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1. OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo a apuracdo do valor atual de
mercado de um imével localizado neste Municipio de Ribeirdo Preto, SP, composto
pelo Lote 11 da quadra 10 do loteamento Royal Park, sito a Rua Jodo Venancio da
Silva n° 165, objeto da Matricula 24.260 do Segundo Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Ribeirao Preto, assim como a apuragéo do valor locativo
desde a abril / 2016.

2. CRITERIOS DAS AVALIAGOES

Segundo o texto base da NBR 14.653 da ABNT, a definicdo de Valor de
Mercado € a “quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes do

mercado vigente”:

Para a identificagdo do Valor de Mercado, a metodologia avaliatoria

compde-se em trés métodos basicos:

» Método comparativo direto de dados de mercado — identifica o valor do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos,

constituintes da amostra;

» Método involutivo — identifica o valor do bem, alicer¢cado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico econémica,
mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas do bem
e com as condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se

cenarios viaveis para execugao e comercializagdo do produto;

» Meétodo evolutivo — identifica o valor do bem pelo somat6rio dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve

ser considerado o fator de comercializagéo.

Em nosso trabalho devido a possibilidade de se obter uma base de dados
composta por imoéveis semelhantes ao avaliando, utilizaremos o Método

Comparativo Direto. Para edificacdes e benfeitorias civis utilizar-se-a o trabalho
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“Edificacbes — Valores de Venda” e, para depreciagdo sera usado o Método do
Valor Decrescente.

2.1. Definigbes

A seguir apresentamos as definicdes para os termos técnicos
apresentados neste Laudo de Avaliagdo, segundo o novo texto base da NBR
14.653 da ABNT.

‘Amostra”: conjunto de dados de mercado representativos de uma

populagdo

‘Bem”: coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que pode ser

objeto de direito, que integra um patrimbnio

‘Benfeitoria”: resultado da obra ou servigo realizado num bem e que néo

pode ser retirado sem destrui¢do, fratura ou dano.

“Custo” — total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgéo,

manutengéo ou aquisicdo de um bem, numa determinada data e situagéo.

“Custo de reedigéo”: custo de produgdo, descontada a depreciagéo,

tendo em vista o estado em que se encontra o bem.

“Custo direto de produgéo”: gastos com insumos, inclusive méo de obra,

na produgdo de um bem

“Custo de reproducédo: gasto necessario para reproduzir um bem, sem

considerar eventual depreciagdo”.

“Custo de substituigdo: Custo de reedicdo de um bem com a mesma

fungéo e caracteristicas assemelhadas ao avaliando”

‘Depreciagéo”: perda de valor de um bem, devido a modificagbes em seu
estado e qualidade, ocasionadas por decrepitude, deterioracdo, mutilagdo e

obsoletismo.

‘Fator de comercializag&o”: raz&o entre o valor de mercado de um bem e
0 seu custo de reedicédo ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor que 1

(um).

‘Homogeneizagéo”: tratamento dos pregos observados, mediante a
aplicacao de transformagbes matematicas que expressem, em termos relativos, as

diferencas entre os atributos dos dados de mercado e o bem avaliando.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022307-21.2019.8.26.0506 e cddigo 5SFO050CC.



MARILEIA T. DE CAMARGO CECCHINI

Eng? Civil e Tecndloga em Manutengao Industrial — CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436 fls. 200

FI.6

‘“Imovel”: bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele
incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural, em fungdo da sua

localizag&o, uso ou vocacgégo.

“Pesquisa”: conjunto de atividades de identificagéo, investigagéo, coleta,
selegdo, processamento, analise e interpretagdo de resultados sobre dados de

mercado.

“Preco” quantia pela qual se efetua, ou se propbes efetuar, uma

transacédo envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele

“Tratamento de dados”: aplicagdo de operagbes que expressem, em
termos relativos, as diferencgas de atributos entre os dados de mercado e 0s do bem

avaliando.

“Vistoria”: constatagéo local dos fatos, mediante observagdes criteriosas

em um bem e nos elementos e condigbes que o constituem ou o influenciam.

2.2. Metodologia Avaliatéria

A metodologia avaliatoria a ser utilizada deve alicergar-se em pesquisa
de mercado, envolvendo, além dos pregcos comercializados e/ou ofertados, as

demais caracteristicas e atributos que exergcam influéncia no valor.

Método Comparativo de Dados de Mercado

Aquele que define o valor através da comparagao com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacdo dos pregos e, consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os
niveis de precisdo e fundamentacdo da NBR 14.653. E condicdo fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

Serao igualmente consideradas as abordagens elaboradas por comités

do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia).

Depreciagdes
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Os bens tangiveis estdo sujeitos a uma perda de valor por diversos
motivos, acentuados pela variavel tempo. Porém, cada tipo de bem tem uma vida
util e uma curva de depreciacdo prépria, que podem estar ou nao sujeitas a
atenuacdes conforme o seu estado de conservagcdo. Exemplificando, um
computador tem uma vida util de 3 anos, um apartamento de 60 anos, um terreno,

por sua vez possui, vida util infinita.

E intuitivo que um terreno ndo apresente depreciacdo. O mesmo pode
apresentar valoragao por decorréncias conjunturais, tanto econémicas como planos
urbanisticos, porém nao apresenta depreciagcdo em funcdo do desgaste fisico,

ocorrendo o mesmo com as fazendas (terra nua).

Ja as instalagdes civis, por exemplo, possuem uma vida util pré-
determinada que, podem ou ndo, serem acrescidas em fungcdo da sua manutengao
ou estado de conservagao, 0 mesmo acontecendo em relagéo aos equipamentos,

industrias e de certa forma, as culturas agricolas.

Das depreciacbes das Benfeitorias

Para depreciacéo das benfeitorias do imovel avaliando e dos elementos
comparativos, utilizamos o Critério de Ross Heidecke que contempla a idade, vida

util e estado de conservacéo do bem analisado.

Condi¢des Limitantes
Este trabalho fundamenta-se no que estabelece a NBR 14.653 da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas), bem como nos critérios do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) e na legislacao vigente,
baseando-se:
a) Levantamento de campo efetuado pela signataria;
b) Na vistoria da edificacao;
c) Na pesquisa imobiliaria realizada no entorno do imével, abrangendo
imoveis comparaveis ao avaliando e, considerando as variaveis
influenciaveis para os valores unitarios de imoveis semelhantes;

d) Custos de edificagbes publicados.

Direito de propriedade
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a) Nenhuma investigacao de direito de propriedade sobre o patrimonio foi
feita;
b) Para fins de valoragao, o imével avaliando foi considerado livre de 6nus,

gravames e restricdes.

Data base

A data base na qual as conclusdes e opinides foram expressas neste
laudo, esta indicada no item “Conclusao”. A perita ndo assume responsabilidade
por fatores econémicos ou fisicos ocorridos ap6s a data base que possam afetar a
opinido relatada.

Vistoria
A vistoria foi realizada no dia 20/02/2020 e, como a data da vistoria difere
da data da avaliacdo, ndo assumimos responsabilidade por alteragdes das

condi¢des gerais do imdvel, salvo quando descrito neste trabalho.

3. LOCALIZAGAO

O imével avaliando se situa a Rua Jodo Venancio da Silva n° 165, na
quadra completada pelas Ruas Otilia Soares de Melo, Anibal Ricardo Pinati e
Ronaldo Abrado Figueira de Melo, no Condominio Royal Park, Distrito de Bonfim

Paulista, localizado na zona sul do Municipio e Ribeirao Preto, onde predominam
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4. CONDICOES DE INFRA-ESTRUTURA URBANA

O local onde se situa o imovel avaliando € dotado de pavimentacao
asfaltica, possuindo ainda os seguintes servigos urbanos basicos:

- rede de coleta de esgoto e aguas pluviais;

- rede de distribuicdo de energia elétrica;

- rede telefonica;

- coleta de lixo.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

5.1 — Terreno

Trata-se de um terreno urbano de formato regular, localizado no
Condominio Royal Park, Distrito de Bonfim Paulista, Municipio de Ribeirdo Preto,
composto pelo Lote 11 da Quadra 10, com frente para a Rua Jodo Venéancio da
Silva, medindo 18,00 metros para a referida rua, a mesma medida no fundo,
confrontando com o Lote 03, 46,00 metros de ambos os lados, confrontando pelo
lado direito de quem de frente olha para o imével com o Lote 12 e do outro lado com

o lote 10, ambos da mesma quadra, totalizando area de 828,00 m2.
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5.2 — Benfeitorias
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Sobre o terreno acima descrito foi edificado um prédio residencial,
construido em alvenaria, forro de laje, cobertura de telhas ceramicas do tipo

romana e pintura com tinta latex, assim descrito:

Abrigo: piso ceramico, cobertura aparente de telhas ceramicas;

Quintal: piscina de alvenaria revestida com vinil e borda de pedras naturais;
Varanda gourmet: piso ceramico, pia de granito sobre armario de madeira,
churrasqueira de concreto pré-moldado e cobertura de telhas ceramicas
aparentes;

Sala: piso cerdmico, porta de correr e janela de aluminio;

Lavabo: piso ceramico, lavatorio de louga com cuba sobreposta sobre armario
de madeira e porta de madeira;

Cozinha: piso ceramico, pia de granito sobre armario de madeira, paredes
revestidas de azulejos até o teto, porta e janela de aluminio;

Suite: piso ceramico, armario embutido, porta de madeira e janela de aluminio;
Banheiro da suite: piso ceramico e paredes revestidas de azulejos até o teto,
dividido em duas partes, sendo uma com banheira de hidromassagem, porta de
vidro e box com sauna e outra com vaso sanitario, box de vidro temperado,
janela de aluminio e lavatério de marmore sobre armario de madeira;

Hall: piso ceramico e forro de laje;

Dormitorios (dois): piso cerdmico, armario embutido, porta de madeira e janela
veneziana de aluminio;

Banheiro social: piso ceramico, paredes revestidas de azulejos até o teto, porta
de madeira, box de vidro temperado, janela de aluminio e lavatério de marmore
sobre armario de madeira

Area de servico: piso ceramico, paredes revestidas de azulejos até o teto e
tanque de louga;

Quarto de despejo: piso ceramico e porta de aluminio;

WC de empregada: piso ceramico, vaso sanitario, lavatério de louga sem coluna,

janela e porta de aluminio.

De acordo com certiddo obtida na pagina oficial da Prefeitura:

https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/fazenda/certidao-valor-venal o imodvel

acima descrito possui area construida de 244,68 m2.
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6. AVALIAGAO DO IMOVEL

Efetuados os testes estatisticos apurou-se para:

« Area do Terreno ........ = 828,00 m?

« Area Construida ........ = 244,68 m?

