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1. CONSIDERA COES PRELIMINARES.

1.1. Objetivo:

O presente laudo de avaliagdo tem por escopo
encontrar o valor atual de mercado de um imdével urbano, objeto de penhora nos
presentes autos.

No transcorrer desta exposicdo serdo obedeci-
dos aos critérios e recomendacdes dos trabalhos publicados pelo IBAPE (Institu-
to Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia), bem como, aos preceitos
basicos das seguintes normas publicadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas:

- NBR 14.653-1 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Procedimentos
Gerais;

- NBR 14.653-2 - Norma Brasileira para Avaliacio de Bens - Imoveis
Urbanos.

Para fins de avaliacdo, o imdvel serd considera-
do livre de hipotecas, arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos ao
seu uso e/ou comercializacao.

A vistoria ao imoével avaliando ocorreu em
14/03/2023, na presenca do Eng® Gustavo Issao Kawaguti, assistente técnico da
da Autora e do Sr. Carlos, funcionario da Cooperativa, por parte do Réu, ocasido
em que foi possivel extrair as fotografias do Anexo 01 deste laudo.
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1.2. Descricao do imovel:
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O imovel objeto da presente avaliagdo se cons-
titui em um prédio comercial de 3 pavimentos e seu respectivo terreno, localiza-
do a Rua 29 de Agosto, n®® 15, 31, 37 e 45, esquina com a Praca Manoel Leme,

no Centro da cidade, registrado no C.R.I. de Leme com a matricula n° 3.596.

Situa-se na quadra delimitada ainda pelas Ruas

Dr. Armando Salles Oliveira e Newton Prado.

Do terreno:

De acordo com seu titulo de propriedade, suas

dimensodes e drea sdao as seguintes:

Testada/Confrontagao Dimensdes (m)
Frente para Av. 29 de Agosto 35,65
Lateral esquerda (frente para Praca Manoel Leme) 30,00
Frente para Rua Fabiano de Souza Garcia 30,00
Fundos 35,65
Area Total 1.069,50 m?

Obs: a drea de terreno constante do projeto apresentado diverge da drea constante da certidao
de matricula do imével (fls. 2.099 a 2.112 dos autos), para fins de avaliacdo, sera utili-
zada como correta a drea constante da certiddo de matricula do imével.
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Da construcao:

O imével é composto por 4 lojas localizadas no
pavimento térreo e um hotel desativado localizado no primeiro e segundo pavi-

mento, conforme mostrado nas plantas baixas juntadas em Anexo 06 deste lau-
do.

Divisao interna:

loja n°® 140 (Cooperleme): saldo, copa, escritério e 2 w.c.;

loja n° 15 (Decoracdes Leme): saldo, copae 2 w.c.;

loja n® 37 (SO6nia Armarinhos): saldo, copae 2 w.c.

loja n® 45 (Liz Store): saldo, copa e 2 w.c.

Pav. Superior (Hotel): dormitorios, refeitorios, cozinha, rouparias, deposi-
tos, chuveiros, banheiros e vestiarios.

Area construida: Pavimento térreo: 709,77 m2 (¥)

1° pavimento o 544,04 m?
2° pavimento : 431,60 m?
Total : 1.685,41 m?

(*) descontada uma drea de 139,39 m?2 constante no projeto, que foi demolida,

Padrdo Construtivo: Escritério Simples s/ elevador + (Tabela Valores de Edi-
ficacdes - IBAPE)

Idade Aparente: 45 anos

Estado de Conservacao: regular (letra “e” Ross-Heideck)

Caracteristicas Construtivas:

Cobertura: telhas ceramicas apoiadas sobre estrutura de madeira.
Alvenaria: tijolo furado revestido com argamassa mista.
Caixilhos: madeira e ferro.

Forros: 1aje, placas de isopor, PVC e sem forro.

Pisos: ceramico, granilite e cimentado.

Pintura: latex.

Barra Impermeabilizante: placas ceramicas.
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1.3. Informacoes Complementares:

Localizagdo:

O imével avaliando tem frente para a Rua 29 de Agosto, Centro da cidade de
Leme/SP.

Melhoramentos Urbanos:

7.

E servido por toda a infra-estrutura urbana tais como, redes de agua e esgoto,
energia elétrica, iluminacao publica, telefonia, pavimentacao, guias e sarjetas.

Distancia e Acesso ao Centro:

Dista cerca de 100 m da Praga Rui Barbosa, principal ponto de referéncia do
centro da cidade, cujo acesso € feito pela propria Rua 29 de Agosto.

Vizinhancga:

A vizinhanca do imével € constituida principalmente por estabelecimentos co-
merciais tais como lojas de diversos segmentos, consultorios, entre outros.

Mercado Imobiliario:

O mercado imobilidrio da regido apresenta uma quantidade razodvel de prédios
comerciais em oferta para venda.

Apesar da sua idade avancada e estado de conservagao, sua boa localizacdo pode
contribuir positivamente para sua alienacgao.

Por outro lado, suas grandes dimensdes (construcao e terreno) fazendo com que
o imével possua um alto valor de mercado, restringindo seu interesse.

Sendo assim, estima-se prazo para alienagdo entre 12 e 24 meses, com liquidez
baixa.
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2. METODOLOGIA.

Para fins de avaliacdo, valor de mercado € o
preco mais provdvel que uma propriedade alcanga em um mercado competitivo
e aberto, respeitadas todas as condi¢des para que se cumpra uma venda justa,
sendo vendedor e comprador, conhecedores de todos os usos e finalidades do
bem e estando ambos dispostos a transa¢ao, sem estarem forcados a ela.

O avaliador, no exercicio de suas fun¢des, pro-
curard, por métodos estatisticos ou econdmicos, determinar este valor.

Na determinacdo do valor atual de mercado do
imével em pauta, serd utilizado o Método Comparativo, considerado um méto-
do direto de avaliacdo, que por depender de um nimero menor de variaveis, tem
sido constantemente defendido nos congressos e semindrios promovidos pelo
IBAPE.

O Método Comparativo consiste em apurar o
valor do imdvel avaliando, através da comparacdo direta com outros imoéveis de
padrdo equivalente, que estejam sendo negociados ou em oferta no mercado
imobilidrio da cidade.

3. PESQUISA DE VALORES E TRATA-
MENTO DE DADOS.

A pesquisa de valores constante do Anexo 02
deste laudo, buscou elementos comerciais localizadas na cidade de Leme, tendo
sido extraido fotografia de todos os dados coletados.

Os elementos pesquisados, em nimero de 20
(vinte), foram selecionados respeitando-se as exigéncias da NBR 14.653-2, em
especial aos pressupostos bésicos constantes do item A.2.a do Anexo “A”, que
trata do namero minimo de dados efetivamente utilizados, visando evitar a mi-
cronumerosidade.

O tratamento dos dados se deu pela Estatistica
Inferencial, através de programa de computador especifico (SISDEA), conforme
relatorios do Anexo 03 deste laudo.

Considerando o numero reduzido de elementos
comparativos provenientes de negdcios realizados, foi aplicado um desconto de
10% sobre os unitdrios dos dados em oferta, conforme previsto no item 9.2.1.3
da NBR 14.653-2.

A adocdo da Estatistica Inferencial no trata-
mento dos elementos comparativos elimina os critérios empiricos de homoge-

neizacgdo, utilizados até entdo nas avaliacdes de forma indiscriminada, apurando-
se assim, o Valor Unitario (V.U.) de imdveis comerciais da regido.
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4. DETERMINACAO DO VALOR DO
IMOVEL.

4.1. Valor unitario:

Realizados os diversos testes estatisticos atra-
vés de programa de computador (SISDEA), conforme apresentado em Anexo 03
deste laudo, constatou-se que as varidveis que mais contribuem para a formagao
do valor do imdvel, considerando o campo amostral obtido na pesquisa, sdo:

Variavel dependente: Valor unitario (V.U.), em funcio da area construida

Variaveis independentes:

érea construida (variando de 124,00 m2 a 1.574,00 m2, em ordem decrescente de valor)
Area de terreno (variando de 213,00 m? a 3.000,00 m?, em ordem crescente de valor)
CUB depreciado (variando de 916,81 R$/m? a 2.377,01 R$/m2, em ordem crescente de valor)
Distancia do centro (variando de 50 m a 1.000 m, em ordem decrescente de valor)
Esquina (assumindo valor 0 ou 1, em ordem crescente de valor)

As caracteristicas do imovel avaliando sao as
seguintes: )

Area construida: 1.685,41 m? (*)

Area de terreno: 1.069,50 m?

CUB depreciado: 1.403,97 R$/m?2 (**)

Distancia do centro: 150 m

Esquina: 1 (esquina)

* A extrapolacdo ocorrida na drea construida estd dentro do percentual aceitdvel de 100% superior ao
limite amostral, bem como o valor estimado nao ultrapassa 15% do valor calculado no limite da
amostra (2.854,48 R$/m?2), conforme previsto no item 4 da Tabela 1 da NBR 14.653-2.

** Ver planilha do Anexo 02 deste laudo, apds elementos comparativos.

A aplicacdo da Inferéncia Estatistica (anexo 03
deste laudo) sobre o campo amostral (elementos comparativos do anexo 02), re-
velou que o modelo matematico que melhor explica a formacdo do valor € a se-
guinte equacao:

In (V.Uc¢/Desc) = +12,0907519 -0,652350442 * In (Area construida) -265,1791049 / Area
de terreno +0,0005813454708 * CUB depreciado -0,0006964273332 *
Dist. centro +0,2541623133 * Esquina
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Substituindo os valores das varidveis em ques-
tao, é possivel calcular o valor unitario médio do imével, ou seja:

In (V.Uce/Desc) = +12,0907519 -0,652350442 * In (1.685,41) -265,1791049 / 1.069,50
+0,0005813454708 * 1.403,97 -0,0006964273332 * 100 +0,2541623133
*1
V.U. = 2.826,67 R$/m?

4.2. Calculo do valor do imovel:

O valor de mercado do imével serd apurado
através do produto de sua area construida, pelo valor unitario médio citado no
item anterior, ou seja:

Vi=Acx V.U.

Vi=1.685,41 x 2.826,67

Vi = RS 4.764.098.00

Arredondando-se para: (*)

Vi = R$ 4.800.000,00

“QUATRO MILHOES E OITOCENTOS MIL REAIS”

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

5.1. Quesitos da Autora: (fls. 2317/2320 dos
autos)

Quanto ao terreno:

1) Queira o Sr. Perito nos descrever o entorno
em que se encontra o imével avaliando, citando
as infraestruturas, servicos e comércios ofereci-
dos no entorno;

RESPOSTA:
Ver itens 1.2 e 1.3 deste laudo.

2) Queira o Sr. Perito analisar aspectos gerais
da regido, assim como realizar andlises econo-
micas, politicas e sociais, relevantes para o
mercado do mesmo;

RESPOSTA:
Idem anterior.

3) Informar qual a &rea aferida do terreno e
qual a drea registrada. Qual delas foi adotada na
pericia? Por qué?

RESPOSTA:

Para fins de avaliacdo foi utilizada a area de
terreno constante da sua certidao de matricula (fls. 2099-2112 dos autos) e area
construida constante em seu projeto (Anexo 06 deste laudo).

