC, IF = 138,12

Idade Estimada: 15 anos

Estado Conservacdo: D

Suite, 2WC, 2 Salas lavabo

| Tmobilidria SAN MARINO
3209-3292

| Fator Oferta = 0,9 (oferta)
| R$ 450.000,00

Padrao Construtivo

| Simples=1,251

Zona ZM, IF = 90,50
Idade Estimada: 40 anos
Estado Conservagao: G
5D, 2WC.

| Imobilidria SAN MARINO
3209-3292

Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 595.000,00

- | Padrao Construtivo

" Simples=1,497

Zona ZC, IF = 138,12
Idade Estimada: 40 anos

Estado Conservagao: F

Amostra 13 - Floriano Peixoto, 789 4D (1 Suite), 2WC, Sala
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Amostra 14 - Libero Badaro, 634

Amostra 16 - Rui Barbosa, 278

3, e sem
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Imobilidria SAN MARINO
3209-3202

Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 270.000,00

Padrdo Construtivo

Simples=1,497

| Zona ZC, If 138,12

ldade Estimada: 40 anos

Estado Conservacdo: G

[ SD, 2WC, Sala

Imobiliaria SAN MARINO
3209-3292

Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 1.200.000,00

Padrao Construtivo
Simples=1,743

Zona ZC, IF = 138,12
Idade Estimada: 20 anos
Estado Conservagao: F

2WC, Saldo

Imobilidria SAN MARINO
3209-3292

Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 320.000,00

Padrdo Construtivo
Simples=1,497

Zona ZC, IF = 138,12
Idade Estimada: 40 anos
Estado Conservagao: F

2D, 1WC, Sala
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Imobilidria SAN MARINO
| 3209-3292

Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 400.000,00

Padrdo Construtivo Médio=2,355
Zona ZM, IF = 90,50

Idade Estimada: 20 anos

Estado Conservacdo: E

2D (1 Suite),1WC, Sala

Amostra 17 - General Carneiro, 1610 ‘

| Imobilidria SAN MARINO
3209-3292

{| Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$ 250.000,00

PC Simples = 1,497

Zona ZM, IF = 90,50
Idade Estimada: 30 anos
Estado Conservacdo: E
3D, 1WC

Imobiliaria SAN MARINO
3209-3292

Fator Oferta = 1,0 (venda)

R$ 1.000.000,00 (25/11/2016)
Padrao Construtivo Médio=2,154
Zona ZCHE=138"12

Idade Estimada: 50 anos

Estado Conservagao: E

Casa antiga

Amostra 19 - Marechal Deodoro, 308/410
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| Imobilidria BORSARI (Gustavo)
3203-3365
Fator Oferta = 0,9 (oferta)
R$1.500.000,00
Padrao Construtivo Médio =
2,154
Zona ZC, IF = 138,12
Idade Estimada: 20 anos

Estado Conservacdo: E

Amostra 20 - Pintos, 730 | Saldo Comercial

| Imobiliaria BORSARI (Gustavo)
| 3203-3365

Fator Oferta = 1,0 (venda)

R$ 650.000,00 (18/12/2017)
Padrao Construtivo Médio =
2,154

Zona ZC, IF = 138,12

Idade Estimada: 35 anos
Estado Conservagdo: E

Amostra 21 - 24 de Maio, 649/647
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L | Estado da Edificagde | DePreciagio
) , (%)
A ’ Novas Q.0
_ .=

B Entre nova e

C Regular 252

: Entre regular ¢
D | necessitando de RO
‘ eparos simples

' Necessitando de 1210
K10
reparos simples y

-
|
{
|
!
| Necessitando de

f | reparos simples a 13,20

| rey i
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|
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O 52,60
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Necessitanda de
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|

g f EQificac3o sem valor
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100,00

tdificacdo

elétrico

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

! Edificacdo em estado de ruing
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Anexo 10.4 — brefeitura Municipal Jaboticabal, extrato imobilidrio
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LIVRO Ne 2 . REGISTRO GERAL
R e = .REGISTRO DE IMQVEIS
R 25,013 ? ' o1 1‘ . COMARCA CE JABOTICABAL . S.°P
it | ' Jabet aabal, 28 de outubre de 1999 ‘
B ——— ettty
F - \ - - - - -

m_ Dois predios construide
Posto .a Servico o

€obarta ca talhay,
Prage Dom rya.y,

o S [

- - e —
A 8 de tijolos o Cobert
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Nosta cCidade ¢ Cai
46,20 woticy e front

de laje o Canalete préprios pare
® ume casa construide de tije
Us0ric sob oo nimecos 577 & §p9
erca de Jaboticabal,