« CUB Depreciado .......... =R$ 1.713,36 / m2
o Suites ...vvivnieiinnn. =1

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario] = 1/( -9,1331x10-5 - 1,9319x10-7 x [Area Terreno] + 4,1856x10-

7 x [Area Construida] + 0,7361 /[CUB Dep] + 3,9148x10-5 x [Suites])

Substituindo os valores do imdvel analisado, temos:

[Valor Unitario] = 1/( -9,1331x10-5 - 1,9319x10-7 x [828,00] + 4,1856x10-7 X

[244,68] + 0,7361 /[1.713,36] + 3,9148x10-5 x [1])

Valor Unitario Médio = R$ 3.126,04 / m?
Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo : R$ 2.720,47 / m?
Maximo : R$ 3.673,74 / m?

Valor do imével (médio) = R$ 764.879,47 que arredondamos para

Vi =R$ 765.000,00 (Setecentos e Sessenta e Cinco Mil Reais)
(*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653-1.

DIAGNOSTICO DO MERCADO - Embora nao tenhamos dados oficiais do
mercado imobiliario da cidade de Ribeirdo Preto, a venda de imbveis em geral

se mostra com discreta recuperagao. Os imoveis em geral se mostram com baixa
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liquidez com prazo médio de venda entre dezoito e vinte e quatro meses em se

considerando a grande oferta de imoveis analogos aquele analisado.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - Conforme orientacdo da NBR 14.653, da

ABNT — Associacado Brasileira de Normas Técnicas, as avaliacdes devem ser

lassificadas de acordo com o Grau de Fundamentacdo e de Precisdo. Para o

presente laudo temos:

GRAUS DE FUNDAM ENTAI;JS.CI NO CAS0 DE UTILLZA{;JS.D DE REGRESSAQ LINEAR

(Grau
ftem Descricio Il I |
i . Completa guanto a : Tl & ; i
Caracterizacao do imovel Pt e Completa guanto 85 varigvels Adocao de situacao
1 ; todas as varigveis 5 : S
avalando : utilizadas no modelo paradigma
analisadas
Pontos 3
Quantidade minima de Glk+1}, onde k & o . . . . .
.[ 4 hETE 4(k+1}, onde k e o nimero de | 3(k+1), onde ke o numerc
2 dados de mercada, numero de variaveis i B
: i ; variaveis independentes de varidveis independentes
efetivamente utilizados independentes
| Fentos 2
Apresgentacio de
informacdes relativas -
¥ Apresentacio de
3 tedos os dados " . " ' 3 :
I : Apresentacao de informacoes | infermacides relativas aos
identificacao de dados de analizados na : " i 3 B
3 7 relativas aos dados e variaveis dados e variaveis
mercado modelagem, com foto : i i
i analizados na modelagem efetivamente utiizados no
e caracteristicas
modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
[ Pontos 3
- Admitida desde que:
Admitida para apenas uma ; 3 s
5 a} as medidas das
variavel, desde gque: i By
i caracteristicas do imavel
a) as medidas das : i :
e i avaliando ndo sejam
caracteristicas do imovel . o
. i . superiores a 100% do lmte
avalando nao sejam tral :
3 i amestral superior, nem
superiores a 100% do limite | : i Tt
il Goperor T inferiores a metade do limite
4 Extrapolacan Néo admitida T i TN amostral inferior; b) o
L inferiores & metade do limite : .
: =t valor estimado nao
amostral inferior;
i ; i ultrapasse 20% do valor
b} o valer estimado nao L
calculado no limite da
uttrapasse 15% do valor ]
s 5 fronteira amostral, para as
calculado no imite da fronteira : £
; referidas variaveis, de per
amostral, para a referida T
e St 5iesimutaneamente, & em
warigvel, em modulo ;
modulo
| Pontos i 2
Wivel de significAncia
{somatdric do valor das
duas caudas) maximo para
g o 10% 20% 30%
a rejeicao da hipotese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
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Enguadramento dos laudos segundo o grau de fundamentagio no caso de otilizagio de modelos de

regressdo linear

Graus Il I

Pontos Minimos 16 10

]

—— tens 2 4, 5e6no ltens 2, 4, 5 & & no minimo no
tens obrigatarios no grau

corréspondente 5
no minimo no grau 1l no Grau |

Grau ll-e o2 demais | grau Il & o= demais no minimo | Tedos, no minimo no grau |

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de wfilizagio de modelos de regressio linear

Descricdo Grat
i Il I |
Amplitude do intervalo de confianca
de 50% em torne do valor central da <= 3% == &% <= 50%
estimativa

Classificagdo do  |Grau de fundamentagdo Il
trabalho Grau de precisio Il

7. DETERMINAGAO DO VALOR LOCATIVO

Apds pesquisa efetuada em iméveis semelhantes e comparaveis ao

avaliando, através do Método Comparativo Direto e efetuados os testes estatisticos

apurou-se:

[Valor Unitario] = 1/( 0,22057 - 18,147 /[Area Construida] + 6,0985x10-3 x

[Suites] - 3,5406x10-5 x [CUB Depl])

« Area Construida ........ = 244,68 m?
« CUB Depreciado .......... =R$ 1.713,36 / m?
e Suites ..ooveeeeen =1

Coeficiente de determinacéo (r?) ...: 0,8760
Coeficiente r? ajustado ...................: 0,8347

Substituindo os valores do imdvel analisado, temos:

[Valor Unitario] = 1/( 0,22057 - 18,147 /[244,68] + 6,0985x10-3 x [1] - 3,5406x10-

5 x [2033,68])

Valor Unitario Médio = R$ 10,89 / m?

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:
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Minimo : R$ 10,04 / m?
Maximo : R$ 11,90 / m?

Valor Locativo do imével (médio) = R$ 2.664,57 que arredondamos

para

VL = R$ 2.660,00 (Dois Mil, Seiscentos e Sessenta Reais)

(*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653-1.

7. VALOR LOCATIVO DESDE ABRIL 2016

Fonte: http://www.drcalc.net/index.asp

Calculo de atualizagdo monetaria

Descrigéo do calculo

Valor Nominal

Periodo da corregao

Indexador e metodologia de calculo

Dados basicos informados para calculo

R$ 2.660,00

1/3/2020 a 1/4/2016

IGP-M - (FGV) - Calculado pro-rata die.

Fator de corregdo do periodo

Percentual correspondente

Valor corrigido para 1/4/2016

Sub Total

Valor total

Dados calculados

-1430
dias

-1430
dias
()
(&)
=)

0,833036
-16,696408 %

R$ 2.215,88
R$ 2.215,88
R$ 2.215,88

Aluguel em abril / 2016:

R$ 2.215,88
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Fonte:

httosffwneedrealo netfreaiuste} aenfvalor=2 1 152 CEE A mesinifelect=d

R anoiniSelect=?01E8indirr=GRprriodo=t EFxecutar?=Fircuba r+oscBE 1]

culoEmi=Calodit=a

PLANILHA DEMONSTRATIVA DE REAJUSTE DE ALUGUELS OU OUTROS
VALORES
VALORINICIAL: 221688
INDICE: 1GP-M - [FGV)
REAJUSTE A CADA 1 MES{oa]

Terma iniclal l Terma final 1 Varlkatdo do perioda Valor
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02y W2y 0 2323704
n¥az0lT 03442017 00t 2EERED
027 Uy i 223306
LRI T 020y IR RS 2278k
ORESE0IT RN AET 2.78144
R0z ORI T2 2MEE
w20t I¥IH200T 0 2z4ren
Ly QE20E 047 225796
oAm20Ee 20 020 22E240
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I ] O¥iz0iE 0,7 2 A
[kl #0208 007 251554
[T ] W08 [T=215 232815
O¥04E018 IVIZOIE onT 23412
DR 200 DR 200 1R 2797
0lsiame ORiRame LEF 241837
0T OWHSE0IE 0oty 24506
Oe2ma 0Rname 070 2HT. G
(5T TH WHTEL ] 192 FLLR:
g airmizeE 053 Z.807.00
oimze Difl2i20E 0485 2AHTI
WHEE ] TR L0 ZHERTT
miCAR20E ORa0a oot 24502
0¥azz0s 0¥032019 [if= z4Ba 73
D01 02013 L 25N
03Mf2013 ORIS2ma 052 25H.20
NN DR0EL2013 DA% ZEELTE
002003 0 2Ma 050 257
QIR0 OW0E2018 DAC 252280
DE0EENS ORIEE0A LETH 2mean
0209 D20 RuiiE 250
niIniz0E alfiEzot ngss 258508
oiii2otz D220 020 25
(R w2020 20 ZEI2E
osizoz0 NZE0ED 042 25107
ORIEDED 03020 A0 20,08

Total | RS  112.838,26
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9. RESPOSTAS AOS QUESITOS

1) A Sra. Perita podera descrever, detalhadamente, as caracteristicas do
imovel objeto da matricula imobiliaria n°24.260, acostadas aos autos?
Resposta

Vide “5. Descricdo do Imobvel “

2) Pode a Sra. Perita informar qual a area total de construgéo do imével
descrito na inicial por metro quadrado?

Resposta

Conforme a Matricula 24.260 (fls. 28) a area construida € de 115,85 m? e
de acordo com o contido no Cadastro Imobiliario, utilizado para langamento de IPTU,

a area construida é de 244,68 m2.

3) A Sra. Perita devera informar qual o valor de mercado do imovel, para
fins de locagao e venda, em junho de 2.016, data das avaliagbes apresentadas pelo
Autor/Exequente na exordial.

Resposta

O valor de mercado do imével foi calculado para a data atual e o resultado
obtido foi de R$ 765.000,00. O valor locativo retroativo a junho de 2016 é de R$
2.241,42 (vide planilha no item “7. VALOR LOCATIVO DESDE ABRIL 2016”.

4) Devera a D. Perita informar qual o valor de mercado do imével, para
fins de locacao e venda, atualmente.

Resposta

Valor de venda: R$ 765.000,00.

Valor locativo: R$ 2.660,00

5) A Sra. Perita pode confirmar se o imovel possui 828,00 metros
quadrados de area total, sendo 115,85 metros quadrados de area construida?
Resposta
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A area de terreno é a mesma constante no mapa do loteamento e na
Matricula. Quanto a area de construgao, foi considerada aquela do langamento de
IPTU que é de 244,68 m>.

6) A Sra. Perita pode confirmar o valor mercadol6gico do imovel no importe
de R$1.200.000,00 (um milhdo e duzentos mil reais), em junho de 2.016, para fins
de venda e compra?

Resposta

Nao apuramos o valor pretérito, mas o mercado imobiliario sofreu queda

nas vendas e nos valores de venda devido as diversas crises econdmicas.

7) A Sra. Perita devera confirmar se o valor mercadolégico do imovel, para
fins de locacdo, perfaz o importe de R$4.000,00 (quatro mil reais), em junho de
2.0167

Resposta

Vide resposta ao quesito 3.

8) Sabe informar, a Sra. Perita, se o imbvel em debate sera valorizado ao
longo de trés anos? Se sim, qual o percentual estimado da valorizagao?