4) Qual o zoneamento da area? Informar seus
possiveis usos permissiveis e permitidos, para-
metros urbanisticos € vocacao.

RESPOSTA:

O imovel estd localizado na ZEPP — Zona Es-
pecial de Protecdo do Patrimodnio, cujo artigo 11 do Plano Diretor do Municipio,
diz o seguinte:

9
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Art. 11° Sdo permitidos nas ZEPP usos residenciais, comerciais, de prestacdo de servicos,
institucionais, religiosos e culturais, que ndo gerem impacto ambiental ou causem incomo-
dos, ruidos e polui¢cdo a vizinhanga.

§ 1°. Ndo sao permitidos atividades industriais de quaisquer espécie neste zoneamento;

§ 2° O gabarito mdximo permitido neste zoneamento sdo de edificacdes com até 3 (trés) pa-
vimentos, inclusive o térreo desde que ndo interfiram e cuja altura ndo prejudique a protecdo
do bem de interesse historico tombado, a ser definido em legislacoes especifica.

5) Queira o Sr. Perito nos indicar, levando se
em consideracdo o LIC (Levantamento de Indi-
cio de Contaminag¢do) da Febraban, se o imével
possui algum indicio de contaminag¢do, e se
existe no entorno, alguma possivel fonte de
contaminagao;

RESPOSTA:
Nada consta.

Quanto as construcoes:

6) Quais sao as tipologias dos imoveis? E quais
sdo as areas? Favor discriminar em um quadro
de areas;

RESPOSTA:
Ver item 1.2 deste laudo.

7) Descrever as caracteristicas de construgdo
dos imdveis, bem como suas areas internas;

RESPOSTA:
Idem anterior.
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8) A utilizagdo dos imoveis € para qual finali-
dade? Queira o Sr. Perito nos indicar qual o uso
atual do imoével avaliando, se multifamiliar,
unifamiliar, comercial, residencial, misto, re-
creativo, industrial. Por favor, identificar o atu-
al ocupante e qual o ramo de atividade ali prati-
cado;

RESPOSTA:
Idem anteriores.

9) Queira o Sr. Perito nos indicar qual € a quan-
tidade de unidades comerciais e residenciais no
imoével em juizo;

RESPOSTA:
Conforme descrito no item 1.2 deste laudo, 4
lojas no pavimento térreo € 1 hotel no pavimento superior.

10) As unidades estdo ocupadas? Alugadas? Se
alugadas, qual o valor de locacdo? E quais uni-
dades estdo locadas?

RESPOSTA:

As lojas estdo todas ocupadas e o hotel esteve
alugado a um clube de futebol da cidade. Quanto aos aluguéis, ndo fazem parte
do escopo desta pericia.

11) Descrever sobre as especificagdes técnicas
e acabamentos empregados nas construcoes, as-
sim como nos indicar o padrdao de cada constru-
¢do, aspectos arquitetonicos, paisagistico e fun-
cionais. Por favor, discriminar as idades das
construcdes para cada unidade (lojas, aparta-
mentos, casas, prédios), caso existam;

RESPOSTA:
Ver item 1.2 deste laudo.
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12) Queira o Sr. Perito nos indicar qual a idade
das construgdes. Por favor, discriminar as ida-
des das constru¢des para cada unidade (lojas,
apartamentos, casas, prédios), caso existam;

RESPOSTA:
Idem anterior.

13) Queira o Sr. Perito nos indicar qual o esta-
do de conservacdo das constru¢des. Por favor,
discriminar o estado de conservacdo das cons-
trucdes para cada unidade (lojas, apartamentos,
casas, prédios), caso existam,;

RESPOSTA:
Idem anteriores.

14) Queira o Sr. Perito nos indicar qual o esta-
do das instalacdes elétricas e hidraulicas. Por
favor, discriminar os estados das instalacdes
para cada unidade (lojas, apartamentos, casas,
prédios), caso existam;

RESPOSTA:
Aparentemente boas, mas antigas.

15) Existem manifestacdes patologicas como
trincas, fissuras ou rachaduras nos iméveis? Por
favor, discriminar as manifestacdes para cada
unidade (lojas, apartamentos, cassa, prédios),
caso existam;

RESPOSTA:

Existem manifestacoes patoldgicas decorrentes
da idade avancada do imdvel, mas, nada que altere a classificacdo utilizada no
célculo do fator de depreciacdo e na sua avaliagdo.

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo Y7SVzhFL.



m Z\ fls. 2467

SergioAbud

16) Existem manifestacdes patoldgicas referen-
tes a infiltracdes, como bolhas na pintura, estu-
famento de pisos ou revestimentos? Por favor,
discriminar as manifestacoes para cada unidade
(lojas, apartamentos, casas, prédios), caso exis-
tam;

RESPOSTA:
Idem anterior.

17) Existem Onus nas constru¢des, como [PTU
ou outras taxas e impostos?

RESPOSTA:
Resposta prejudicada, ndo faz parte do escopo
desta pericia a investigacao de possiveis débitos do imovel.

18) As construcdes estdo averbadas em matri-
cula?

RESPOSTA:
Sim, porém sem indicacdo das suas dreas.

19) Queira o Sr. Perito nos indicar se tais cons-
trucdes possuem projetos apresentados em pre-
feitura, e se estes encontram-se aprovados;

RESPOSTA:
Sim, o projeto estd aprovado na Prefeitura Mu-
nicipal, conforme consta do Anexo 06 deste laudo.

Quanto a avaliacao:

20) Queira o Sr. Perito nos indicar 5 pesquisas
de terrenos, com maior semelhanga possivel na
localizacdo, tamanho, zoneamento, uso, com o
intuito de maior fundamentagao no laudo;

13
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RESPOSTA:

Nao faz parte do escopo desta pericia, levando-
se em consideracdo que a avaliacdo foi feita pelo método comparativo, ou seja,
nao foram pesquisados terrenos na regido, mas sim, imoveis construidos.

21) Queira o Sr. Perito nos indicar 5 pesquisas
de imdveis que contenham construgdes, com 0
intuito de fundamentarmos o uso do unitario de
constru¢ao, com maior semelhanca possivel no
padrdo, idade aparente, uso e drea;

RESPOSTA:
Ver Anexo 02 deste laudo.

22) Proceder a avaliacdo do imodvel, conside-
rando o valor total, o valor das benfeitorias € o
valor da area;

RESPOSTA:
Ver item 5 deste laudo.

23) Queira o Sr. Perito nos indicar qual a fonte
de unitdrio de construcdo utilizada, fundamen-
tando o seu uso;

RESPOSTA:
A avaliacao foi feita pelo método comparativo,
tendo sido utilizada a varidvel CUB depreciado, onde se adotou o padriao “Escri-

torio padrao simples sem elevador +”, extraida da tabela de valores de venda do
IBAPE.

24) Em complemento ao item anterior, queira o
Sr. Perito nos indicar qual o BDI utilizado, fun-
damentando o seu uso;

RESPOSTA:
Nao foi utilizado BDI, pois se trata de valores
de venda e ndo custo de construcao.

14
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25) Quanto a liquidez do imével, poderia desta-
car? Ha muita oferta? E demanda? Como esta o
mercado?

RESPOSTA:
Ver analise feita ao final do item 1.3 deste lau-
do.

26) Especificar o laudo judicial quanto ao seu
nivel de precisdao e fundamentagdo, bem como
indicar qual metodologia foi adotada na elabo-
racao do laudo.

RESPOSTA:
Ver itens 2, 3 e 5 deste laudo.

5.2. Quesitos do Réu:

Nao foram apresentados.
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de Avaliagbes e Pericias

6. CONCLUSAO.

6.1. Valor do imével: (Vi)

Tendo em vista o critério técnico utilizado nes-

ta avaliacdo, conclui-se que o valor de mercado do imovel avaliando, valido para
JUNHO/2023, ¢ o seguinte:

Rua 29 de Agosto, n° 15, 31, 37 e 45 (Matricula n° 3.596 — C.R.1. de Leme)

Vi = R$ 4.800.000,00

“QUATRO MILHOES E OITOCENTOS MIL REAIS”

6.2. Especificacao da avaliacao:

Conforme verificagdo realizada em Anexo 04
deste laudo, onde se aplicou o disposto no item 9.2da NBR 14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens — parte 2 — Iméveis Urbanos), este trabalho
pode ser classificado como tendo:

Grau de Fundamentacao I
Grau de Precisao 1

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
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7. ENCERRAMENTO.

Este laudo de avaliagdo € composto de dezesse-
te (17) laudas digitadas somente no anverso e seis (06) anexos.

Nada mais, o signatdrio coloca-se a disposi¢ao
deste Juizo para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

HONRADO PELA NOMEACAO!!!
Ribeirdo Preto, 15 de junho de 2023.
SERGIO ABUD - Perito Judicial

Eng° Civil - CREA 060.085833.2
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n° 348

17
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partir da esquina da Rua 29 de Agosto com a
RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. — fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

6vel pela Rua 9 de Agosto.
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FOTO 04: Corredor de acesso ao estacionamento pela Rua 29 de Agosto.
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FOTO 05: Fachada do imével pela Praca Manoel Leme.

FOTO 06: Idem anterior.
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FOTOQO 08: Vista interna da loja.
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FOTQO 09: Vista do depdsito 0l.

FOTQO 10: Deposito 02.
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FOTO 11: Escritorio.
FOTO 12: WC.
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FOTO 13: Copa.
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FOTO 14: Fachada da loja de decoragdes.

FOTO 15: Interior da loja.i
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FOTO 16: Copa.
FOTO 17: WC.
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FOTO 18: Fachada da loja de arman'nho.
FOTO 19: Interior da lojei de armarinhos.
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FOTO 20: Loja de roupas (Liz Store).

FOTO 21: Vista interna da loja.
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F OTO 22: Estacionamento.
FOTO 23: Fundos do pr
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FOTO 24:Vista da sala de tv do hotel no 1° pavimento.
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RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

SergioAbud

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Cozinha.

FOTO 28: Vista de um dos dormitorios.

FOTO 27
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PAYV. SUPERIOR

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

SergioAbud

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

FOTO 30: Vista do banheiro coletivo no 2° pavimento do hotel.