%
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ore & Prage Dom
1.112 que fox frente 4 ¢ s

WY T g R ® 80U respective terrenc, que nmede I |
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2 |
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01,04.,0005,00017.03 B o o it i il i |
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(mulber Fercari Bacbieri, on favor da credo:a Potrobrés Distribuidora S/h. O
Oficlal (Alvare Benadite Torrezan)

locetéria: snell Brasil S/A. O Oficia

/ = Em 10 do margo de 2.004 - HIPOTECA.
Prenotagdc n. P0.732. de OM/03/72.00q9,
Pela escritura de Hipoteca com Imovel de terceiro, lavrada as fls. 033, do
livro n. 1.487, em 14 de janeiro de 2.004, no 4¢ Tatelido de Notas de
Ribeirdo Freto-SF, J0AD BATISTA BARBIERI, e sua mulher ROSANE AUR&L 1A
1ERI, J4& qualificades, na Gualadade de intervenientes
'upot.car»tes, deram em SEGUNDA E ESPECIAL HIPDTECA, o imdvel desta |
®atricula, a CREDORA PETROBRAS DISTRIBUIDORA 8/A, sociedac de economia
mista, com sede na cidade do Rioc de Janeirc, Estado do Rie om Janeiro, na
Rua Genreral Canabarro, n@ 500, 120 e 160 endar, Maracan¥, .rscrita no
CNPJ/MF sob n, JI8.274.233/0001-02, om garantia do integral Cumprimentc de
todes as clausulas e condigoes do contrato de promessa de compra = venda
mercantil, contrato de confissdo de divida e contrato de licenga o usq de
marca, celebrados entre a CREDORA e a firma DEVEDORA Mﬂ)_m.}m;fg_l_
+y COM sede nesta cidade, na Avenida General Osorio,” n@ $77,
no CNPJ/MF sob o n. 49.701.204/0001-49,

® qualsquer débitos contraidgbs
da DEVEDORA para g
r

Aingcrita
inclusive pelo Pagamento de todos
urante a vigéncia dos referidos contrates
DORA e de suas eventuais prarrogagties
antes em R#881.3%06,12 (oittocentos ¢ pitent !
@ um mil, quinhen Ledis ® doze centavos). U PRAZO para a
amortizacX @ trigta e dois) meses, de 20 de setembro o
2.003 lgf': (2<0I%, renovavel automaticamente. 0 Escrevente
Autoriza = R £ il £ ,‘,_(.ht-.f_\ Pedro Jinior). Guw ta n. 044/04
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SR Kb &, 0N 4 NOVER .
S _hare e \LtY Dintribug Yy e ¢

&(\A 2 de Titule Extr arudicial 1AGRe e Ao de
Pele 1 oques :a., o datase e } g0 naveabrs de 20T e Cortidle anntnase Bos
Sedas La M Ricarde Biscola, Cncrevente Chets a Socho - Distirivulele
Telitie! Seasta Comarca, e b

SRdida e 21 de Acvead ° de 2NV

v & feirta esta
Aver a2 Sara @ ans ¢ eteito W Arl.ald=a, do Codige de Pracesss
Cival, pa MARtAr Que b Banco Bradesce 878, inserite ne CNPJ/MF sob 0
0. T4 . a8 ! §- 2 OR wede na Cildate de Do LY RURLEADI® @ Comarca o
Quasco-9 straduie Para a Priveira Vara lacal . Proceasd
o 2 BT B by W0, _NOmero de ordes 1449/ OF, usa aghe de Execucho de
Titule Extrarus. ciadas r\e Valor ge REALI. 7,82 (quatrocentos o treze mil.
dutentos & wet v \}\o Sessenta @ dois centavas)

v tentra Aute Poste
Bardbaers, « N &\nn!a Barbiery, 14 qualiticadows [} tatrevente