Resposta

Como ja dito, os imoveis em geral tiveram seus valores depreciados ou
estabilizados em funcéo das crises econdmica. Sao raros 0os casos em que houve
valorizacéao significativa. No caso em questéo, por se tratar de imovel localizado em

bairro de alto padréao e com grande numero de ofertas, ndo houve valorizagéo.

10. CONCLUSAO

Diante do exposto, o valor de mercado do imovel da presente avaliagcao
composto pelo Lote 11 da quadra 10 do loteamento Royal Park, sito a Rua Jodo
Venancio da Silva n° 165, objeto da Matricula 24.260 do Segundo Cartorio de

Registro de Iméveis da Comarca de Ribeirdo Preto é:
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Vi =R$ 765.000,00 (Setecentos e Sessenta e Cinco Mil Reais)

O valor locativo atual - R$ 2.660,00 (Dois Mil, Seiscentos e Sessenta

Reais)
Valor Locativo desde abril / 2016: R$ 112.838,26
50% - R$ 56.419,13

Observacgoes:

» O valor acima representa o valor de mercado do imével, para a finalidade que

se destina, e para a data base do relatorio.
> Nao foi averiguada a situagao dominial do bem.

» Data base: margo / 2020

11. TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliagdo € composto por catorze (18) laudas

numeradas. Seguem em anexo:
Anexo 01 — Pesquisa e Tratamento de Dados (Valor de Venda e Valor Locativo)

Anexo 02 - Levantamento Fotografico
Anexo 03 — ART — Anotagao de Responsabilidade Técnica

Ribeirdo Preto, 02 de abril de 2020.

Marileia T. de Camargo Cecchini

Perita Judicial

Eng? Civil e Tecndloga em Manutengéo Industrial
CREA 060.112.293-5

Membro Titular do IBAPE n° 436
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ANEXO 01
PESQUISA E TRATAMENTO DE DADOS
VALOR DE VENDA

1
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Endereco: Royal Park - 21°15'51.5"S 47°49'07 .2"W

Preco: R$ 920.000,00 Data: "#REF! Neg (O/V): Oferta
A.ter: 1200,00 m? A.c: 370,00 m? 0,90
i 20 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,333 est: c Kd= 0,810
Padrao: Superior CC= 1,776

CUB (R8-N): R$ 1.437,43 /m? CUB deprec: R$ 2.067,83 /m?

V. Unitario: R$ 2.237,84 /m?

Suites 3 Via:

Outros:

Obs:

Fonte: Viva Real cod: F: (16) 99639-0123

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-royal-park-bairros-ribeirao-
preto-com-garagem-370m2-venda-RS920000-id-2477361502/
RN " )

Endereco: Condominio Royal Park

Pregco: R$ 1.500.000,00 Data: #REF! Neg (O/V): Oferta
A. ter: 843,00 m2? A.c: 300,00 m2? 0,90
i 10 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,167 est: b Kd = 0,920
Padrao: Superior + CC= 1,980

CUB (R8-N): R$ 1.437,43 /m? CUB deprec: R$ 2.618,42 /m?

V. Unitario: R$ 4.500,00 /m?

Suites 2

Outros: céd. 735166801

Obs:

Ofuré, sauna, sala estar, jantar, TV, cozinha planejada, churrasqueira, forno de pizza, despensa,
area de senvico, lavabo, varanda, solarium, alarme, cerca elétrica, sistema de cameras, piscina
com raia de 23m, casacata, hidromassagem e filtragem automatizada com luz ultravioleta.

Fonte: Roftrade F: (16)
Link: https://sp.olx.com.br/regiac-de-ribeirao-preto/imoveis/casa-residencial-a-venda-royal-park-

ribeirao-preto-ca1666-735166801

Endereco: Condominio Royal Park

Pregco: R$ 1.380.000,00 Data: #REF! Neg (O/V): Oferta
A. ter: 900,00 m2 A.c: 290,00 m2? 0,90
i 15 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,25 est: b Kd= 0,875
Padrao: Fino CC= 2436

CUB (R8-N): R$ 1.437,43 /m? CUB deprec: R$ 3.063,88 /m?

V. Unitario: R$ 4.282,76 /m?

Suites: 4 Via:

Outros: céd. 598965280

Obs: Escritorio ou brinquedoteca, cozinha integrada com varanda, area de churrasco integrada com a
cozinha e as duas salas, lavanderia, quarto e banheiro de empregada, depdsito e casa de gas
externos, piscina, spa, pomar, horta, irrigagéo automatizada e iluminagéo toda em led.

Fonte: Faleiros Imoveis F: (16) 99333-9510
Link: https://sp.olx.com.br/regiac-de-ribeirao-preto/imoveis/condominio-royal-parque-casa-em-

condominio-a-venda-no-bairro-royal-park-bonf-598965280
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4 Enderego: Condominic Royal Park

Preco RS 850 000,00 Data "#REF! Neg (ONV)  Oferta
A ter 84200 nv¥ A 28300 @ 0,90
i 20 anas Vu= 80 anos ifVYu= 0,333 est o Kd= 0810
Padrda Superior CC= Y716

CUB (RB-N) RS 143743 /m? CUBdeprec RE 206783 Mm@

V Umitario RS 270318 /@

Suites 3 Via

Outras cod 638725578
(Obs Piscina 8xd4x1 40 m

Fonte Falkeiros Imoveis F (16) 99333.9510
| ink httoz /ap olx com be/ragan-da-nbairan-omat odmoval S/ G A5 3-8 M-candaminio-rayai-oark-awanda-

Qi-doirsionos-amplo-goosal H33 /255 8

6 Endereco: Condomimo Royal Park

Preco R$ 165000000 Data man20 Neg (OV) Oferta
A ter 82200 m AC 40300 m 0.90
i 6 anos Vu= 60 anos if'vu= 0.1 est b Kd= 0256
Padrdo Fino CC= 2436

CUB(R8-N) RS 143743 /m? ClUBdeprac: RE 334751 @

V Unitdrio RS 368486 /m?

Suites 2 Via

Outros cod 599107173

Obs’ sobrado com 6 snos de uso, com ampla sala com pé dwaito duplo, isvabo, ascntdéno, 4
dormitdnos sendo 2 suites com varanda ¢ um banheno adaptade para porader ¢& necessidade
especisl. Complets Sree de lazer com chunasqueira, espago gounmet, sauns 3 vapor, piscing
aguecida iluminada e hidromassagem

Fonte: Sergio Domiciano Corrstor F (16) 09311-5445
| ink tttps Vag olx com Lriregso-da-ibeiac-oraloAmoveis ' asa-e m-condoninio-r oy at-park
299107173

6 Lnderego: Condominio Royal Park

Precor R$ 220000000 Data: mar/20 Neqg (ONV) Oferta
Ater 117000 m* AcC 45400 m 0.90
i 10 anos Vu=- 60 anos ifVu= 0,167 est b Kd- 0920
Padrdo Fino + CC - 2880

CUB (R8-Ny R% 143743 /m? CUBdeprecc R§ 380861 /m?

V Unitario RS 436123 /m?

Suites 4 Via

Outros:  cad 574788569

Obs 4 suites com sacads. uma master com banhews, closet, elevedor, lavabo, escntone, Ene
scabsmento em porcelanslo © marnmee. Ares de lazer com piscina, coznbs caipira com fogdo @
lenha vestidne masculinafernining casa de casciro e comodo para ferramentas/Atelier

Fonte: Sergio

Domicia
Link: 2ols.com

no F (165) 99

sal-nark-5 74

311-5445

rE8eEY
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7  Endereco: Rua Augusto Banza - Royal Park

Prego: R$  2.300.000,00 Data: mar/20 Neg (OV):.  Oferta
A ler 117060 AcC 45453 7 0,80
i & anos Vu= 60 anos i/Vu= 0083 est b Kd= 0965
Padrdo: Fino - CC= 1992

CUB(RE8-N). RS 143743 /m? CUB deprec: RS 276314 v

V Umntano R$ 455415 /m@

Suites: 3 Via

Outros. ¢6d. 681707613

Obs pigg Supenor 3 sultes com amanos, 2 com sacadas, 1 swie mastar com hidio 2 box. varands
com vista penilegiada Piso inferior 3 salas grandes | 2 com arcondicicnado), laabo copa
cozinha planajada, escriténo com we, alevador. nca am detalhes, srea de ssrnco. dapendéncis
de empregada, area de churasco com fogde a lenha, pscina. chuvewdo. horla cegdmca grande
pomar. garagem com G vagas { sendo 2 cobertas )

Fonte: Andrade e Menczes Negocios imobilianos F: (16) 3635-6858

Link https /ep olx com befreginc de rbairac pretafimavies/sobrade. residancial a venda soyal park:

ohaura0-ore10-68 1707513

8 Enderego: Royal Park

Prego: R$ 1.200.000,00 Data: #REF! Neg (OV) Oferta
A ter: 84000 m Ac 307,00 m? 0,20
i 20 anos Vu= 80 anos 1/Vu= 0333 est o Kd= 0890
Padrdo: Superior CC= 1776

CUB (RE8-N). RS 143743 /m? CUB deprec: RS 227206 m

V Urstano R$ 351792 /n¥

Suites 3 Via:

Outros: COD. CA0289

Obs

Fonte: Imobilidria Apta F (16) 99639-0123

Link: lps Sveoen waisal. conn efirmelcass-de-candenumo-quatos roy sk -baios-deiag

prato-cam-garagem-J07 m2-vwendga-RE 1200000.i5-24 77 160240/

9 Endereco Royal park

Preco R$ 1.500 000,00 Data #REF! Neg (O/V) Oferla
Aterr 83200 m* Ac 43200 ot 0,90
i 20 anos Vu= 60 anos I/Vu= 0333 est b Kd= 0824
Padriao. Supenor CC= 1776

CUB (R8-N) R$ 143743 /m* CUBdeprec. R$ 210357 /m*
V.Unitério: R$ 312500 /m*

Sultes 2 Via

Cutros  COD SO0005

Obs:

Fonte: Imobikdria Apta F (16) 99639-0123
Link hetps Svasw vivaraal com brimovel/casa-de-candoounio 4 gustos.royal-park-bairmas nhairas-

pralo-com-garagein-432m2-rends- RS 1 S000000-24 1/ 3502540
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10 Endereco: Royal Park

Preco: R$ 1.300.000,00 Data: "#REF! Neg (O/V): Oferta
A. ter: 877,00 m? A.c: 480,00 m?2 0,90
i 20 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,333 est. b Kd= 0,824
Padré&o: Superior CcC= 1,776

CUB (R8-N): R$ 143743 /m? CUB deprec: R$ 2.103,57 /m?