FOTO 29: Banheiro.
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7

PESQUISA DE VALORES DE IMOVEIS COMERCIAIS

ria de

e

7p

SergioAbud
* ANEXO 02 *

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

Engenh

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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1 TRANS.: oferta
Praca Manoel Leme, ao lado da Lojas Cem
Centro

RS 1.100.000,00 DORM. 5
236,50 m? ESQUINA  ndo
473,00 m? REF./ARM.
Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539
_ mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.:
DADO: 2 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Rafael de Barros, n2 524
BAIRRO: Centro
VALOR: RS 1.200.000,00 DORM. 2
A 384,00 m? ESQUINA  ndo
A.CONS.: 379,50 m? REF./ARM.
fil| FONTE: Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539
WiDATA:  mar-23 IDADE
LATITUDE: -22.184214° LONG.: -47.387708°

OBS.:
CcoD.:

Tem mezanino

DADO:

=| A TERR.:
A.CONS.:
BFONTE:
 ®[DATA:

=) ATITUDE:
OBS.:
CcOD.:

3 TRANS.: oferta
Praca Manoel Leme, n2 304
Centro
RS 1.200.000,00 DORM.
443,78 m? ESQUINA  ndo
343,00 m? REF./ARM.
Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539
mar-23 IDADE
LONG.:

2 salGes alugados

DADO:
~— ——LOCAL:
~ BAIRRO:

B ATITUDE:
OBS.:
CcoOD.:

4 TRANS.: oferta
Av. Carlos Bonfanti, n® 800
Centro
RS 1.800.000,00 DORM. 4
540,00 m? ESQUINA  ndo
559,52 m? REF./ARM.
Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539
mar-23 IDADE
LONG.:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cédigo Y7SVzhFL.
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DADO: 5 TRANS.: oferta
LOCAL: Av. Benedito Landgraf, n2 16
~-{BAIRRO: Centro
: {VALOR: RS 1.850.000,00 DORM.
| A.TERR.: 810,25 m? ESQUINA  ndo
A.CONS.: 927,00 m? REF./ARM.
FONTE: Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539
DATA: mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
|OBS.:
e @4 e DADO: 6 TRANS.: oferta
s Rua Dr. Querubino Soeiro, n2 375
Centro
RS 2.200.000,00 DORM.
--------- 629,00 m? ESQUINA  ndo
339,00 m? REF./ARM.
Iguatemi Imoveis - (16) 99743-1539
mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.:
DADO: 7 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Padre Julido, n2 714
 |BAIRRO:  Centro
VALOR: RS 4.000.000,00 DORM.
- |A.TERR.:  3.000,00 m? ESQUINA sim
A.CONS.: 1.500,00 m? REF./ARM.
FONTE: Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539
{DATA mar-23 IDADE
LATITUDE: -22.187201° LONG.: -47.388030°

OBS.:

antiga concessionaria Volkswagen

LATITUDE:
i OBS.:
CcOD.:

8 TRANS.: oferta

Rua Rafael de Barros, n2 172

Centro

RS 5.000.000,00 DORM.

485,00 m? ESQUINA

902,00 m? REF./ARM.

Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539

mar-23 IDADE
LONG.:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cédigo Y7SVzhFL.
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DADO:
LOCAL:
_|BAIRRO:
VALOR:
A.TERR.:
iA.CONS.:
3 FONTE:
DATA:
LATITUDE:
OBS.:
cOD.:

9 TRANS.: oferta
Av. 29 de Agosto, n2 70

Centro

RS 7.500.000,00 DORM.

1.574,00 m? ESQUINA  ndo
1.574,00 m? REF./ARM.
Iguatemi Iméveis - (16) 99743-1539

mar-23 IDADE

LONG.:

precisa de reforma

il DADO:
LOCAL:
BAIRRO:

10 TRANS.: oferta
Rua Joaquim de Gdes, ao lado n2 256
Centro

VALOR: RS 1.980.000,00 DORM.
A.TERR.: 484,00 m? ESQUINA  ndo
A.CONS.: 463,00 m? REF./ARM.
FONTE: Bia Moraes Imoveis - (19) 3554-2630
DATA: mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:

11 TRANS.: oferta

Av. Joaquim Lopes Aguila, n2 760

Centro

RS 3.000.000,00 DORM.

700,00 m? ESQUINA  sim

1.133,00 m? REF./ARM.

Bia Moraes Imoveis - (19) 3554-2630

mar-23 IDADE

LONG.:

12 TRANS.: oferta

Rua Querubino Soeiro,n? 365

Centro

RS 1.300.000,00 DORM.

621,00 m? ESQUINA  ndo

527,00 m? REF./ARM.

RR Imobiliaria - (19) 2133-3681

mar-23 IDADE

LONG.:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cédigo Y7SVzhFL.
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DADO: 13 TRANS.: oferta
LOCAL: Av. 29 de agosto, n2 1.293
={BAIRRO: Centro
“|VALOR:  R$ 1.000.000,00 DORM. 3
A.TERR.: 477,00 m? ESQUINA nao
A.CONS.: 275,00 m? REF./ARM.
FONTE: Remax Renova Il - (19) 99749-1241
DATA: mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
14 TRANS.: oferta
Av. Dr. Jambeiro Costa, n? 238
Jd. Amalia
RS 1.600.000,00 DORM. 5
400,00 m? ESQUINA  ndo
244,76 m? REF./ARM.
Eduardo Imob. - (19) 99650-1629
mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
~ OBS.:
cOD.:
DADO: 15 TRANS.: oferta
Av. 29 de Agosto, n2 866
Centro
RS 2.000.000,00 DORM.
412,00 m? ESQUINA sim
407,00 m? REF./ARM.
Iguatemi Imdveis - (16) 99743-1539
mar-23 IDADE
LONG.:
DADO: 16 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Major Rafael Leme, n2 96
el BAIRRO:  Centro
4 B VALOR: RS 650.000,00 DORM. 3
Tt ATERR.: 278,15 m? ESQUINA  sim
' A.CONS.: 182,91 m? REF./ARM.
~|FONTE: Tatiana (prop.) - (19) 98138-6151
DATA: mar-23 IDADE
o LATITUDE: LONG.:

7loss.:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cédigo Y7SVzhFL.



fls. 2493

 |DADO: 17 TRANS.: oferta
~_|LOCAL: R. Major Rafael Leme, esq. R. Rafael de Barros
— |BAIRRO:  Centro
; VALOR: RS 2.400.000,00 DORM. 3

7 JA.-TERR.: 572,00 m? ESQUINA sim
Wy |A.cons.: 522,00 m? REF./ARM.
FONTE: Elizabeth Piva Imdveis - (19) 99169-6517
DATA: mar-23 IDADE
[ LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.:

DADO: 18 TRANS.: oferta
- o LOCAL: Rua Major Rafael Leme, ao lado do n2 60
‘M0 \4 " BAIRRO:  Centro

de Leme

@ vasiat e VALOR: RS 800.000,00 DORM.
333,00 m? ESQUINA  néo
124,00 m? REF./ARM.
Sarah Gimenez (corretora) - (19) 99815-2534
mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
19 TRANS.: oferta

Rua Jodo Arraes Serddio, esq Av. 7 de Setembro
Centro

RS 2.950.000,00 DORM.
1.164,00 m? ESQUINA sim
1.050,00 m? REF./ARM.
Sergio (corretor) - (19) 99784-0699
mar-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.:
R 5 DADO: 20 TRANS.: oferta
\>\ LOCAL: Rua Dr. Armando S.de Oliveira, frente n2 157
e g BAIRRO:  Centro
§| VALOR: RS 1.000.000,00 DORM.
#s|A.TERR.: 213,00 m? ESQUINA
A.CONS.: 283,00 m? REF./ARM.
FONTE: Bia Moraes Imoveis - (19) 3554-2630
DATA: mar-23 IDADE
I[LATITUDE: LONG.:

= OBS.:
Bia Moraes imdveis CO,D.:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cédigo Y7SVzhFL.
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fls. 2495
Dado | Endereco Area construida | Area de terreno | CUB depreciado | Dist. centro | * Elasticidade Esquina *V. U. V.Uc/Desc
1/ Praga Manoel Leme, lado da Lojas Cem 473,00 236,50 1.818,47 250 1 0 2.325,58 2.093,02
2 Rua Rafael de Barros, n? 524 379,50 384,00 1.295,47 280 1 0 3.162,06 2.845,85
3 Praca Manoel Leme, n? 304 343,00 443,78 1.471,82 300 1 0 3.498,54 3.148,69
4 Av. Carlos Bonfanti, n® 800 559,52 540,00 2.081,65 770 1 0 3.217,04 2.895,34
5 Av. Benedito Landgraf, n2 16 927,00 810,25 1.639,91 950 1 0 1.995,69 1.796,12
6 Rua Dr. Querubino Soeiro, n? 375 339,00 629,00 1.482,50 370 1 0 6.489,68 5.840,71
7 Rua Padre Julido, n? 714 1.500,00 3.000,00 1.326,51 480 1 1 2.666,67 2.400,00
8 Rua Rafael de Barros, n? 172 902,00 485,00 2.377,01 160 1 0 5.543,24 4.988,91
9 Av. 29 de Agosto, n? 70 1.574,00 1.574,00 1.557,45 100 1 0 4.764,93 4.288,44
10 Rua Joaquim de Goes, ao lado n? 256 463,00 484,00 1.295,47 50 1 0 4.276,46 3.848,81
11 Av. Joaquim Lopes Aguila, n? 760 1.133,00 700,00 1.648,16 1.000 1 1 2.647,84 2.383,05
12 Rua Querubino Soeiro,n? 365 527,00 621,00 916,81 360 1 0 2.466,79 2.220,11
13 Av. 29 de agosto, n? 1.293 275,00 477,00 1.289,03 1.000 1 0 3.636,36 3.272,73
14 Av. Dr. Jambeiro Costa, n? 238 244,76 400,00 2.180,48 740 1 0 6.537,02 5.883,31
15 Av. 29 de Agosto, n? 866 407,00 412,00 1.320,25 540 1 1 4.914,00 4.422,60
16 Rua Major Rafael Leme, n2 96 182,91 278,15 1.043,25 400 1 0 3.553,66 3.198,29
17 R. Major Rafael Leme, esq. R. Rafael de Barros 522,00 572,00 1.668,49 320 1 1 4.597,70 4.137,93
18 Rua Major Rafael Leme, lado n2 60 124,00 333,00 1.043,25 360 1 0 6.451,61 5.806,45
19 Rua Joao Arraes Serddio, esq Av. 7 de Setem... 1.050,00 1.164,00 1.446,83 380 1 1 2.809,52 2.528,57
20 Rua Dr. Armando S.de Oliveira, frente n2 157 283,00 213,00 1.387,83 50 1 0 3.533,57 3.180,21

(*) Dados que fizeram parte do tratamento estatistico

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o niimero WLME23700345186
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cddigo Y7SVzhFL.
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ROSS & HEIDECK