Sutom s Tasde: \'; 2N AMes 1 rane farnandes Ouia e i 0?2 Frenantag o
o \ 3

a8 104,39, LN

. i -
3 Ex» 29 a il g0 0NO9 Dantribusglo de Ao de Execugdo

o0 Titulo Extrajudacial

Pelc requerimente cetads 11 de margo ge 2009 e Certicho subscrita po

Josd Carlos Magoani, Res; dvel pelo Servago de Distribuicdo Civel da

Comarca d9¢ Forus Centra SpAnAS=SF, expedida em 1? de dezesbro de

SO, & *eita eeta averdacs Dara constar Que fo, fistribunda o dia

APFII2008, wma ACHO de Exe " de
A48, 0L . 2008 . OTMN0-Y, & Buarta T

Titulo Extrajudicial, processo n®
Civel BQ Forum Contral da Comas cp de
Compinas~8R., pa gque 30 partes R0 exequente Petrobras Distreibufosd
S/, @ oa0 executados Auto Posto Barbieri Ltda. Jodo Batista Sart‘/mn e
Rosane Aurdlia Ferrari Barbier) 0% 1A Qualificadow, eu walow da
Cause @ de RAIIP.139,98 (trezentos ¢ derenove mil, ceobo~e RFinky o Roye

FRALS ® noventa e oito centavos. D Substituto do QT als o lladd o r T
Pagre Junior). R S8 R OTA 0V $ o nd 1\1‘,""\".‘??&‘?’:-){3(‘“ .
—p o 4 :“
— — t{f ,J{..dp.... -
3 - Em 08 de sunho de 2009 PENMORA , 71/ /
Pranctasio N0 111.60%. de 03/08/000%. [

Pela certidde assinada por Murilo Pegdin, Dicetor de Ser WigR do Frimeirc
Qfizio Judicial cestea Comarca, expodida ao ¥ ¢a saje de 2009, extraide
SO Mtos da acho e Execucdd de Titulo Extre udicial, DroOCERSO Mme:
L3449 2007, que © Ranco RBradesca S/A, j& qua’ificado, promove contra
Suto Posto Barbieci = Jodlo Batista Barbiers. bem ;A& qualificados,

varitica-se que o 1mdvel desta matricula, de progr ietade de L8i2 Batista

Barbieri ¢ sua aulher R R _Ad-elia Ferrara Rard v 24 aualificacos,
for EENNORAD) para pagamen aavida de RedLY, X tOuatrocentos e
treze ®il, guzentos e afte &.\: s ® sessenta e ool entavos), tendo

Sida nomseado i@l cepogd tard 0 executade Jodo Setimta Barbieri, O
Escravente Autorizaso: | ” (Alex  1janc Fernandey ) Relagdo nQ
103409,

W - Em 1D de ,'a‘zcnl\r\\ de oLl PENHORA .
y {27, & . O% . "1
rencotacic ol 127,45, e 1273011, g A __
Nos termos da certidlo expedida ea M0 de seteabro de 011, oeld 20 de
Dareite da Vara desta comarca, extraida dos auton da agle de esucadn
% i« ; ner 29072008, requeriva pe.o RANES
Tatulo Extrajudicial. protessd numsera 2 a ‘
= , 14 aualificage, contra Auta Poato Barbieca Lida @ Jodo
tanhén 14 qualificados. verifica=se que © imdvel eata
.

> v to da ddvada de RAJAL I, 20 (tr)
r a foi PE PAr A pagamen t
“‘t:ml.‘ 3 on @ noventa @ Quatra reais o cinguenta centa
e os\c ohentos Tiéis depositdrios, O8 executados. 0 Substitut o
‘Sf 9"‘? : Jou® Pedro Mntar). Relaglo nR I3371 1)

PTa 1t We dezesbro de o T1U = FENNORA .

od .~ . das “ \.'
Frenotacdo /Mol a4, de © 157X . ‘ . ) . ‘
Nos termos da certidda expedida 0 de ssteabro de 2011, pelo Juizo de
Direite ca 12 Vara Jesta comarca, @xtra.da aos sutos da ac¥o de Lxecugd
p Sague s folhas X
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Anexo 10.6 - ART — Anotacio de Responsabilidade Técnica