V. Unitario: R$ 2.437,50 /m?

Suites 2 Via:

Outros: COD. CA022697

Obs:

Fonte: Imobiliaria Cesar Paschoal cod: F: (16) 2101-0800

Link: https://www.\ivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-royal-park-bairros-ribeirao-

preto-com-garagem-877m2-venda-RS 1300000-id-2478659087/

11 Endereco: Rua Carlos de Lima - Royal Park

Preco: R$ 900.000,00 Data: #REF! Neg (O/V): Oferta
A. ter: 968,00 m? A.c: 362,00 m? 0,90
i 15 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,25 est. b Kd= 0,845
Padré&o: Superior CcC= 1,776

CUB (R8-N): R$ 1.437,43 /m? CUB deprec: R$ 2.157,18 /m?

V. Unitario: R$ 2.237,57 /m?

Suites 2 m Via:

Outros: COD. CA0865

Obs:

Fonte: Mult Iméveis F: (16) 3234-6008

Link: https://www.\ivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-royal-park-bairros-ribeirao-

preto-com-garagem-362m2-venda-RS900000-id-246826 1522/

12 Endereco: Royal Park

Preco: R$ 1.650.000,00 Data: mar/20 Neg (O/V): Oferta
A.ter: 812,00 m? A.c: 565,00 m? 0,90
i 5 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,083 est: b Kd= 0,965
Padréao: Superior CcC= 1,776

CUB (R8-N): R$ 1.437,43 /m? CUB deprec: R$ 2.463,53 /m?

V. Unitario: R$ 2.628,32 /m?

Su[ites 4 m Via:

Outros: COD. CA0963

Obs:

Fonte: GMT |Imoveis F: (16) 99173-7314

Link: https://www.\ivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-royal-park-bairros-ribeirao-

preto-com-garagem-565m2-venda-RS 1650000-id-24804 74550/
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13 Endereco Rua Capitao Waldemar de Figueiredo - Royal Park (2171415 7S 47°5002 1"W|

14

156

Preco  R$ 650.000.00
A ter 468 00 m?
i 20 anos Vu= 60 anos

Padrido: Superior
CUB (RB-N) RS 143743 /n?

V. Unitano R% 354545 /'m?
Suites 3

Cutros

Obs

Fonte: Imobilidria Trade
Link: hilps/wenw zapimovers com.boimovalivenda-casa-de-condoninio-2-Quano:
park-obeirgo-preto-5p-160m2-id-246 1553796/

Endereco: Rua Dr. Francisco Gugliano, Royal Park

Preco RS 990.000,00
A ter: 51500 m*
20 anos Vu= 60 anos

Padrio Superior
CUB (R8-Ny R3 143743 /m*

Data. mar/20 Neg (O/V) Oferta
Ac 18500 m? 0,90
1/Vu= 0333 est b Kd= 0824

CC= 1776
CUB deprec R$ 210357 /n@

Via:
F: (16) 3102-3800

Data: mar/20 Neg (OV) Oferta
A c 34000 m* 090
1fVu= 0333 est b Kd= 8240
ee=- 1716

CUB deprec: R 2103570 /m*

V.Unitarioc R$ 262059 /m*

Suites 4 Via

Outros

Obs:

Fonte. Imobikaria Pagano F. (186) 2133-2000

Link hitps Mwwwsw zapimoveis com brimowlivenda-casa de-condomimo 4 -guanos . com-piscing-rayval
park nbeusu preto sp 340m2.d 1501295543/

Endereco: Rua Otornno Rizzi, Royal Park

Preco R$ 120000000
A ter: 80000 m*
i 15 anos Vu= 60 anos

Padrdo Superior
CUB(RBN) RS 143743 /m?

V._Unitaro: R$ 225000 /m?
Suites. 4

Qulros

Obs:

1

Fonte: Circulus Negdcios imobilian
jovs /pr

el

Link

TOILTILTANE bt ek

Data mar20 Neg (ONV)  Oferta
A c 48000 m? 020
IVu= 025 est ¢ Kd=- 0860

CC= 1776

CUB deprec: R§ 219547 /m?

Via:

F: (16) 3514181
ial- 15-roy nhat

[ iran-prato-

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022307-21.2019.8.26.0506 e codigo 5F050CC.



MARILEIA T. DE CAMARGO CECCHINI

Eng? Civil e Tecn6loga em Manutengao Industrial —

CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436

fls. 219

FIL.7

16 Endereco Rua Rodolto Coelho Cavalcante - Roval Park

17

18

Preco: R$ 1.570.000,00

A ter 88000 m?

i 10 anos Vu= 60 anos
Padrao Fino

CUB(R8N) R$ 143743 m?

V. Umnitano RS 256909 /'m?
Suiles 5

Qutros

Obs.

Fonte: Paulo Rodini Imovels

Data: marf20 Neg (O/V): Ofena
Ac 55000 m* 0,90
HIVu= 0167 est b Kd= 0920
CC= 2436

CUBdeprec. RS 322145 /m?

Via

cod: CC003st F- (16)  3913-2020

Link: btpsfwww paulorodinicmoveis. com bricomprar'spinbeirag-preto/royal-pack/casa-de-
condominie/2903842

Endereco: Rua Amadlia Bissolati Nascimbem , Royal Park

Preco. R$ 2.300.000,00
Ater. 175600 n¥

i 10 anecs Vu= 60 anos
Padrdo. Superior

CUB(R8-N). R$ 143743 /m*

V. Unitario:. R$ 345000 /m?

Suites 4 Via:

Outros:

Obs:

Fonte: Sordi Empreendimentos Imoblhénos cod: F: (16) 3611-9970

Link: hilps Hwww movelweb com bprogenedade s/cass- residencial- g venda coyal-pork-ribest an-grelo
29, 461 Mml

Endereco Royal Park

Preco: R% 850.000,00 Data: mar/20 Neg (O/): Oferta

A ter 85500 m? Ac 36800 m* 0,80

1 20 anos Vu= 60 anos
Padrao Médio +

CUB(R&N) R$ 143743 /m?

V Umnitano RS 207880 /m*
Sulles 4

Qutros

Obs.

Fonte. Magna Imoveis
Link:  hitps:ffwyww imovelwel com bop

Data. ma20 Neg (O/V). Ofenta
A c 60000 m* 0,90
1/Vu= 0,167 est. b Kd= 0920

CC= 1776

CUBdeprec. RS 234865 /m?

1/Vu= 0333 est ¢ Ka= 0810
CC= 1560
CUB deprec: RS 181634 /m?

Via

cod F (16)

2111 565"'

2928397375 htmi
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Enderego/Codigo Data  AreaCons AreaTer Suftes Via ValorUnit Custo Unit Depr
1 Royal Park - 21°15'51.5"S 47°49'07.2"W mar/20 370,00 1.200,00 3 . 0 2.237.84 2.067,83
2 Condominio Royal Park mar/20 300,00 843,00 - 1] 4.500,00 2618 42
3 Condominio Royal Park mar/20 290,00 900,00 4 " 0 4262 76 3.063,88
4 Condominio Royal Park mar/20 283,00 842,00 3 "0 2.703.18 2.067.83
5 Condominio Royal Park mar/20 403,00 832,00 2 r 0 3.684 .86 3.347 .51
6 Condominio Royal Park mar/20 454 00 1.170,00 4 : 0 4 361,23 3.808.61
7 Rua Augusto Bariza - Royal Park mar/20 454,53 1.170,60 3 . ] 4.554 15 276314
§ Royal Park mar/20 307.00 840,00 3 0 3.517.92 2.272.06
9 Royal park mar/20 432,00 832,00 2 "o 3.125,00 210357
10 Royal Park mar/20 480,00  877.00 2 "0 2.437.50 2.103.57
11 Rua Carlos de Lima - Royal Park mar/20 362,00 968,00 2 = 0 2237 57 2157 18
12 Royal Park mar/20 565.00 812,00 4 :[] 223157 246353
13 Rua Capitdio Waldemar de Figueiredo - Royal Park (21°14  mar/20 165.00 468,00 3 0 354545 2.103,57
14 Rua Dr. Francisco Gugliano, Royal Park mar/20 340,00 51500 4 "o 2.620.59 2103 .57
16 Rua Otorrino Rizzi, Royal Park mar/20 480,00 800,00 4 4 0 2 250,00 219547
16 Rua Rodolfo Coelho Cavalcante - Royal Park mar/20 550,00 880,00 5 : 0 2.569,09 3.221.45
17 Rua Amélia Bissolati Mascimbem , Royal Park mar/20 600,00 1.756,00 4 = 0 3.450.,00 2.348 65
18 Royal Park mar/20 368,00 855,00 4 0 2.078,80 1.816,34
Amostra
N° Am. | Valor Unitario | Area Terreno | Area Construida | CUB Dep | Suites
«1» 2.237,84 1.200,00 370,00 2.067,83 3,00
2 4.500,00 843,00 300,00 2.618,42 2,00
3 4.282,76 900,00 290,00 3.063,88 4,00
4 2.703,18 842,00 283,00 2.067,83 3,00
5 3.684,86 832,00 403,00 3.347,51 2
6 4.361,23 1.170,00 454,00 3.808,61 4
7 4.554,15 1.170,60 454,53 2.763,14 3
8 3.517,92 840,00 307,00 2.272,06 3
9 3.125,00 832,00 432,00 2.103,57 2
10 2.437,50 877,00 480,00 2.103,57 2
«11» 2.237,57 968,00 362,00 2.157,18 2
12 2.237,57 812,00 565,00 2.463,53 4
13 3.545,45 468,00 165,00 2.103,57 3
14 2.620,59 515,00 34,00 2.103,57 4
15 2.250,00 800,00 480,00 2.195,47 4
16 2.569,09 880,00 550,00 3.221,45 5
17 3.450,00 1.756,00 600,00 2.348,65 4
18 2.078,80 855,00 368,00 1.816,34 4

Amostragens marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos.

Variavel Dependente :

 Valor Unitario

Variaveis Independentes :

« Area Terreno : Variavel numérica.

Descricio das Variaveis

« Area Construida : Variavel numérica.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022307-21.2019.8.26.0506 e cddigo 5SFO050CC.



MARILEIA T. DE CAMARGO CECCHINI
Eng? Civil e Tecnéloga em Manutengéo Industrial - CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436

fls. 221

FI.9

* CUB Dep : CUB depreciado, variavel numérica, contemplando custo unitario, idade e estado de

conservagao..

« Suites : Variavel numérica, referente ao nimero de suites de cada elemento..