Custo de Construgio

Condigdes Fisicas Classificagao Est. Coef. Tipo Tipo/Padrao C. Unitario
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000% 1 Sobrado padréo fino
MUITO BOM 1,5 0,032% 2 Sobrado padrao médio
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520% 3 Residencial Popular
INTERMEDIO 2,5 8,090% 4 Prédio hab. Com elevador
Requer reparagdes simples REGULAR 3| 18,100% 5 Prédio hab. Sem elevador
DEFICIENTE 3,5 | 33,200% 6 Galpdes Indl. Convenc.
Requer reparacdes importantes MAU 41 52,600% 7 Prédio Comercial s/elev.
MUITO MAU 4,5 | 75,200% 8 Prédio c/elevador fino
Valor de demoligdo (residual) DEMOLICAO 5[ 100,00%
g 7| e E ‘%T l% .
E é- Benfeitoria :—;’ é, § % :-',: Unitario (R$) | VIr Novo (R$) -g Valor Depreciado (R$) Valor(:;)ltano
) HHEEAR i
1 59 [ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR + 35 |70 [2,5]| 0,2 1,00 2.757,14 2.757,14 66,0% 1.818,47 1.818,47
2 | 58 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 40 [70 | 3 0,2 1,00 2.309,10 2.309,10 56,1% 1.295,47 1.295,47
3 | 57 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR - 25 170 | 2 0,2 1,00 1.861,07 1.861,07 79,1% 1.471,82 1.471,82
4 | 86 |GALPAO PADRAO MEDIO 25180 | 2 0,2 1,00 2.538,87 2.538,87 82,0% 2.081,65 2.081,65
5 | 58 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 30|70 | 25| 0,2 1,00 2.309,10 2.309,10 71,0% 1.639,91 1.639,91
6 84 [GALPAO PADRAO SIMPLES + 20 | 60 2 0,2 1,00 1.838,09 1.838,09 80,7% 1.482,50 1.482,50
7 | 86 |GALPAO PADRAO MEDIO 50 [80 | 3 0,2 1,00 2.538,87 2.538,87 52,2% 1.326,51 1.326,51
8 | 64 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR 25 | 60 2 0,2 1,00 3.170,71 3.170,71 75,0% 2.377,01 2.377,01
9 | 64 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR 40 | 60 3 0,2 1,00 3.170,71 3.170,71 49,1% 1.557,45 1.557,45
10 | 58 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 40 [ 70 3 0,2 1,00 2.309,10 2.309,10 56,1% 1.295,47 1.295,47
11 | 86 |cALPAO PADRAO MEDIO 35 |80 3 0,2 1,00 2.538,87 2.538,87 64,9% 1.648,16 1.648,16
12 | 83 [GALPAO PADRAO SIMPLES 30 |60 | 25| 0,2 1,00 1.390,06 1.390,06 66,0% 916,81 916,81
13 | 18 [cAsAPADRAO SIMPLES + 40 [70 | 3 0,2 1,00 2.297,62 2.297,62 56,1% 1.289,03 1.289,03
14 | 59 [ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR + 25170 | 2 0,2 1,00 2.757,14 2.757,14 79,1% 2.180,48 2.180,48
15 | 84 [GALPAO PADRAO SIMPLES + 25160 | 25| 0,2 1,00 1.838,09 1.838,09 71,8% 1.320,25 1.320,25
16 | 18 [CASA PADRAO SIMPLES + 50 |70 | 3 0,2 1,00 2.297,62 2.297,62 45,4% 1.043,25 1.043,25
17 | 59 [ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR + 40 |70 | 25| 0,2 1,00 2.757,14 2.757,14 60,5% 1.668,49 1.668,49
18 | 18 |CASA PADRAO SIMPLES + 50 |70 3 0,2 1,00 2.297,62 2.297,62 45,4% 1.043,25 1.043,25
19 | 18 |CASA PADRAO SIMPLES + 40 | 70 2 0,2 1,00 2.297,62 2.297,62 63,0% 1.446,83 1.446,83
20 | 85 |GALPAO PADRAO MEDIO - 30 {80 ] 25| 0,2 1,00 1.861,07 1.861,07 74,6% 1.387,83 1.387,83
Vida Total (anos)
Apartamentos 50
Bancos 67
Residéncias 60
Fabricas 50
Construgdes em Fazendas 60
Garagens 60
Silos 75
Hotéis 50
Paiois 67
Oficinas Mecanicas 60
Edificios de Escritérios 67
Lojas 67
Teatros 50
Armazéns 75
VALOR R8N = 1.914,68 Revista Construgao - Custos Unit. Basic. de Edific. (R$/m?) - SP
MES REFERENCIA: abril-23 Unidade Autonoma = Residéncia / Pav. = 8 / Normal

16:11 , sob o nimero WLME23700345186

as

do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo Y7SVzhFL.



IBAPE - TABELA DE COEFICIENTES - BASE R8N (SINDUSCON)

- A Vida Residual
CLASSE GRUPO Ne PADRAO ECONOMICO vator | " "
1 |BARRACO PADRAO RUSTICO - 0,060 5 0,00%
2 |BARRACO PADRAO RUSTICO 0,090 5 0,00%
3 |BARRACO PADRAO RUSTICO + 0,120 5 0,00%
BARRACO 4 |BARRACO PADRAO SIMPLES - 0,132 10 0,00%
5 |BARRACO PADRAO SIMPLES 0,156 10 0,00%
6 |BARRACO PADRAO SIMPLES + 0,180 10 0,00%
7 |CASA PADRAO RUSTICO - 0,360 60 20,00%
8 |CASA PADRAO RUSTICO 0,420 60 20,00%.
9 |CASA PADRAO RUSTICO + 0,480 60 20,00%
10 |CASA PADRAO PROLETARIO - 0,492 60 20,00%
11 |CASA PADRAO PROLETARIO 0,576 60 20,00%.
12 |cASA PADRAO PROLETARIO + 0,660 60 20,00%
13 |CASA PADRAO ECONOMICO - 0,672 70 20,00%.
14 |CASA PADRAO ECONOMICO 0,786 70 20,00%.
15 |CASA PADRAO ECONOMICO + 0,900 70 20,00%.
CASA 16 |CASA PADRAO SIMPLES - 0,912 70 20,00%.
17 |CASA PADRAO SIMPLES 1,056 70 20,00%.
18 |CASA PADRAO SIMPLES + 1,200 70 20,00%.
19 |CASA PADRAO MEDIO - 1,212 70 20,00%.
20 |CASA PADRAO MEDIO 1,386 70 20,00%.
21 |CASA PADRAO MEDIO + 1,560 70 20,00%.
22 |CASA PADRAO SUPERIOR - 1,572 70 20,00%.
23 |CASA PADRAO SUPERIOR 1,776 70 20,00%.
24 |CASA PADRAO SUPERIOR + 1,980 70 20,00%.
25 |CASA PADRAO FINO - 1,992 60 20,00%.
RESIDENCIAL 26 |CASA PADRAO FINO 2436 60 20,00%
27 |CASA PADRAO FINO + 2,880 60 20,00%.
28 |CASA PADRAO LUXO 3,336 60 20,00%
29 |APTO. PADRAO ECONOMICO - 0,600 60 20,00%.
30 |APTO. PADRAO ECONOMICO 0,810 60 20,00%.
31 |APTO. PADRAO ECONOMICO + 1,020 60 20,00%.
32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 1,032 60 20,00%
33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 1,266 60 20,00%
34 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 1,500 60 20,00%
35 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR - 1,260 60 20,00%
36 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR 1,470 60 20,00%
37 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR + 1,680 60 20,00%
38 |APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR - 1,512 60 20,00%
39 |APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR 1,746 60 20,00%
40 |APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR + 1,980 60 20,00%
APARTAMENTO 41 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR - 1,692 60 20,00%
42 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR 1,926 60 20,00%
43 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR + 2,160 60 20,00%
44 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR - 1,992 60 20,00%
45 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR 2,226 60 20,00%
46 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR + 2,460 60 20,00%
47 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR - 2,172 60 20,00%
48 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR 2,406 60 20,00%
49 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR + 2,640 60 20,00%
50 |APTO. PADRAO FINO - 2,652 50 20,00%.
51 |APTO. PADRAO FINO 3,066 50 20,00%.
52 |APTO. PADRAO FINO + 3,480 50 20,00%.
53 |APTO. PADRAO LUXO 4,328 50 20,00%
54 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO - 0,600 70 20,00%
55 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO 0,780 70 20,00%
56 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO + 0,960 70 20,00%
57 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR - 0,972 70 20,00%
58 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 1,206 70 20,00%
59 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR + 1,440 70 20,00%
60 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR - 1,200 70 20,00%
61 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR 1,410 70 20,00%
62 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR + 1,620 70 20,00%
63 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR - 1,452 60 20,00%
64 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR 1,656 60 20,00%
65 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR + 1,860 60 20,00%
ESCRITORIO 66 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR - 1,632 60 20,00%
67 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR 1,836 60 20,00%
68 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO G/ELEVADOR + 2,040 60 20,00%
69 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR - 1,872 60 20,00%
COMERCIAL 70 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR 2,046 60 20,00%
SERVIGO 71 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR + 2,220 60 20,00%
INDUSTRIAL 72 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR - 2,052 60 20,00%
73 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR 2,286 60 20,00%
74 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR + 2,520 60 20,00%
75 |ESCRITORIO PADRAO FINO - 2,532 50 20,00%.
76 |ESCRITORIO PADRAO FINO 3,066 50 20,00%.
77 |ESCRITORIO PADRAO FINO + 3,600 50 20,00%.
78 |ESCRITORIO PADRAO LUXO 4,680 50 20,00%
79 |GALPAO PADRAO ECONOMICO - 0,240 60 20,00%
80 |GALPAO PADRAO ECONOMICO 0,360 60 20,00%
81 |GALPAO PADRAO ECONOMICO + 0,480 60 20,00%
82 |GALPAO PADRAO SIMPLES - 0,492 60 20,00%.
_ 83 |GALPAO PADRAO SIMPLES 0,726 60 20,00%.
GALPAO 84 |GALPAO PADRAO SIMPLES + 0,960 60 20,00%.
85 |GALPAO PADRAO MEDIO - 0,972 80 20,00%.
86 |GALPAO PADRAO MEDIO 1,326 80 20,00%.
87 |GALPAO PADRAO MEDIO + 1,680 80 20,00%.
88 |GALPAO PADRAO SUPERIOR 2,400 80 20,00%
89 |COBERTURA PADRAO SIMPLES - 0,060 20 10,00%
90 |COBERTURA PADRAO SIMPLES 0,120 20 10,00%
91 |COBERTURA PADRAO SIMPLES + 0,180 20 10,00%
92 |COBERTURA PADRAO MEDIO - 0,192 20 10,00%
ESPECIAL COBERTURA 93 |COBERTURA PADRAO MEDIO 0,246 20 10,00%
94 |COBERTURA PADRAO MEDIO + 0,300 20 10,00%
95 |COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,312 30 10,00%
96 |COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,456 30 10,00%
97 |COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,600 30 10,00%
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Tratamento de dados:

O imoével serda avaliado através do Método
Comparativo com a utilizagdo da Estatistica Inferencial no tratamento dos da-
dos.

Basicamente a Inferéncia Estatistica procura
conhecer o mecanismo em que as caracteristicas dos elementos comparativos se
relacionam entre si e como cada uma contribui para a formac¢ao do valor de ven-
da.

Em outras palavras, sdo testadas varias hipote-
ses com o intuito de identificar, através de procedimentos estatisticos, de que
forma caracteristicas como dreas e localizacdo (chamados de varidveis indepen-
dentes), influenciam no valor unitdrio do imével (chamado de varidvel depen-
dente).

Identificadas as varidveis que interferem de
maneira significativa no valor dos imdveis e as formas pelas quais estas se rela-
cionam, sao efetuados vdarios testes estatisticos, nos quais sao formuladas hipote-
ses regidas pela teoria das probabilidades, visando a identificacio do modelo
matematico que melhor explica a formacdo do valor de imével comerciais na
regido avalianda.

Obtido o aludido modelo matematico, basta a
substituicdo das varidveis independentes pelos seus respectivos valores referen-
tes ao imovel em estudo, realizando-se os calculos e encontrando assim, o seu
mais provavel valor de venda, ou seja, seu valor de mercado para venda a vista.