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra : 16
N° de variaveis independentes 4
N° de graus de liberdade 11
Desvio padrao da regressao :4,1227x10%
Variavel Média | Desvio Padrdao | Coef. Variagao
1/Valor Unitario 3,2972x10* 8,8162x10° 26,74%
Area Terreno 899,54 289,1210 32,14%
Area Construida 385,35 150,6993 39,11%
1/CUB Dep 4,1280x10* 8,1452x10° 19,73%
Suites 3,31 0,9464 28,57%
Numero minimo de amostragens para 4 variaveis independentes : 15.
Distribuicao das Variaveis
Coeficientes de Variaciio
ielementas da amaostra)
1CUE Dep 5 G :
s T -
i o
‘E& SreaCorstinida o
= 3 r
AreaTerme o E E
1hidkor U tarka E E E
o 3 T o 13 1T I [ X[ [ T\ F 40
“ariag Ao (%)

Dispersiao em Torno da Média
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Dispersio

ielementas da amaostra)

GOm0

S0
ol 3
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ol 3

I

JAImHI0

ammio

240min

1./ alor Unititbio

1A
il 3
1A

EJIIIIxmﬁ-

oo

Amostragem

o5 Edyu

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagdao %
2 4.500,00 4.332,79 -167,21 -3,7158 %
3 4.282,76 3.952,20 -330,56 -7,7184 %
4 2.703,18 2.959,66 256,48 9,4880 %
5 3.684,86 4.655,36 970,50 26,3374 %
6 4.361,23 4.493,80 132,57 3,0398 %
7 4.554,15 3.896,90 -657,25 -14,4318 %
8 3.517,92 3.161,45 -356,47 -10,1331 %
9 3.125,00 2.801,29 -323,71 -10,3587 %
10 2.437,50 2.714,62 277,12 11,3690 %
12 2.237,57 2.253,90 16,33 0,7296 %
13 3.545,45 2.819,36 -726,09 -20,4796 %
14 2.620,59 3.030,97 410,38 15,6599 %
15 2.250,00 2.237,64 -12,36 -0,5493 %
16 2.569,09 2.543,82 -25,27 -0,9837 %
17 3.450,00 3.441,49 -8,51 -0,2466 %
18 2.078,80 2.176,85 98,05 4,7167 %

A variagado (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagbes percentuais sdao normalmente menores em valores estimados e observados maiores, nao devendo ser
usadas como elemento de comparag¢ao entre as amostragens.

Modelo da Regressio

1/[Valor Unitario] =-9,1331x105 - 1,9319x107 x [Area Terreno] + 4,1856x107 x [Area Construida]
+0,7361 /[CUB Dep] + 3,9148x10°% x [Suites]

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022307-21.2019.8.26.0506 e cddigo 5SFO050CC.



MARILEIA T. DE CAMARGO CECCHINI

Eng? Civil e Tecnologa em Manuteng&o Industrial - CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436 fls. 223
FI. 11
Modelo para a Variavel Dependente
[Valor Unitario] = 1/(-9,1331x105 - 1,9319x10-7 x [Area Terreno] + 4,1856x107 x [Area
Construida] + 0,7361 /[CUB Dep] + 3,9148x10 x [Suites])
Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area Terreno b1 =-1,9318x107 4,9689x108 -2,6093x107 -1,2544x107
Area Construida | b2 = 4,1856x10- 9,5389x108 2,8850x107 5,4861x107
CUB Dep b3 =0,7360 0,1388 0,5467 0,9254
Suites b4 = 3,9147x10°° 1,1490x10° 2,3481x10% 5,4814x10%
Correlacio do Modelo
Coeficiente de correlagédo (r) .......... :0,9163
Valor t calculado .........ccouvviiieeeinnnnnnn.. : 7,589
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgao (r?) ... : 0,8396
Coeficiente r? ajustado .................... :0,7813
Classificagao : Correlagao Fortissima
Tabela de Somatorios
1 Valor Unitario | Area Terreno | Area Construida CUB Dep
Valor Unitario 5,2755x102 1,8560x10-6 4,6346 2,0651 2,2413x10%
Area Terreno 14392,6000 4,6346 1,4200x107 5,9787x108 5,8372
Area Construida 6165,5300 2,0651 5,9787x10° 2,7165x108 2,4902
CUB Dep 6,6049x103 2,2413x106 5,8372 2,4902 2,8260x106
Suites 53,0000 0,0178 48361,8000 20772,5900 0,0217
Suites
Vglor Unitario 0,0178
] Area Terreno | 48361,8000
Area Construida | 20772,5900
CUB Dep 0,0217
Suites 189,0000
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Reg ressao 9,7894x108 4 2,4473x10°8 14,40
Residual 1,8696x108 11 1,6996x10°
Total 1,1659x10~7 15 7,7727x10°
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Os coeficientes sdao importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Tabela de Residuos

Eng? Civil e Tecnologa em Manuteng&o Industrial - CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436 fls. 224
FI. 12
F Calculado 114,40
F Tabelado : 3,357 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 2,4x102%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
Correlacoes Parciais
Valor Unitario | Area Terreno | Area Construida | CUB Dep | Suites
Valor Unitario 1,0000 -0,2901 0,1617 0,5905 0,3297
Area Terreno -0,2901 1,0000 0,6620 -0,2947 0,1672
Area Construida 0,1617 0,6620 1,0000 -0,2985 0,1632
CUB Dep 0,5905 -0,2947 -0,2985 1,0000 | -0,1492
Suites 0,3297 0,1672 0,1632 -0,1492 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor Unitario | Area Terreno | Area Construida CUB Dep Suites
Valor Unitario 0 -1,005 0,544 2,427 1,158
Area Terreno -1,005 ) 2,929 -1,023 0,562
Area Construida 0,544 2,929 o -1,037 0,549
CUB Dep 2,427 -1,023 -1,037 ) -0,500
Suites 1,158 0,562 0,549 -0,500 0
Valor t tabelado (t critico) : 1,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0877
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significdncia | Aceito
Area Terreno b1 -5,247 0,03% Sim
Area Construida b2 5,926 9,9x103% Sim
CUB Dep b3 5,632 1,5x102% | Sim
Suites b4 3,481 0,5% Sim
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Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitério].

N° Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado Quadratico
2 2,2222x104 2,3079x10* -8,5761x10® -0,2080 -0,2382 7,3549x10"
3 2,3349x104 2,5302x10* -1,9529x10% -0,4737 -0,5449 3,8140x10710
4 3,6993x10* 3,3787x10* 3,2057x10% 0,7775 0,8386 1,0277x10°°
5 2,7138x104 2,1480x10* 5,6574x10% 1,3722 1,7499 3,2006x10°
6 2,2929x104 2,2252x104 6,7643x106 0,1640 0,2000 4,5756x101
7 2,1957x104 2,5661x10* -3,7034x10% -0,8982 -0,9760 1,3715x10°
8 2,8425x104 3,1631x10* -3,2051x10% -0,7774 -0,8149 1,0273x10°
9 3,2000x10* 3,5697x10* -3,6978x10° -0,8969 -1,0408 1,3674x10°°
10 4,1025x10 3,6837x10* 4,1880x10°° 1,0158 1,2149 1,7539x10°
12 4,4691x10 4,4367x10 3,2370x106 0,0785 0,0958 1,0478x10° 1
13 2,8205x104 3,5469x10* -7,2639x10° -1,7619 -2,0237 5,2764x10°
14 3,8159x10* 3,2992x10* 5,1666x105 1,2532 1,7989 2,6693x10°
15 4,4444x10 4,4689x10 -2,4548x10% -0,0595 -0,0675 6,0262x10712
16 3,8924x104 3,9310x10* -3,8669x10% -0,0937 -0,1294 1,4953x10"
17 2,8985x10 2,9057x10* -7,1659x107 -0,0173 -0,0352 5,1350x10"13
18 4,8104x10* 4,5937x10 2,1667x10° 0,5255 0,6393 4,6948x10710
Estatistica dos Residuos
Namero de elementos .............. 116
Graus de liberdade ................... 115
Valor médio ......ccccceeeeeeeeennnn. :1,5716x10-%3
Variancia .......cccceeeeeeeeeeeenene. :1,1685x10°
Desvio padrao ........c..ccccceuvnneee. : 3,4183x10°%
Desvio médio ......ccceveveeveeeeennnn. :2,6730x10°
Variancia (ndo tendenciosa) .....: 1,6996x10-°
Desvio padréo (ndo tend.) .........: 4,1227x10
Valor minimo ......cccceeeeeeveeeennnnn. 1 -7,2639x105
Valor maximo ...........ccceoeeeeee. :5,6574x10%
Amplitude ............oceeei :1,2921x104
Ndamero de classes .................. ;5
Intervalo de classes ................. : 2,5842x10%
Intervalos de Classes
Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -7,2639x10° -4,6796x10° 1 6,25 -7,2639x10°
2 -4,6796x10° -2,0953x10% 3 18,75 -3,5354x10°
3 -2,0953x10°° 4,8889x10°6 6 37,50 -5,3178x10°¢
4 4,8889x106 3,0731x10% 2 12,50 1,4215x10®
5 3,0731x10% 5,6574x10% 4 25,00 4,5544x10°

Histograma
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 7
Numero de elementos negativos . 9
Numero de sequéncias ................. : 8
Média da distribuicdo de sinais .... 8

2

Desvio padrao ........cccceeveeeveeeeeeeenennn. ,000

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... :-0,1974
Limite superior . :-0,7237
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 0,5000
Valor z (criticO) .....eveeeeeeennn. : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da
média segue a curva normal (curva de Gauss).
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Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,10

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)

DU =1,83 4-DU=2,17

Pelo teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Reta de Normalidade
Normalidade
ielementas da amaostra)
' 1 ' ] ] ' 1 1 '
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i
Autocorrelacio
Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,1498
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =0,90

A autocorrelagdo (ou auto-regressao) soé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode

ser considerado.

Grafico de Auto-Correlacio
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Anto-Correlacio
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Residuo(i-1)

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

Formacao dos Valores

Variaveis independentes :

* Area Terreno ............. = 828,00 m?
* Area Construida ........ = 244,68 m?
+CUBDep....ccoeeauue.. R$ 1.713,36 / m?

e SUItES .vvvven, 1

Estima-se Valor Unitario = R$ 3.126,04 / m?

O modelo utilizado foi :

[Valor Unitario] = 1/( -9,1331x10% - 1,9319x107 x [Area Terreno] + 4,1856x107 x [Area
Construida] + 0,7361 //CUB Dep] + 3,9148x10°° x [Suites])

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

Minimo : R$ 2.720,47 / m?
Maximo : R$ 3.673,74 / m?

Segundo NBR 14653-2 Regresséao Grau I, o valor estimado ndao pode extrapolar mais do que 110,0% do
seu limite amostral superior, nem pode ser inferior a 100,0% do limite amostral inferior.

Os valores amostrais minimo e maximo para a variavel dependente sao : 4.157,60 e 9.563,72.

Avaliacio da Extrapolacao
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Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando
Variavel .lel.te L|m|t.e Valor no popto Var~|agao em Aprovada (*)
inferior | superior | de avaliagao relagdo ao limite

Area Terreno 468,00 1.756,00 828,00 Dentro do intervalo Aprovada

Area Construida 34,00 600,00 244,68 Dentro do intervalo Aprovada

CUB Dep 1.816,34 | 3.808,61 1.713,36 5,6% (ref. min.) Aprovada

Suites 2 5 1 50% (ref. min.) Aprovada

* E admitida uma variagdo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as
variaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacao para o valor estimado nos limites amostrais

iz Valor estimado no | Valor estimado no | Valor estimado no . L
Variavel s . - . . Maior variagao
limite inferior limite superior ponto de avaliagao

Area Terreno 2.567,78 7.111,63 3.126,04 | Dentro do intervalo
Area Construida 4.315,73 2.133,94 3.126,04 | Dentro do intervalo
CUB Dep 3.383,69 11.969,93 3.126,04 7,6% (ref. min.)
Suites 2.785,20 2.098,71 3.126,04 12,2% (ref. max.)