As varidveis que mais contribuiram para a for-
macao do valor dos imdveis, considerando o campo amostral obtido na pesquisa,
foram: ;

Area construida

Area do terreno

CUB depreciado

Distancia do centro

Esquina

Area construida é uma varidvel quantitativa,
com crescimento negativo, variando de 124,00 m? a 1.574,00 m2, de acordo com
cada elemento pesquisado. )

Area do terreno ¢ outra varidvel quantitativa,
com crescimento positivo, variando de 213,00 a 3.000,00 m?, de acordo com ca-
da elemento pesquisado.

CUB depreciado ¢ uma varidvel “proxy” que
relaciona custo de construcdo, idade aparente e estado de conservacdo, variando
de 916,81 a 2.377,01 R$/m2, conforme consta da dltima folha do Anexo 02 deste
laudo.

Distancia do centro ¢ uma varidvel quantitati-
va, com crescimento negativo, variando de 50 a 1.000 m, referindo-se a distan-
cia estimada entre o elemento comparativo e a regido central da cidade, tendo
como referéncia a Praca Rui Barbosa.
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Esquina ¢ uma varidvel dicotémica, com cres-
cimento positivo, assumindo valor “0” (zero) para imdveis de meio de quadra ou
“1” (um) para iméveis de esquina.

Elasticidade n3o pdde ser testada, tendo em
vista que a grande maioria dos elementos comparativos se refere a residéncias
em oferta.

Em funcdo disso foi aplicado um desconto de
10% sobre os valores unitarios de dados em ofertas, conforme previsto no item
9.2.1.3 da NBR 14.653-2.

Referido desconto de 10% € baseado no item
10.1 da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos, do IBAPE/SP — Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, vigente desde 2011, a saber:

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser des-
contada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na im-
possibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (des-
conto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds a aplicagcao do fator oferta.

Realizados os testes estatisticos obteve-se uma
equacao de regressao que apresentou as seguintes caracteristicas:

Coeficiente de correlacio = 0,8460
Coeficiente de determinagdo = 0,7158

Isso significa que a equagdo apresentada expli-
ca 71,58% da variacdo da formacao do valor, ficando o percentual restante (nao
explicado) atribuido a eventuais erros de informagdo, medidas e a varidveis que,
embora influenciando na formagao do valor, ndo se destacaram suficientemente.

A significancia do modelo é de 0,01 (1%),
atendendo, portanto, ao disposto na NBR 14653-2.

Também nao foi detectada a presenca de “ou-
tliers”.
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RESUMO GERAL:
1) Data de referéncia:
. terca-feira, 06 de junho de 2023
2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 20
Dados utilizados no modelo: 18
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descrigao da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Sim
Area construida Numérica Quantitativa Sim
Area de terreno Numérica Quantitativa Sim
CUB depreciado Numérica Proxy Sim
Dist. centro Numérica Quantitativa Sim
Elasticidade Numérica Dicotomica Nao
Esquina Numérica Dicotomica Sim
V. U. Numérica Dependente Nio
V.Uc/Desc Numérica Dependente Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Médximo Amplitude Valor Médio
Area construida 124,00 1.574,00 1.450,00 649,27
Area de terreno 213,00 3.000,00 2.787,00 713,86
CUB depreciado 916,81 2.377,01 1.460,20 1.542,49
Dist. centro 50,00 1.000,00 950,00 449 44
Esquina 0,00 1,00 1,00 0,22
V.Uc/Desc 1.796,12 5.883,31 4.087,20 3.452,23

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATIS-

TICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlacio: 0,8460987 / 0,8386434
Coeficiente de determinacio: 0,7158831
Fisher - Snedecor: 6,05
Significancia do modelo (%): 0,51
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicao dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -lo e + 1o 68% 88%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,96 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacdo Soma dos Qua- | Graus de Liber- | Quadrado Mé- |F
drados dade dio
Explicada 1,507 5 0,301 6,047
Nao Explicada 0,598 12 0,050
Total 2,106 17

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (V.Uc/Desc) = +12,0907519 -0,652350442 * 1In (Area construida) -265,1791049 / Area de terreno
+0,0005813454708 * CUB depreciado -0,0006964273332 * Dist. centro +0,2541623133 * Esquina

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

V.Uc/Desc = +169549,3406 * e/( -0,652350442 * In (Area construida) * e?( -265,1791049 / Area de terreno) *
e™( +0,0005813454708 * CUB depreciado) * e”( -0,0006964273332 * Dist. centro) * e +0,2541623133 *
Esquina)

o FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

V.Uc/Desc = +178216,0583 * e/( -0,652350442 * In (Area construida) * e’ -265,1791049 / Area de terreno) *
e +0,0005813454708 * CUB depreciado) * e( -0,0006964273332 * Dist. centro) * e +0,2541623133 *
Esquina)

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

V.Uc/Desc = +182714,1569 * e( -0,652350442 * In (Area construida) * e*( -265,1791049 / Area de terreno) *
e™( +0,0005813454708 * CUB depreciado) * e”( -0,0006964273332 * Dist. centro) * e +0,2541623133 *
Esquina)
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10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area construida In(x) -4,92 0,04

Area de terreno 1/x -3,33 0,60

CUB depreciado X 3,60 0,36

Dist. centro X -3,51 0,43

Esquina X 1,82 9,45

V.Uc/Desc In(y) 13,27 0,00

11) CORRELAC()ES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y

Area construida x1 0,00 -0,71 0,23 0,04 0,31 -0,45

Area de terreno x2 -0,71 0,00 0,03 -0,29 | -0,30 0,16

CUB depreciado X3 0,23 0,03 0,00 0,15 | -0,07 | 0,20

Dist. centro x4 0,04 | -0,29 | 0,15 0,00 0,24 | -0,27

Esquina x5 0,31 -0,30 | -0,07 | 0,24 0,00 | -0,03

V.Uc/Desc y -0,45 | 0,16 0,20 | -0,27 | -0,03 | 0,00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 x2 x3 x4 X5 y

Area construida x1 0,00 0,88 0,77 0,73 0,51 0,82

Area de terreno x2 0,88 0,00 0,68 0,71 0,35 0,69

CUB depreciado x3 0,77 0,68 0,00 0,67 0,46 0,72

Dist. centro x4 0,73 0,71 0,67 0,00 0,49 0,71

Esquina x5 0,51 0,35 0,46 0,49 0,00 0,46

V.Uc/Desc y 0,82 0,69 0,72 0,71 0,46 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP |  DCook |
1 7,65 7,83 -0,19 -2,4624% -0,843285 0,18186600
2 7,95 8,08 -0,13 -1,6403% -0,584323 0,00781300
3 8,05 8,33 -0,28 -3,4381% -1,240280 0,04061600
4 7,97 8,15 -0,18 -2,1987% -0,784934 0,04306100
5 7,49 7,60 -0,11 -1,4014% -0,470311 0,03021500
7 7,78 7,92 -0,14 -1,7909% -0,624292 0,05623300
8 8,51 8,38 0,14 1,6388% 0,624964 0,09400100
9 8,36 7,96 0,41 4,8761% 1,826534 0,49204900
10 8,26 8,26 0,00 -0,0204% -0,007554 0,00000300
11 7,78 7,64 0,14 1,7498% 0,609394 0,09318500
12 7,71 7,86 -0,15 -1,9763% -0,682010 0,03826000
13 8,09 7,92 0,17 2,0970% 0,760117 0,08743700
14 8,68 8,59 0,09 1,0130% 0,393790 0,03866800
15 8,39 8,17 0,22 2,6399% 0,992533 0,11222600
17 8,33 8,55 -0,22 -2,6211% -0,977634 0,18955200
18 8,67 8,51 0,16 1,8582% 0,721277 0,10394000
19 7,84 7,90 -0,07 -0,8409% -0,295083 0,00462100
20 8,06 7,93 0,13 1,6088% 0,581096 0,10716200
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de Avaliagbes e Pericias

Formacao de valores:

Dados para a projecao de valores:

e Area construida = 1.685,41 m2
e Area do terreno = 1.069,50 m2
e CUB = 1.403,97 R$/m?

e Dist. Centro = 100 metros

e Esquina = 1 (esquina)

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Minimo (18,89%) = 2.292,81 R$/m?
Médio = 2.826,67 R$/m?

Maiaximo (23,28%) = 3.484,82 R$/m?
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 07/06/2023

Leme-R.29deAgosto,15-3-esquina:2

¥5 T.. Variavel Valor Médio t Calculado CoefEquacdo Transf. Elast.
"% Areac. 649,2656 -5,14 -0,735704 In(x) -13,78%
s Aread. 713,8628 362 -305,676607 1/x 12,78%
s CuBd. 1.542,4939 362 0940330 In(x) 8,88%
®a Dist.ce. 4494444 -3,69 -0,267235 In(X) -5,00%
®-  Esquina 0,0000 1,69 0235435 X 26,55%
"% VUcD.. 3.046,4805 479 7,943409 In(y)

1/6
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Leme-R.29deAgosto,15-3-esquina:6

Id Area Estimado Minimo(IC) Maximo(IC) Minimo(IP) Maximo(IP)
1 124,00 19.560,34 11.716,51 32.655,39 10.792,67 35.450,62
2 141,28 17.770,04 10.894,22 28.985,50 10.001,88 31.571,50
3 160,97 16.143,60 10.127,40 25.733,74 9.264,90 28.129,36
4 18341 14.666,02 941214 22.852,63 8.578,00 25.074,86
5 208,97 13.323,68 8.744,80 20.300,13 7.937,68 22.364,27
6 238,09 12.104,20 8.121,94 18.039,00 7.340,70 19.958,82
7 271,27 10.996,34 7.540,37 16.036,29 6.784,04 17.824,12
8 309,08 9.989,88 6.997,05 14.262,81 6.264,89 15.929,67
9 352,16 9.075,53 6.489,15 12.692,77 5.780,67 14.24841
10 401,24 824487 6.01397 11.303,34 532897 12.756,31
11 457,16 749024 5.568,98 10.074,33 4907,58 11432,07
12 520,87 6.804,68 5.151,77 898792 451447 10.256,73
13 593,46 6.181,87 4.760,08 802834 414778 921348
14 676,17 5.616,06 439177 7.181,65 3.805,83 828733
15 77041 5.102,04 4.044,90 643547 3.487,07 7.464,95
16 877,78 4.635,06 371771 577877 3.190,13 6.73447
17 1.000,11 421083 340876 5.201,63 291376 6.085,30
18 1.139,50 3.82542 311692 4.694,97 2.656,84 5.508,00
19 129831 347529 2.841,52 4.25042 241837 499414
20 147925 3.157,21 2.582,28 3.860,15 219742 4.536,23
21 168541 2.868,24 2.33924 3.516,86 1.993,12 4.127,60
1/3

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo Y7SVzhFL.
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Dados |Observado Residuo Residuo Relati.. Residuo/DP Estimativa | Residuo/DP Regressao
1 2.093,02 221275 -119,73 -5,72% 014 -0,25
2 2.84585 3.014,90 -169,05 -5,94% -0,20 -0,26
3 3.148,69 4.001,90 -853,21 -27,10% -099 -1,08
4 2.895,34 339929 -503,95 -1741% -059 -0,72
5 1.796,12 213936 -343,25 -19,11% -040 -0,79
7 2400,00 2460,20 -60,20 -251% -0,07 -011
8 498891 3.867,84 1.121,07 2247% 1,30 1,14
9 428844 3.025381 1.262,63 2944% 147 1,57
10 3.848,81 4.865,20 -1.016,39 -2641% -118 -1,05
1 2.383,05 2.181,26 201,80 847% 023 040
12 222011 216743 52,68 237% 0,06 0,11
13 327273 3.160,91 111,82 342% 013 016
14 588331 540843 474,89 8,07% 0,55 038
15 442260 3.267,21 1.155,40 26,12% 134 136
17 4.137,93 4.798,70 -660,77 -1597% 0,77 -0,67
18 5.806,45 463584 1.170,61 20,16% 1.36 1,01
19 2.528,57 3.14561 -617,03 -2440% 0,72 -0,98
20 3.180,21 333843 -158,22 -4,98% -018 -0,22
1/3

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo Y7SVzhFL.
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1. GRAU DE FUNDAMENTACAO.