Variavel Aprovada (**)

Area Terreno Aprovada

Area Construida Aprovada

CUB Dep Aprovada

Suites Aprovada

** E admitida uma variagado de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma
variavel pode extrapolar o limite amostral.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

Intervalo de confianga de 80,0 % :

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area Terreno 3.079,39 3.174,13 94,74 3,03
Area Construida | 2.956,94 3.315,67 358,73 11,44
CUB Dep 2.838,98 3.477,69 638,70 20,22
Suites 2.808,03 3.525,29 717,27 22,65
E(Valor Unitario) | 2.540,59 4.062,11 1.521,52 46,09
Valor Estimado 2.720,47 3.673,74 953,27 29,82

Amplitude do intervalo de confiancga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variacao da variavel dependente (Valor Unitario) em fungéo das variaveis independentes, tomada
no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area Terreno 1,8878 0,5000%
Area Construida | -4,0902 -0,3201%
CUB Dep 2,4503 1,3430%
Suites -382,5575 -0,1224%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fung¢ao das independentes.
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+ Area Construida : [ 34,0000 ; 600,0000]

* CUB Dep : [1816,3400 ; 3808,6100 ]
* Suites : [2,0000 ; 5,0000 ]

Valor Unitario x Area Terreno X Area

Construida

Yalor Unitittio

Area Terreno

oE 43y

Valor Unitario x Area Terreno x CUB Dep

Walor Unit{tEio

Area Terreno

o5 BBy
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Valor Unitario x Area Terreno x Suites

o5 Edyu

Yalor UnititEio

Area Terreno

Valor Unitirio x Area Construida x CUB Dep

oo BBy

Walor Unitittio

I Area ICnnstlrufda
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1 Endereco Royal Park

Preco. RS 3.000,00 Data: mar/20 Neg (OV). Oferta

A ter 39000 m* AcC 22000 m* 0,90

i 20 anos Vu= 60 anos 1/fVu= 0333 est c Kd= 0810

Padrao Supenor CC= 1,776

CUB(R8-N) RS 143743 m* CUB deprec. R$ 206783 /m?

V Urnetano R3 1227 Im*

Sultes 1 Cond RS 600,00

Outros:

Obs:

Fonte: Mundial Imoveis cod: F. (16) 3514-4000
C -royval - -prelo-sp-220m2-d-

chumas

2 Enderece: Rua Otilia Soares de Melo, 111 - Condominio Royal Park

Preco. R$ 6 800,00 Data. mar20 Neg (O/V) Olerla

A ler 140000 m® AcC 600,00 m? 0.90

I & anos Vu= 80 anos 1HVu= 0133 est b Kd= 0241

Padrio Superior + CC= 1,980

CUB (R8-N) R$ 143743 /m’ CUB deprecc R$ 2678,19 /m*

V. Unitdrioo RS 1020 /m*

Suites 5 Cond R$ 1.500,00

Qutros:

Obs.

Fonte  IBM Prnime Solugies imobilianas F (16) 99610-0411

Link hitps /fwwewr zapimovais com briimowel/alugual-casa-de-condamunio £.-guartas -mohitiadg-royal
park siheirac proto-sp- 7007 od- 245 806502/7  zi=mk gr%IArescore pnonty zap take 2

3 Endereco: Royal Park

Preco. RS 4 300,00 Data. marn/20 Neg (OV) Oferta
A ler 7700 n¥ A 48000 n¥ 0,90
t 15 anos Vu= 60 anos HIVu= 025 est © Kd= 0860
Padrao Superior CC= 1776

CUB(R8-N)y RS 143743 m? CUB deprec: R$ 219547 m?

V. Unitarioo RS 806 /m?

Suites: 2 Cond RS 490,00

Outros:

Obs:

Fonte Imobiliana Cesar Paschoal F. (16) 2101-0800
Link https fewwe zapimovais com briimovel/slugual-c3sa-de-condominia-S-guartos-mobibiadg-royal

park-ribairas-preto-sp 700m2 d 245 B06GAE 02/
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4 Enderecoe Royal Park

Preco: RS 6.500,00 Data: mar/20 Neg (OV): Oferta
A.terr 140000 m* Ac 32000 m? 0,90
i 10 anos Vu= 60 anos ifVu= 0167 est b Kd= 0,956
Padrio: Superior + CC= 1,980

CUB{(R8-N). RS 143743 /m* CUB deprec: R$ 272088 /m*

V. Unitarioo RS 1828 /m?*

Suites 4 Cond R$ 500,00

Outros:

Obs:

Fonte: Santa Maria Tem Negocno" lmoblllano*' F: (16) 3620-2000

Link: https /v, A,if'-'; com,

garagem-320m2-venda-f 0004 L “":"-_” ) A

6§ Endereco: Royal Park

ayal-park-bairgs-ribsirgo-praio-com-

Preco. RS 6 500,00 Data. mar/20 Neg (OV)  Olerla

A ler 91900 m* A C 50000 m# 0,90

I 5 anos Vu= 60 anos t/Vu= 0083 est b Kd= 0965

Padrao Fino CC= 2436

CUB(R8-N) RS 143743 /m* CUB deprec. RS 337902 'm?

vV Unitério RS 11,70 /m?

Suites 5 Cond RS 126000

Outros

Obs

Fonte: lmobllnana Cosar Paschoal £ (18) 2101.0800

Link: hitps ! 2aal ¢ '_:: b/ Hl(lﬂl ana de condominie. 5-quantos roval perk-baiiros srhewras
0.5d- 248094 32647

6 FEndereco Roayal Park

Preco: RS 7.500,00 Data: mar/20 Neg (O/V): Oferta

Ater: 64500 v A c 370,00 n¥ 0,90

i 10 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,167 est b Kd-= 0,920

Padrao: Fino + CC-= 2880

CUB(R8-N): RS 143743 /m? CUB deprec: R$ 3.80861 /m?

V. Unitarioo. RS 1824 /m?

Suites 4 Cond R$ 1.250,00

Qutros:

Obs:

Fonte: Martinelli Imbokana e Consuftona F: (16) 4009-8118

Link;  https:fwww imoveismartinatli.com brialugar/Ribeirzo-Preto/Casa’Condominic/Royal-
Parii29303
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7 Endeteco Royal Park

Preco: RS 3.500,00
Aterr 144440 m?
i 10 anos Vu= 60 anos

Padrdo: Superior

CUB(R8-N): R$ 143743 /'m?
V. Unitdric. RS 1086 /'m*
Suites: 1

Qutros:

Obs:

Fonte: indice Imoveis

Data: mar/20 Neg (O  Oferta
Ac 20000 ¥ 0,90
i/Vu= 0,167 est b Kd= 0920

CC= 1,776
CUBdeprec:. R$ 234865 /m?

Cond R$ 600,00

F: (16) 98130-5805

ink hitps./feavve indic eimoveis com. brimovel/oasas-condominio-para-alugar-am-nbeirag-preis-
INK.

8 Endereco: Royal Park

Preco. R$ 10.000,00
A ter 99730 m?
| 5 anos Vu= 60 anos

Padido Fino

CUB(RE8N) R$ 143743 /n?
V Unitéano RS 1200 /m?
Suites 4

Outros

Obs

Fonte  Indice Iméveis

Link hitos Wwwe indse eenovens com brimovel/casas ¢t

Data marn20 Neg (OV).  Ofesrta
AcC 8000 me 0,90
1/Vu= 0,083 est b Kd= 0979
CC= 2436
CUBdeprec RS 342805 /m?

~ond. R$ 450,00

F (16) 98130.5805

ndaormuno - para sduga am obherao greto

el Endereco Royal park

Preco: R$ 3.500,00
Aterr 144440 nv
i 15 anos Vu= 60 anos

Padrao: Superior

CUB (R8-N): R$ 143743 /m?
V. Unitano: RS 1086 /'m?
Suites 1

Outros:

Obs.

Fonte. indice Imoveis

Data: marf20 Neg (OV). Oferta
AcC 29000 m? 0,20
i/Vu= 025 est b Kd= 0875

CC= 1,776
CUBdeprec. R 223377 m?

Cond R$  GOO0,00

F: (16) 98130-5805

Link; hitos fwweindicelmovels com briimovelicasas-condominig-para-alugar-em-nhairag-pralo-

bonfim-paulista/16311
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10  Endereco Rua Carlos de Lima - Royal Park

1

12

Preco: R$ 350000 Data: mar20 Neg (O/V): Oferta
A ter 968 .00 m? Ac 36200 m* Do0
i 15 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,25 est b Kd= 0845
Padrao Superior CC= 17786

CUB(RE-N) RS 143743 /m® CUB deprec RS 215718 /m?

V Unitano RS 870 Im?

Suiles 2 m Cond R$ 500,00

QOutros COD. CADSBS

Obs

Fonte. Mult Imoveis F: (16) 3234-6008
Link- ’wn.,.ﬁﬁf_c'_ﬁls_.;.mi_. movelvan ~de-condominio-<-Quanos-com-

churrasques-royal-park-nkesao-preto- 99—362 2-ig}-

Endereco: Av: Dr Francisco Gughiano - Royal Park

Preco. RS 14.000,00 Data. mar/20 Neg (O/V) Oferta
A ter. 100000 m? A cC 75000 m# 0,90
i 10 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0167 est b Kd= 0,920
Padrao: Fino CC= 2436

CUB (R8-N). RS 143743 /m? CUB deprec: RS 322145 /m?

V. Unitdno: RS 1680 /'m?

Suites S Cond RS 120000

Outros:

Obs:

Fonte: Dinardi imdveis F (16) 40091313

Link ips Meww imovelweb com b propredades/casa-com b dormutanos - para alugar 750 m sup?

por-2948613567 himil

Endereco Rua Capitao Waidemar de Figueiredo - Royal Park (2191415 575 47°50002 1"'W)
Preco: R$% 3.50000 Data: mar/20 Neg (O/V): Oferta
A ter 40000 m? Ac 30500 m? 0,90
i 10 anos Vu= 60 anos i/Vu= 0,167 est b Kd= 0920
Padrao” Superior CC= 1776

CUB (R&N) RS 143743 /m? CUB deprec RS 2 34865 m?

V. Unitano RS 1033 /'m?

Sulles 3 Cond R$ 850,00

Oulros

Obs.

Fonte Slankewhus Empreendimentos Imobilianos F (16) 3289-2260
Link: i WM&&J&&M&W&H&

...m«: m-garagen-205m2-aluguel-ROIS00-id-2478723762/7 __vi=claw.g
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13 Endereco: Avenida Waldemar Fazio - Royal Park

Preco. RS 4 000,00 Data. mar/20 Neg (O/V). Oferta

Ater 114400 m? Ac 21700 n? 0,20

i 15 anos Vu= 60 anos iVu= 025 est ¢ Kd= 0860

Padrdo: Superior CC= 1776

CUB{RB-N)y R% 143743 /m* ClUB deprec: RS 219547 m?

V Unitirioc R$ 1659 /'m?

Suites 1 Cond R$ 500,00

Outros.

Cbs.

Fonte. Imobihdna Trade F. (16) 3102-3800

Link  biesdfvw yvares! com brimevel/casa-de-condominio-J- os-hondm-paulisiz-daines-

phesao-oreio 217 m2-sluguet ES40U0 1d- 245 155409517 voclaw ¢
14 Endereco. Rua Otiia Soares de Melo - Royal Park

Preco- RS 650000 Data: mar20 Neg (OV) Ofertta

Ater 140000 m? Ao 70000 n? 020

i 10 anos Vu= 60 anos i/Vu= D167 est b Kd= 0920

Padrao: Fino CC= 2436

CUB(RB8-N: R$ 143743 I CUB deprecc RS 322145 /m?

V. Untario.  R$ 8.36 /m?

Suites. 4 Cond R$ 1.250,00

Outros.

QObs:

Fonte. Imobilidria Trade F: (16) 3102-3800

Unk htips Wivaew vareal cam brimoselicasa de-condarmimo & quantas-bonfim paulista Daires-
agam-7100im2 d=ctaw ¢

(ibherao-prela-con-Qs

piel-RE6500-id-246 15514047

walor Unit  Costo Unit Depr

1 Royel Park mian' 2M:00 350,00 1 B0 RE 1227 205783
C 2 Rua Dile Soaees de Malo 111 - Condomimoe Boval Park.  man@d BIH.09 1400 00 ] 16500 R 1020 2678,13
|3 Royal Park man?0  AW00BTIO0 2 43 RS A06 2136547
4  Fooyel Park miarl 3300 140000 4 R00 RE 18.ER 2THI88
=5 Royal Park mie 50,00 915 00 ] 1260 RE 14,70 331802
|5 Royal Park macd) 37000 G500 4 1250 R 1824 1608E1
7 Roye Park mar 200,00 1444 49 1 00 RE 1086 2 2E8 65

8  Royal Pan mptd ThO00  95R30 4 450 RE 1200 J408 05
|3 Rays park _manzl 23000 144440 1 B00 RE 1086 27177
| 10 Wua Caros de Lims - Rayal Park marii 35200 56800 i 500 RE CETD 215748
L4 A D Francesco Gigliana - Royal Park miatid 50,00 1 000,00 L] 1200 RE 80 37145
|12, Aua Capitdo YWaldamar de Tigueirsdo - Royal Park (2171 meni2 30500 40000 3 B50 R 1031 23486
. '3 Asenide Waldemar Fazio - Rowel Park mani 21700 1,144,060 1 500 RE 1559 22865
A4 B Otiles Soares do Melo - Royal Park miatiEl U0 09 1 464,00 4 1850 RS 835 B ih)
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Amostra
N° Am. | Valor Unitario | Area Terreno | Area Construida | «Condominio» | Suites | CUB Dep
1 12,27 390,00 220,00 600,00 3 2.067,83
2 10,20 1.400,00 600,00 1.500,00 2 2.618,42
3 8,06 877,00 480,00 490,00 4 2.195,47
«4» 18,28 1.400,00 320,00 500,00 3 2.720,88
5 11,70 919,00 500,00 1.260,00 2 3.379,02
6 18,24 645,00 370,00 1.250,00 4 3.808,61
7 10,86 1.444.,40 290,00 600,00 3 2.348,65
8 12,00 997,30 750,00 450,00 3 3.428,05
9 10,86 1.444,40 290,00 600,00 2 2.233,77
10 8,70 968,00 362,00 500,00 2 2.157,18
11 8,70 1.000,00 750,00 1.200,00 5 3.221,45
12 10,33 400,00 305,00 850,00 3 2.348,65
13 16,59 1.144,00 217,00 500,00 1 2.348,65
14 8,36 1.400,00 700,00 1.250,00 4 3.221,45

Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos

Descricio das Variaveis

Variavel Dependente :

* Valor Unitario

Variaveis Independentes :

+ Area Terreno : Variavel Numérica com crescimento negativo.

+ Area Construida : Variavel numérica com crescimento positivo.

* Condominio (variavel nao utilizada no modelo)

* Suites : Variavel numérica, com crescimento positivo, referente ao niumero de suites de cada
elemento..

* CUB Dep : CUB depreciado, variavel numérica com crescimento positivo, contemplando custo
unitario, idade e estado de conservagéo..

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 013

N° de variaveis independentes ;3

N° de graus de liberdade 9

Desvio padréo da regresséo : 8,6901x103
Variavel Média | Desvio Padrao | Coef. Variagao
1/Valor Unitario 0,0936 0,0213 22,81%
1/Area Construida 2,6645x103 1,1467x103 43,04%
Suites 2,92 1,1151 38,15%
CUB Dep 2721,32 598,6971 22,00%

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660
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dependentes : 12.
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario.
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N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagao %
1 12,27 12,02 -0,25 -2,0031 %
2 10,20 9,11 -1,09 -10,7221 %
3 8,06 7,73 -0,33 -4,1374 %
5 11,70 13,01 1,31 11,2382 %
6 18,24 16,37 -1,87 -10,2276 %
7 10,86 10,74 -0,12 -1,1296 %
8 12,00 10,72 -1,28 -10,6781 %
9 10,86 10,98 0,12 1,0747 %
10 8,70 9,41 0,71 8,1715 %
11 8,70 8,86 0,16 1,8927 %
12 10,33 10,39 0,06 0,6183 %
13 16,59 16,70 0,11 0,6541 %
14 8,36 9,53 1,17 13,9422 %

A variagado (%) é calculada como a diferenga entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagées percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndao devendo ser
usadas como elemento de comparag¢ao entre as amostragens.

Modelo da Regressiao

1/[Valor Unitario] = 0,22057 - 18,147 /[Area Construida] + 6,0985x10-3 x [Suites] - 3,5406x10- x
[CUB Dep]

Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario] = 1/( 0,22057 - 18,147 /[Area Construida] + 6,0985x10-3 x [Suites] - 3,5406x10- x
[CUB Dep])

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area Construida | b1 = -18,1466 2,9594 -22,2396 -14,0537
Suites b2 = 6,0985x102 2,6158x103 2,4807x103 9,7162x103
CUB Dep b3 =-3,5405x10° 5,4173x10% -4,2897x10° -2,7913x10°

Correlacido do Modelo

Coeficiente de correlagédo (r) .......... : 0,9360

Valor t calculado .........ooovveveeeeeennnnnnnn.. 17,975

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,833 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinagéo (r?) ... :0,8760

Coeficiente r* ajustado .................... : 0,8347

Classificagdo : Correlagao Fortissima

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660
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Tabela de Somatorios
1 Valor Unitario | Area Construida Suites CUB Dep
Valor Unitario 1,2179 0,1195 3,0944x102 3,6712 3275,3677
Area Construida 0,0346 3,0944x10° 1,0807x10* 0,0937 89,1410
Suites 38,0000 3,6712 0,0937 126,0000 1,0671x105
CUB Dep | 35377,2000 3275,3677 89,1410 1,0671x105 1,0057x108
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressédo 4,8029x103 3 1,6009x10-3 21,20
Residual 6,7966x10* 9 7,5517x10%
Total 5,4826x102 12 4,5688x10
F Calculado 121,20
F Tabelado : 3,863 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 2,0x102%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
Correlacoes Parciais
Valor Unitario | Area Construida | Suites | CUB Dep
Valor Unitario 1,0000 -0,5133 0,3881 -0,2550
Area Construida -0,5133 1,0000 | -0,4919 -0,6219
Suites 0,3881 -0,4919 1,0000 0,4124
CUB Dep -0,2550 -0,6219 0,4124 1,0000
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t :
Valor Unitario | Area Construida Suites CUB Dep
Valor Unitario o -1,794 1,263 -0,791
Area Construida 1,794 o -1,695 -2,383
Suites 1,263 -1,695 © 1,358
CUB Dep -0,791 -2,383 1,358 0

Valor t tabelado (t critico) : 1,833 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660
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Coeficiente t de Student : t(critico) = 1,0997

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significdncia | Aceito
Area Construida b1 -8,295 1,7x10%% |  Sim
Suites b2 2,711 2,4% Sim
CUB Dep b3 -8,450 1,4x10%% | Sim
Os coeficientes sdo importantes na formagdo do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.
Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente 1/[Valor Unitério].

N° Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 0,0814 0,0831 -1,6659x103 -0,1917 -0,2455 2,7753x106
2 0,0980 0,1098 -0,0117 -1,3549 -1,6851 1,3863x10
3 0,1240 0,1294 -5,3547x103 -0,6161 -0,7877 2,8673x105
5 0,0854 0,0768 8,6348x103 0,9936 1,2348 7,4561x105
6 0,0548 0,0610 -6,2460x10-3 -0,7187 -1,1157 3,9013x10°
7 0,0920 0,0931 -1,0520x10-3 -0,1210 -0,1307 1,1068x10-6
8 0,0833 0,0932 -9,9622x10-3 -1,1463 -1,3289 9,9245x10°
9 0,0920 0,0911 9,7906x10* 0,1126 0,1226 9,5856x107
10 0,1149 0,1062 8,6830x102 0,9991 1,1386 7,5395x10°
11 0,1149 0,1128 2,1351x103 0,2456 0,3103 4,5588x10-6
12 0,0968 0,0962 5,9487x10* 0,0684 0,0733 3,5387x107
13 0,0602 0,0598 3,9171x10* 0,0450 0,0606 1,5344x107
14 0,1196 0,1049 0,0146 1,6842 1,8785 2,1423x10*

Estatistica dos Residuos
Namero de elementos .............. 013
Graus de liberdade ................... 112
Valor médio ......cccceeveveeeeeeeennnn. 1 1,8765x10-20
Variancia .......cccoeeeeeeeeeeeeeeeee.. :5,2281x10°
Desvio padrao ........cc.ccccceuuuneee. : 7,2306x103
Desvio médio .........ccceeeeeuneeen., : 5,5469x10-3
Variancia (ndo tendenciosa) ......: 7,5517x10-5
Desvio padrao (ndo tend.) .........: 8,6901x10-3
Valor minimo .......ccccceeeeveeeennnn. :-0,0117
Valor maximo .........ccccceeeeeeeeen. 10,0146
Amplitude ................ 10,0264
Numero de classes .................. 14
Intervalo de classes ................. 1 6,6027x103

Intervalos de Classes
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Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -0,0117 -5,1715x102 4 30,77 -8,3343x10-3
2 -5,1715x103 1,4311x10°3 5 38,46 -1,5046x10
3 1,4311x10°° 8,0338x103 1 7,69 2,1351x103
4 8,0338x103 0,0146 3 23,08 0,0106

Histograma

Frequéncias Absolutas

FrequBicia

Classe

ZE g

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

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

Presenca de Outliers

Grafico de Indicacao de Outliers

"Qutliers"

RezHuo Mormalizado
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H
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Amostragem
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Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 7
Numero de elementos negativos . 6
Numero de sequéncias ................. 4
Média da distribuicdo de sinais .... 6
Desvio padrao ........cccceeveeeveeeeeeeenennn. 1

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média) :

Limite inferior .... :-1,7270
Limite superior . 1-2,3101
Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

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

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,2774
Valor z (critico) ......veeeennn... : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da

média segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia
de auto-correlagao

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

A autocorrelagdo (ou auto-regressao) soé pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
ser considerado.
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Estatistica de Durbin-Watson (DW)
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL)

(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagao positiva (DW < DL)
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Variaveis independentes :

* Area Terreno
* Area Construida
e Suites ..............