A NBR 14.653-2 prevé a classificagido do laudo
de avaliacdo, quanto ao seu grau de fundamentacdo, com o objetivo de determi-

nar o empenho do profissional no trabalho avaliatério, podendo variar de Grau I
a Grau IIL

No caso de utilizacdo de modelos de regressao
linear, a Tabela 1 do item 9.2.1 da norma, informa as caracteristicas necessarias
para enquadramento em cada um dos trés graus, a saber:

Grau
Item Descricao
¢ [in} 1 1
1 Caracterizacio do imével Completa quanto a todas as Completa quanto as varidveis Adocao de situagdo paradigma
avaliando varidveis analisadas utilizadas no modelo
uantidade minima de dados P P P
Q . 6 (k+1), onde k € o nimero 4 (k+1), onde k € o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
2 de mercado, efetivamente [T ISR ISR
utilizados de varidveis independentes varidveis independentes varidveis independentes
Apresentagdo de informa-
Oes relativas a todos os = . - < . ~
§ o . Apresentacdo de informagdes Apresentacdo de informacdes
I dados e varidveis analisa- . A . AN
3 Identificacdo dos dados de dos na modelagem. com relativas aos dados e varidveis relativas aos dados e varidveis
mercado foto R caractegn’sti,cas efetivamente utilizados no efetivamente utilizados no
modelo modelo
observadas pelo autor do
laudo
. .. Admitida, desde que:
Admitida de apenas uma varia- . que:.
vel, desde que: a) medidas das caracteristicas
R e do imédvel avaliando ndo sejam
a) medidas das caracteristicas . L P o
do imével avaliando nio sejam superiores a 100% do seu limite
. rior nem inferiores 2
superiores a 100% do seu limite SUpCTIOT nem INIerores a
superior nem inferiores 4 metade do limite amostral
4 Extrapolacio Nio admitida o inferior;
metade do limite amostral . =
inferior: b) o valor estimado ndo ultra-
b) o valor estima d’o ndio ultra- passe 20% do valor calculado
passe 15% do valor calculado no limite da fronteira amostral
S8 0 . .z .
L . I referidas varidveis
no limite da fronteira amostral, pa a.as ? eridas varidveis, de
ara a referida varidvel: per si e simultaneamente e em
p ’ modulo;
Nivel de significincia o
(somatorio do valor das duas
caudas) maximo para a
5 caudas) miximo p 10% 20% 30%
rejeicao da hipétese nula de
cada regressor (teste bicau-
dal)
Nivel de significincia maxi-
mo admitido para a rejeicao
6 da hipétese nula do modelo 1% 2% 5%

através do teste F de Snede-
cor

De acordo com o item 9.2.1.6, o atendimento a
cada exigéncia do Grau I terd 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3
pontos, sendo que o enquadramento global do laudo devera considerar a soma
de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2 (abaixo):

Graus

111

1I

Pontos Minimos

16

10

Itens obrigatérios no grau

correspondente

2,4,5 e 6 no grau III,
com os demais no

grau II

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il e os demais no mi-
nimo no grau I

Todos, no minimo no
grau |

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo Y7SVzhFL.
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Analisando o contetido deste trabalho, pode ser
feita a classificagdo do grau atingido em cada um dos 6 itens citados, conforme
mostrado na tabela abaixo:

Item Descricao Grau | Pontos

1 Caracterizag@o do imével avaliando I 3

2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados 1 1

3 Identificacdo dos dados de mercado I 3

4  |Extrapolacio II 2

5 Nivel de significancia o, (somatério do valor das duas caudas) mdximo para a I 3
rejeicdo da hipdtese nula de cada regressor (teste bicaudal)

6  [Nivel de significAncia maximo admitido para a rejei¢do da hipdtese nula do mode- I 3
lo — F Snedecor
Total de pontos 15

forme a amplitude do intervalo de confianga, a saber:

Portanto, apesar de ter atingido 15 pontos
exigidos para o enquadramento no grau II, ndo foi atendido ao item obrigatério
2, sendo assim, este laudo de avaliacdo pode ser classificado como tendo:

Grau de Fundamentacao 1

2. GRAU DE PRECISAO.

Consta do item 9.2.3, Tabela 5 da NBR 14.653-
2, que o grau de precisdo de uma avaliacdo pode atingir valores I, II ou III, con-

Grau

Descricao

111

I

1

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do

valor central da estimativa

<30%

<40%

<50%

No caso em pauta, conforme mostrado no Ane-
xo0 03 deste laudo e reproduzido abaixo, os valores encontrados através do tra-
tamento de dados por inferéncia estatistica, foram os seguintes:

Valor calculado...: 2.826,67 R$/m?

Valor minimo......: 2.292,81 R$/m? (18,89% menor que o calculado)

Valor maximo......: 3.484,82 R$/m2 (23,28 % maior que o calculado)

Considerando que a amplitude do intervalo de
confiancga nesta avaliacao foi de 42,17% (18,89% + 23,28%), este trabalho pode
ser classificado como tendo: Grau de Precisao I

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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IMAGEM DE SATELITE
COM DESTAQUE PARA O IMOVEL AVALIANDO

e

7p

SergioAbud
* ANEXO 05 *

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

Engenh

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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haris de Ava
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Engent
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* ANEXO 06 *
PLANTA BAIXA DO IMOVEL AVALIANDO
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PROJETO DE DEMOLICAO

FOLHA 172
AR.T.
f8027230 191347455

OBRA - PROJETO DE DEMOLIGAO COM

Leme/SP

PROPRIETARIO/Resp. pelo uso: COOP
DE LEME

CNPJ: 51.414.134/0001-90

LOCAL - Avenida 29 de Agosto, n°s 15, 31, 37 e 45, esquina com a Praga Manoel Leme

ERCIAL

ERATIVA AGRICOLA MISTA

ESCALA - INDICADAS C.M. -10 1450 0200-00
SITUACAO DECLARO QUE A APROVAGAO DO PROJETO
SEM ESCALA PELA PREFEITURA NAO IMPLICA NO
\ RECONHECIMENTO DO DIREITO DE
\ \ PROPRIEDADE DO TERRENO,

PROPRIETARIO/Resp. pelo uso

0l @M’

* CARCOS ALBERTO SIMARELLI
(CPF - 002.235.298-85)
COOPERATIVA AGRICOLA MISTA DE LEME
(CNPJ - 51.414.134/0001-90)

TERRENO AREAS 1.099,50m?

ICONSTRUCAO TERREA 849,1595m? RESPONSAVEL TECNICO

CONSTRUCAO 1° PAVIMENTO 544,0355m?

CONSTRUCAO 2° PAVIMENTO  431,6055m?

CONSTRUCAO TOTAL 1.824.30m’i

CONSTRUGAO A DEMOLIR 139,39m?

CONSTR. TOTAL - ADEMOLIR=  1.685,41m?

AREA LIVRE 250,34m? RAFAEL SANTOS ZANON

T. OCUPAGAO 77,23% ENGENHEIRO CIVIL
CREA-SP: 5069927908

'APROVAGAO \

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEE
St GIGE TARIA DE OTRAS € PLAREJAMENTO URUARD l

Nl APROVADO
VA B ,' -
el LR L

_lisa Leme de Arruda
Arquiteta e Urbanista
~AL)ISP: AR1511-0

2521

alizadd COMeCAMBIEZAOB45186
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LAUDO DE AVALIACAO N° 02
(Matricula n° 6.437 - C.R.I. de Leme)

RUA VICENTE CROCCI, N° 31 (A/B)

ESOUINA COM RUA ANTONIO PORTO

JARDIM DAS PALMEIRAS
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1. CONSIDERA COES PRELIMINARES.

1.1. Objetivo:

O presente laudo de avaliacdo tem por escopo
encontrar o valor atual de mercado de um imével urbano, objeto de penhora nos
presentes autos.

No transcorrer desta exposicdo serdo obedeci-
dos aos critérios e recomendacdes dos trabalhos publicados pelo IBAPE (Institu-
to Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de Engenharia), bem como, aos preceitos
basicos das seguintes normas publicadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas:

- NBR 14.653-1 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Procedimentos
Gerais;

- NBR 14.653-2 - Norma Brasileira para Avaliacio de Bens - Imoveis
Urbanos.

Para fins de avaliacdo, o imével serd considera-
do livre de hipotecas, arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos ao
seu uso e/ou comercializacao.

A vistoria ao imoével avaliando ocorreu em
14/03/2023, na presenca do Eng® Gustavo Issao Kawaguti, assistente técnico da
da Autora e do Sr. Carlos, funcionario da Cooperativa, por parte do Réu, ocasido
em que foi possivel extrair as fotografias do Anexo 01 deste laudo.

Nao consta da certiddo de matricula do imovel,
as areas construidas, desta forma serdo utilizadas, para fins de avaliacdo, as
areas constantes do projeto apresentado (Anexo 07 deste laudo) adicionando as
areas medidas no local.

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
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2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo P7x402T1.



w 2\‘ fls. 2528

SerglioAbud

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

1.2. Descricao do imovel:

O imovel objeto da presente avaliagdo se cons-
titui em dois galpdes e seu respectivo terreno, situado a Rua Vicente Crocci, es-
quina com Rua Ant6nio Porto, Jardim das Palmeiras, no municipio de Leme/SP,
registrado no C.R.I. de Leme com a matricula n°® 6.437.

Possui area de terreno de 10.464,65 m?2 e area
total construida medida no local de 1.395,70 m? (drea nao averbada na certidao
de matricula do imével).

Situa-se na quadra delimitada ainda pelas Ruas
Santo Antonio e Nicola Frugis.

)

s W Vi
R= Vfce%te@roccx SREClw PEIUEIES
- it

oV

Seré feita a seguir a descricdo detalhada do ter-
reno e a descri¢do bésica das construcoes existentes no imével.
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Do terreno:

fls. 2529

O terreno tem frente para a Rua Vicente Crocci,
esquina com a Rua Ant6nio Rosa, e estd localizado na ZPR (Zona Predominan-
temente Residencial, conforme Anexo 01 do Plano Diretor do Municipio, con-
forme mostrado abaixo:

[ i %N

- W,

& R\ |\
= TR
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=

Imoével avaliando

&
)
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mw ‘Q o‘: A %j \
! wa &) \
RO Sl
38 ey : )

Possui formato geométrico irregular, topografia

plana e tem solo firme e seco.