O modelo utilizado foi :

= 1
:R$

Formacao dos Valores

= 828,00 m?
= 244,68 m?

1.713,36 / m?

Estima-se Valor Unitario = R$ 10,89 / m?

[Valor Unitério] = 1/( 0,22057 - 18,147 /[Area Construida] + 6,0985x10° x [Suites] - 3,5406x10° x [CUB Dep])

Minimo : R$ 10,04 / m2
Maximo : R$ 11,90 / m?

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

Segundo NBR 14653-2 Regresséao Grau I, o valor estimado ndo pode extrapolar mais do que 110,0% do
seu limite amostral superior, nem pode ser inferior a 100,0% do limite amostral inferior.

Os valores amostrais minimo e maximo para a variavel dependente sao : 16,12 e 38,30.

Avaliacido da Extrapolaciao

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

o Limite Limite | Valor no ponto Variagdo em *
Variavel . p . L = - Aprovada (*)
inferior | superior | de avaliagao relagdo ao limite
Area Construida 217,00 750,00 244,68 Dentro do intervalo Aprovada
Suites 1 5 1 Dentro do intervalo Aprovada
CUB Dep 2.067,83 3.808,61 1.713,36 17,1% (ref. min.) Aprovada

* E admitida uma variagédo de 100,0% além do limite amostral superior e de 100,0% além do limite inferior para as
variaveis independentes.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacdo para o valor estimado nos limites amostrais

Variavel

Valor estimado no
limite inferior

Valor estimado no
limite superior

Valor estimado no
ponto de avaliagao

Maior variagao

Area Construida 12,14 7,05 10,89 | Dentro do intervalo
Suites 10,89 8,60 10,89 | Dentro do intervalo
CUB Dep 12,61 56,64 10,89 13,6% (ref. min.)

Variavel Aprovada (**)

Area Construida Aprovada

Suites Aprovada

CUB Dep Aprovada

** E admitida uma variagao de 100,0% além dos limites amostrais para o valor estimado. No modelo, nenhuma
variavel pode extrapolar o limite amostral.
Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.
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Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0 % :

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total (%)

Area Construida 10,24 11,63 1,39 12,68
Suites 10,12 11,78 1,66 15,15
CUB Dep 10,06 11,86 1,80 16,45
E(Valor Unitario) 9,42 12,90 3,48 31,20
Valor Estimado 10,04 11,90 1,86 16,99

Amplitude do intervalo de confianga : até 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variacdo da varidvel dependente (Valor Unitrio) em fung&o das variaveis independentes, tomada
no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx () dy % (™)
Area Construida | -0,0359 -0,8076%
Suites -0,7230 -0,0664%
CUB Dep 4,1977x103 0,6605%

(*) derivada parcial da variavel dependente em fung¢ao das independentes.
(**) variagao percentual da variavel dependente correspondente a uma variagao de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressio (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para :

« Area Construida = 375,2956
* Suites =2,9230
* CUB Dep =2721,3230
Valor Unitario x Area Construida
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+ Area Construida : [217,0000 ; 750,0000 ]

* Suites : [1,0000 ; 5,0000 ]

+ CUB Dep : [2067,8300 ; 3808,6100 ]

Valor Unitirio x Area Construida x Suites

oE Edau

Walor Unitittio

I ﬁreaﬁunstlrufda

Valor Unitirio x Area Construida x CUB Dep

oE Edaju

Walor Unitittio

I ﬁreaﬁunstlrufda
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ANEXO 02
LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

1

Eng? Civil e Tecnéloga em Manutengéo Industrial - CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436
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Vista frontal
Abrigo

Detalhe da numeragéo predial

Eng? Civil e Tecn6loga em Manutengao Industrial —= CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436
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Abrigo
Abrigo
Abrigo
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Vista externa
Entrada para a sala
Entrada para a sala
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Sala
Sala
Hall

Eng?® Civil e Tecn6loga em Manuteng&o Industrial - CREA 060.112.293-5 / IBAPE n° 436
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ANEXO 03
ART
(ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA)

1
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Fl. 2

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA

DO ESTADO DE SAO PAULO
Av, Brig. Faria Lima, 1059 - Pinheiros - Sio Paulo - SP CEP 01452-920 Tel - 6800 17 18 11
ART 1- N° DA ART
£ Anotacho de Responsablidade Téonica
CREA-SP Lei Federal N°, 6.496 de 07/12/77 8210200503676965
CONTRATADO
2 - N9 DO CREASP DO PROFISSIONAL 3 - N® DO CPF DO PROFISSIONAL
601122935 04671032830
4 - NOME DO PROFISSTONAL 5 - TITULO DO PROFISSIONAL
MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO Engenheira Civil
ART
6 - TIPO DE ART 7 - VINCULADA A ART N° 8 - HA OUTRAS ARTs VINCULADAS
2-Desempenho De Cargo Ou Funcao 1+ Nio
9 - ALTERAGAD/COMPL /SUBST. DA ART 10 - SUBEMPREITADA
1 - Ndo 1 - Ndo
ANOTAGAO
11 - CLASSIFICAGAO DA ANOTAGAO 12 - AREA DE ATUACAD 13 - TIPO DE CONTRATADO
1 - Responsabilidade Principal 6 - Civil, Fortificacac E Construcao 2- Pessoa Fisica
EMPRESA CONTRATADA

14 - N°® DE REGISTRO WO CREA 15 - NOME COMPLETO
16 - CGC/CNPY 17 - CLASSIFICACAC

CONTRATANTE
18 - NOME DO CONTRATANTE DA OBRA / SERVICO 15 - TELEFONE P/ CONTATO 20 - CPF/CNPI
Juizo de Direito - 4a Vara Civel de Rib Preto (16)6290004 5$1174001000193

DADOS DA OBRA / SERVICO OBJETO DO CONTRATO

21 - ENDERECO DA OBRA / SERVICO 22 - CEP
Rua Alice Alem Saadi n. 1010 14096-570

CLASSIFICACAO

23 - NATUREZA 24 - UNIDADE 25 - QUANTIFICACAD 26 - ATIVIDADES TECNICAS

1 2 29 38
2
3

27 - DESCRICAQ DOS SERVICOS EXECUTADOS SOB SUA RESPONSABILIDADE QU DO CARGO/TFUNCAO
Esta ART se refere ac desempenho de cargo/funcao, em virtude dos servicos prestados na condicao de perita
}mmmaumeaMmamwm, para elaboracao de avallacoes e periclas
udiciais.
RESUMO DO CONTRATO
N° £ ESCOPO DO CONTRATO, CONDICOES, PRAZO, CUSTOS, ETC...

28 - VALOR DO 29 - DATA DO 30 - DATA INICIO DA 31 - 10% ENTIDADE DE 32 - VALOR DA ART A&
CONTRATO CONTRATO EXEGUGAD CLASSE PAGAR
300,00 17/06/2005 17/06/2005 65 26,00
ASSINATURA
33 - LOCAL E DATA PROFISSIONAL CONTRATANTE
Sertaozinno & Vi
17/06/2008 = Juizo de Direito - 4a Vara Civel de
Marileia Tt : De Camargo Rib Preto

33 - Nosso Numero:8210200503676965 .
SENHOR CAIXA -~ AUTENTICACAO MECANICA PELA INSTITUICAD (BANCARIA - RECIBO DO SACADO

BEENOF7 2000n2005 002 240080 7
Obs:

- Pagamento via home bank , o comprovante deverd ser anexado a ART para comprovacao de quitacsds
- A ART deverd ser devidamente assinada peio profissional

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARILEIA TEREZINHA DE CAMARGO CECCHINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 11:38 , sob o nimero WRPR20701234660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022307-21.2019.8.26.0506 e codigo 5F050CC.
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{j] COELHO &
NASCIMENTO

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(iZA) DE DIREITO DA 42
VARA CIVEL DA COMARCA DE RIBEIRAO PRETO - ESTADO DE SA0 PAULO

PROCESSO N°0022307-21.2019.8.26.0506

EVERESTE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de direito privado, regularmente inscrita
no CNP] sob o n?2 23.761.179/0001-03, com sede a Rua Vital Brasil, n? 1266, na
cidade de Ribeirao Preto/SP, CEP 14030-160, neste ato representado pelo
advogado ao final assinado, com escritério situado na Av. Luiz Eduardo Toledo
Prado, Torre Iguatemi Empresarial n2870, salas 502/501, Vila do Golf, Ribeirao
Preto - SP, CEP 14.027-250, telefone (16) 3904-3545, e-mail:
julio@coelhoenascimento.com.br nos autos da ACAO DE INDENIZACAO
DECORRENTES DE FRUTOS DE BEM IMOVEL (ALUGUEL), ora em fase de
CUMPRIMENTO DEFINITIVO DE SENTENCA, NOS TERMOS DO ARTIGO 509,
1 DO CPC (LIQUIDACAO POR ARBITRAMENTO), movida em face de GILMAR

GROTTO, tendo tomado conhecimento espontaneo do processado, vem,

respeitosamente, perante Vossa Exceléncia CONCORDAR com o laudo pericial

de fls. 195/272, onde restou concluido o seguinte:

(i) valor singelo de metade do locaticio desde abril de 2016 até margo de 2.020
= R$56.419,13 (sem inclusao de juros de mora e corre¢cio monetaria);
(ii) valor do imével em margo de 2.020 = R$765.000,00.

(16) 3904.3545 Torre Iguatemi Empresarial - Quinto Andar, Conjuntos 502/501
www.coelhoenascimento.com.br Av. Luiz Eduardo Toledo Prado, 870 - Vila do Golf - Ribeirdao Preto/SP

Este documento ¢ cépia do original, assinado digitalmente por JULIO CESAR COELHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/04/2020 as 18:55 , sob o nimero WRPR20701244593

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022307-21.2019.8.26.0506 e cddigo 5SFOD35C.