De acordo com certidao de matricula do imével
(fls. 2.089/2098 dos autos), suas dimensdes € drea sao as seguintes:

Testada/Confrontacdo Dimensdes (m)
Frente para Rua Vicente Crocci (3 trechos) 14,14 + 104,00 + 14,14 m|
Lateral direita 77,00 m
Lateral esquerda 80,50 m|
Fundos 119,00 m
Area Total 10.464,65n?

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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b) Das edificacoes:

bl) Barracao 31-B: (Fotos 04 a 07)

Acomodacoes: barracao e escritorio.

Area construida: barracdo..: 707,00 m? (14,00 x 50,50 m — extraida do projeto)
escritorio: 16,84 m? (3,76 x 4,48 m — area medida no local)

Total.......: 723,84 m?

Padrao Construtivo: Galpdao Simples

Idade Aparente: 30 anos

Estado de Conservagdo: regular (3,0 - Ross-Heideck)

Caracteristicas Construtivas:

Fachada: chapisco.
Fechamento: tijolos ceramicos chapiscados.

Cobertura: telhas onduladas de fibrocimento apoiadas sobre estrutura de madei-
ra.

Pisos: de concreto e terra batida.
Forro: ndo possui.
Pintura: ndo possui.

Barra impermedvel.: ndo possui.

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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b2) Barracao 31-A: (Fotos 10 a 13)

Acomodacoes: barracao e escritorio.

Area construida: barracdo..: 500,18 m?2 (12,35 x 40,50 m — extraida do projeto)
escritorio: 13,65 m? (3,25 x 4,20 m — medida no local)
anexo......: 158,03 m? (6,45 x 24,50 m — medida no local)

Total.......: 671,86 m?

Padrao Construtivo: p/galpao -> Galpdo Simples
p/ cobertura -> Cobertura Médio

Idade Aparente: p/galpao -> 30 anos
p/ cobertura -> 04 anos

Estado de Conservagdo: p/ galpao -> regular (3,0 - Ross-Heideck)
p/ cobertura -> bom (1,5 - Ross-Heideck)

Caracteristicas Construtivas:

Fachada: pintura latex.

Fechamento: tijolos ceramicos revestidos com chapisco internamente.
Cobertura: telhas ceramicas apoiadas sobre estrutura de madeira.
Pisos: de concreto e terra batida.

Forro: laje no escritério.

Pintura: ndo possui.

Barra Impermeab.: ndo possui.

Pé direito: 4,50 m.

Demais construcoes: (Fotos 07 e 09).

H4 ainda outras constru¢des que nao agregam
valor ao imovel, devido ao seu padriao construtivo simples.

6
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1.3. Informacoes Complementares:

Localizagdo:

O imdvel avaliando tem frente para a Rua Vicente Crocci, Jardim das Palmeiras
na cidade de Leme/SP.

Melhoramentos Urbanos:

E servido por toda a infra-estrutura urbana tais como, redes de agua e esgoto,
energia elétrica, iluminacao publica, telefonia, pavimentacao, guias e sarjetas.

Distancia e Acesso ao Centro:

Dista cerca de 2.200 m da regido central da cidade, tendo como referéncia a Pra-
ca Rui Barbosa, cujo o acesso € feito pela Rua Antonio Porto, Avenida Sete de
Setembro, Rua Rafael de Barros e Rua Joao Pessoa.

Vizinhancga:

A vizinhanga do imével € constituida principalmente por estabelecimentos co-
merciais tais como galpdes comerciais, supermercados, lojas de diversos seg-
mentos e residéncias unifamiliares.

Mercado Imobiliario:

O mercado imobilidrio da regido apresenta uma quantidade razodvel de terrenos
comerciais em oferta na cidade.

No entanto, sdo poucos os terrenos de grande porte disponiveis para venda na
regido, fato que pode ser atrativo ao imével.

Por outro lado, as construcdes existentes no imovel com grandes dimensdes fa-
zem com que 0 mesmo possua um alto valor de mercado, dificultando sua alie-
nacao.

Sendo assim, estima-se prazo para alienacdo entre 12 e 24 meses, com liquidez
baixa.
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2. METODOLOGIA.

Para fins de avaliacdo, valor de mercado € o
preco mais provavel que uma propriedade alcanga em um mercado competitivo
e aberto, respeitadas todas as condi¢des para que se cumpra uma venda justa,
sendo vendedor e comprador, conhecedores de todos os usos e finalidades do
bem e estando ambos dispostos a transa¢ao, sem estarem forcados a ela.

O avaliador, no exercicio de suas fungdes, pro-
curard, por métodos estatisticos ou econdmicos, determinar este valor.

Para a determina¢do deste capital investido, se-
ra utilizado o Método Evolutivo, que consiste na determina¢ao de valor do bem,
através do somatodrio dos valores de seus componentes (terreno + construgcoes +
benfeitorias), aplicando-se posteriormente o fator de comercializa¢do, calculado
no Anexo 04 deste laudo.

Na avaliac¢do do terreno, serd utilizado o Méto-
do Comparativo Direto de Dados de Mercado com a aplicagdo da Estatistica
Inferencial no tratamento dos elementos comparativos obtidos na pesquisa de
valores realizada na regiao, conforme mostrado no Anexo 02 deste laudo.

Quanto ao custo de reedicdo da construgado, sera
apurado pelo Método da Quantificacio de Custos, através da utilizacdo de
custos unitarios extraidos de publicacdes especializadas, aplicando-se posteri-
ormente a depreciacdo compativel com sua idade aparente e estado de conserva-
cdo.

Também foi feita uma pesquisa de valores de
prédios comerciais que serviu para o cédlculo do fator de comercializagdo na re-
gido (Anexo 04 deste laudo).
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3. AVALIACAO DO IMOVEL.

3.1. Valor do terreno: (Vt)

3.1.1. Resultado da regressao:

Realizados os diversos testes estatisticos atra-
vés de programa de computador (SISDEA), conforme apresentado em Anexo 03
deste laudo, constatou-se que as varidveis que mais contribuem para a formacao
do valor do terreno, considerando o campo amostral obtido na pesquisa, sdo:

Variavel dependente: Valor unitario (V.U.).

Variaveis independentes:

Area (variando de 650,00 m2 a 17.434,10 m?, em ordem crescente de valor)
Distancia do centro (variando de 150 m a 2.200 m, em ordem decrescente de valor)

As caracteristicas do terreno sao as seguintes:

Area: 10.464,65 m?
Distancia do centro: 2.200 m

A aplicacdo da Inferéncia Estatistica (anexo 03
deste laudo) sobre o campo amostral (elementos comparativos do anexo 02), re-
velou que o modelo matematico que melhor explica a formacao do valor € a se-
guinte equacao:

In (V.Ue/Desc.) = +10,46314755 -3,473441904E-05 * Area -0,5575767489 * In
(Dist. Centro)

Substituindo os valores das varidveis em ques-
tao, € possivel calcular o valor unitario médio do imdvel, ou seja:

In (V.Uc/Desc.) = +10,46314755 -3,473441904E-05 * 10.464,65 -0,5575767489
*1n (2.200)

V.U. = 304,65 R$/m?
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3.1.2. Calculo do valor do terreno:

O valor de mercado do terreno serd o produto
da sua area (At), pelo valor unitério citado no item anterior (V.U.), ou seja:

) VALOR UNIT. | VALOR MEDIO
AREA (n¥) MEDIO (R$/nm?) (R$) (*)
10.464.,65 304,65 3.188.000,00

3.2. Valor das construcoes:

3.2.1. Custos unitarios das construcoes:

As construcdes serdo avaliadas pelo Método da
Quantificagdo de Custos, com base na aplicacido de custo unitdrio de constru¢ao
de tipologia semelhante a existente.

No caso em pauta, os custos unitarios das cons-
trucoes serdao extraidos da Tabela de Valores de Edificacoes de Imoveis Urba-
nos, publicada pelo IBAPE.

A discriminacdo completa dos custos unitarios
estimados consta da tabela do Anexo 03 deste laudo.

3.2.2. Depreciacao:

O critério adotado na depreciacio das edifica-
coes e benfeitorias € 0 Método de Ross-Heideck, baseado na férmula abaixo:

Fd=R + K x (1 —R), sendo:

Fd : fator de depreciacgdo;

R : coeficiente residual;

K : indice de depreciacdo (tabela de Ross-
Heideck).

O célculo da depreciagao das edificagdes consta
da planilha do Anexo 03 deste laudo.
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3.2.3. Valor das construcoes/benfeitorias:

fls. 2536

Conforme célculos desenvolvidos na planilha
do Anexo 03 deste laudo, o valor de cada uma das edificacdes existentes no lo-

cal, bem como o valor total apurado foi de:

Barracido 31B (da direita) R$ 613.266,00
Barracdo 31A (da esquerda) R$ 435.337,00
Cobertura - Barracao 31A R$ 72.133,00
Total (arredondado) R$ 1.120.736,00

3.3. Fator de comercializacao:

De acordo com pesquisa de valores de pré-
dios/galpdes comerciais e calculos desenvolvidos no Anexo 04 deste laudo, o

fator de comercializacdo atual na regido € de:

Fc=0,86

3.4. Valor total do imével: (Vi)

O valor total do imdvel serd a aplicacao do fa-
tor de comercializacdo a somatéria dos valores apurados para terreno, constru-

coes e benfeitorias, a saber:

v:f:: 5.2;0 COTSTRULRD Fc | VALOR MEDIO DO
(R$) VALOR (R$) IMOVEL (R$) *
3.188.000,00 1.120.736,00 | 0,86 3.700.000,00

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

4.1. Quesitos da Autora: (fls. 2321/2326)

1) Diante da importincia de se identificar o
imovel em juizo, bem como suas delimitagdes e
caracteristicas construtivas de forma precisa,
queira o Sr. Perito identificar o imével, sua di-
mensao e localizacdo, assim como apresentar
seu croqui, de modo que seja possivel verificar
tais itens citados;

RESPOSTA:
Ver itens 1.2 e 1.3 deste laudo.

2) Queira o Sr. Perito nos fornecer planta de
quadra e lote da prefeitura e/ou 6rgdo oficial o
qual seja possivel vincular o imével descrito na
matricula 6.437;

RESPOSTA:

Conforme consta do espelho do cadastro muni-
cipal, em Anexo 05 deste laudo, ndo consta nimero de lote e quadra do imével
avaliando. Foi feita uma consulta junto a Prefeitura, na qual foi possivel consta-
tar que o imovel estd situado numa gleba particular que nao faz parte do Lotea-
mento Jardim das Palmeiras.

3) As descri¢Oes iniciais da matricula 6.437 in-
dicam que o imovel faz esquina com as Ruas
Antdénio Rosa e Rua Vicente Crocci. Porém,
conforme imagem abaixo, pode-se notar que os
imoveis que fazem esquina com estas ruas
mencionadas sdo residéncias de menor propor-
¢do de terreno, como indicado na matricula.
Diante do exposto, assim como informagao
adicional ao item anterior deste quesito, queira
o Sr. Perito nos indicar o croqui do imdvel em
juizo, se possivel com documentos oficiais que
comprovem a vinculagdo do imdvel avaliando a
matricula 6.437.

RESPOSTA:
Ver croqui do imovel em Anexo 7 deste laudo.
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4) Ainda nas descri¢des iniciais da matricula
6.437, ha a indicacdo de que o im6vel confronta
com a Estrada Municipal. Porém, conforme
imagem do quesito anterior (3), o imovel faz
divisa com a Rua Antonio Porto (CEP: 13615-
490). Diante do exposto, queira o Sr. Perito
fornecer documento oficial e/ou lei municipal
que comprove a alteracdo da nomenclatura des-
te logradouro;

RESPOSTA:
O 1movel esta devidamente identificado, sendo
que este tipo de pesquisa nao faz parte do escopo deste trabalho.

5) Queira o Sr. Perito nos descrever o entorno
em que se encontra o imdvel avaliando, citando
as infraestruturas, servicos e comércios ofereci-
dos na regiao;

RESPOSTA:
Ver item 1 deste laudo.

6) Queira o Sr. Perito analisar aspectos gerais
da regido, assim como realizar andlises econo-
micas, politicas e sociais relevantes para o mer-
cado;

RESPOSTA:
Idem anterior.

7) Informar qual a drea aferida do terreno e
qual a area registrada. Qual delas foi adotada na
pericia? Por qué?

RESPOSTA:

Foi utilizada a area constante da certidao de
matricula do imével (fls. 2089/2098 dos autos), a qual confere com a certidao de
valor venal do imdvel (Ver anexo 05 deste laudo), que € de 10.464,65 m?, tam-
bém aferida na imagem de satélite do Google Earth.
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8) Existe drea de preservacdo permanente
(APP) no im6vel? Se sim, a quantos m?2 corres-
ponde?

RESPOSTA:
Nao ha.

9) Qual o zoneamento da area? Informar seus
possiveis usos permissiveis e permitidos, para-
metros urbanisticos e vocagao;

RESPOSTA:

O imével estéd inserido na ZPR — Zona Predo-
minantemente Residencial, que conforme o Zoneamento de Uso e Ocupagdo do
Solo da cidade, diz o seguinte:

Art. 22° A Zona Predominantemente Residencial — ZPR é composta por edificacdes residenciais uni-
familiares e multifamiliares, condominios residenciais unifamiliares e multifamiliares, onde serdo
permitidos comércios, servigos industriais de pequeno porte que ndo apresentem risco ambiental, e
instituicoes de cardter local e geral;
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10) Descrever as caracteristicas geograficas do
imovel (relevo acentuado, formato, superficie
se seco, brejoso, inundavel etc.);

RESPOSTA:
Ver item 1.2 deste laudo.

11) Descrever as caracteristicas de constru¢ao
construtivo do imoével, assim como descri¢ao
detalhada das dreas internas ao imével.

RESPOSTA:
Ver item 1.2 deste laudo.

12) Queira o Sr. Perito nos indicar, levando se
em consideracdo o LIC (Levantamento de Indi-
cio de Contaminagdo) da Febraban, se o im6vel
possui algum indicio de contaminagdo, e se
existe no entorno, alguma possivel fonte de
contaminagao.

RESPOSTA:
Em consulta junto a CETESB, nada consta na
rua e no entorno do imovel avaliando.

13) Quais sao as tipologias dos iméveis? E
quais sdo as areas? Favor discriminar em um
quadro de éreas;

RESPOSTA:
Ver item 1.2 deste laudo, onde foram discrimi-
nadas as dreas construidas que agregam valor ao imovel.

14) Descrever as caracteristicas de construcao
dos imodveis, bem como suas areas internas;

RESPOSTA:
Idem anterior.
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15) Os imdveis estdo ocupados? Alugados? Se
alugados, qual o valor de locacdo? E quais es-
tdo locados?

RESPOSTA:

Sim, os imoOveis estdo alugados para duas em-
presas que fabricam artefatos de cimento, cujo valor de locagdo nao faz parte do
escopo desta pericia.

16) A utilizacao dos imdveis € para qual finali-
dade? Queira o Sr. Perito nos indicar qual o uso
atual do imoével avaliando, se multifamiliar,
unifamiliar, comercial, residencial, misto, re-
creativo, industrial. Por favor, identificar o atu-
al ocupante e qual o ramo de atividade ali prati-
cado;

RESPOSTA:

Atualmente o imoével € utilizado para fins co-
merciais/industriais, sendo ocupado por empresas que fabricam artefatos de ci-
mento.

17) Descrever sobre as especificacoes técnicas
e acabamentos empregados nas construcoes, as-
sim como nos indicar o padrdo de cada constru-
cdo, aspectos arquitetdnicos, paisagistico e fun-
cionais. Por favor, discriminar as idades de ca-
da construcao;

RESPOSTA:
Ver item 1.2 deste laudo.

18) Queira o Sr. Perito nos indicar qual a idade
de cada constru¢ao;

RESPOSTA:
Idem anterior.
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19) Queira o Sr. Perito nos indicar qual o esta-
do de conservacao de cada construgao;

RESPOSTA:
Idem anteriores.

20) Queira o Sr. Perito nos indicar qual o esta-
do das instalacoes elétricas e hidraulicas de ca-
da construcgio;

RESPOSTA:
Simples, mas, aparentemente boas.

21) Existem manifestacdes patoldgicas como
trincas, fissuras ou rachaduras nos imoveis? Por
favor, discriminar as manifestacdes de cada
construgao;

RESPOSTA:
Nao.

22) Existem manifestagdes patolégicas referen-
tes a infiltracdes, como bolhas na pintura, estu-
famento de pisos ou revestimentos? Por favor,
discriminar as manifestacdes de cada constru-
¢ao;

RESPOSTA:
Nao.

23) Existem Onus nas constru¢des, como IPTU
ou outras taxas € impostos?

RESPOSTA:
Resposta prejudicada, ndo faz parte do escopo
desta pericia a verificagdo de possiveis débitos do imével.

24) As construcoes estdo averbadas em matri-
cula?
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RESPOSTA:
Nao.

25) Queira o Sr. Perito nos indicar se tais cons-
trucoes possuem projetos apresentados em pre-
feitura, e se estes encontram-se aprovados;

RESPOSTA:
A pesquisa realizada na Prefeitura ndo encon-
trou projetos aprovados, tendo apenas a planta juntada em Anexo 07 deste laudo.

26) Aparentemente, no fundo do terreno hda
descarte de residuos. Isso caracteriza como pas-
sivo ambiental?

RESPOSTA:
Aparentemente nao.

27) Queira o Sr. Perito nos indicar 5 pesquisas
de terrenos, com maior semelhanga possivel na
localizagdo, tamanho, zoneamento, uso, com o
intuito de maior fundamenta¢ao no laudo;

RESPOSTA:
Ver Anexo 02 deste laudo.

28) Queira o Sr. Perito nos indicar 5 pesquisas
de imdveis que contenham construgdes, com 0
intuito de fundamentarmos o uso do unitario de
constru¢cdo, com maior semelhancga possivel no
padrdo, idade aparente, uso e 4rea;

RESPOSTA:
Ver Anexo 04 deste laudo.

29) Proceder a avaliacdo do imodvel, conside-
rando o valor total, o valor das benfeitorias € o
valor da area;

18
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RESPOSTA:
Ver item 3 deste laudo.

30) Queira o Sr. Perito nos indicar qual a fonte
de unitario de construcdo utilizada, fundamen-
tando o seu uso;

RESPOSTA:
Ver item 3.2 deste laudo.

31) Em complemento ao item anterior (29),
queira o Sr. Perito nos indicar qual o BDI utili-
zado, fundamentando o seu uso;

RESPOSTA:
A construgdo foi avaliada com base na tabela
de valores de venda do IBAPE, ver Anexo 03 deste laudo.

32) Quanto a liquidez do imével, poderia desta-
car? Ha muita oferta? E demanda? Como esta o
mercado?

RESPOSTA:
Ver analise feita ao final do item 1.3 deste lau-
do.

33) E possivel identificar no entorno do objeto
da avaliagdo que as construgdes tipicas sdo de
imoveis residenciais de médio padrdo, e lotes
pequenos, € comércios de pequeno porte para
atender a regido. O imovel em juizo se trata de
um imoével de grandes propor¢des de terreno e
construcdo, destoando de qualquer imével no
entorno. Diante do exposto, questiona-se: o
imovel teria uma baixa liquidez?

RESPOSTA:
Sim, conforme analisado no item 1.3 (Mercado
Imobiliario) deste laudo.
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34) Pode-se notar que o objeto da avaliagdo
possui uma grande drea de constru¢do, o que
pode agregar valor de mercado ao imével. To-
davia, conforme citado no item (32), trata-se de
um imével atipico do mercado imobilidrio da
regido. O item 8.2.4 da NBR 14653-2 indica
que “(...) o fator de comercializacdo seja levado
em conta, admitindo-se que pode ser maior ou
menor do que a unidade, em fun¢do da conjun-
tura do mercado na época da avaliagdao (...)”.
Diante disso, queira o Sr. Perito nos indicar
qual seria o Fator de Comercializagdo a ser
considerado no valor avaliado;

RESPOSTA:
O fator de comercializagao considerado foi de
0,86 conforme pesquisa e célculos contidos no Anexo 04 deste laudo.

35) O item 8.2.1.3.5 da NBR 14653 indica a
importancia de se quantificar o valor de merca-
do adotado, confrontando com dados de transa-
coes. Deste modo, queira o Sr. Perito nos indi-
car um elemento comparativo de um imovel
semelhante ao imo6vel em juizo, principalmente
no tocante a localizacdo, areas e tipologia, que
ja foi negociado;

RESPOSTA:
Ver Anexo 04 deste laudo.

36) Especificar o laudo judicial quanto ao seu
nivel de precisdao e fundamentagdo, bem como
indicar qual metodologia foi adotada na elabo-
racao do laudo.

RESPOSTA:
Ver item 5.2 deste laudo.

4.1. Quesitos do Réu:

Nao foram apresentados.
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5. CONCLUSAO.

5.1. Valor do imével: (Vi)

Tendo em vista o critério técnico utilizado nes-

ta avaliacdo, conclui-se que o valor de mercado do imével avaliando, valido para
MAI0O/2023, é o seguinte:

Rua Vicente Crocci, n° 31 (Matricula n° 6.437 — C.R.I. de Leme)

Vi = R$ 3.700.000,00

“TRES MILHOES E SETECENTOS MIL REAIS”

5.2. Especificacao da avaliacao:

Conforme verifica¢do realizada em Anexo 06
deste laudo, onde se aplicou o disposto nos itens 9.2, 9.3 € 9.5 da NBR 14.653-
2 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — parte 2 — Imdveis Urbanos), este
trabalho pode ser classificado como tendo:

Grau de Fundamentacao 111

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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6. ENCERRAMENTO.

Este laudo de avaliagdo € composto de vinte e
duas (22) laudas digitadas somente no anverso e sete (07) anexos.

Nada mais, o signatirio coloca-se a disposi¢ao
deste Juizo para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

HONRADO PELA NOMEACAO!!!
Ribeirdo Preto, 15 de junho de 2023.
SERGIO ABUD - Perito Judicial

Eng° Civil - CREA 060.085833.2
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n° 348
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* ANEXO 01 *

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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Barracdo 31B

FOTO 01: Vista do imével pela Rua Vicente Crocci.

FOTO 02: Rua Vicente Crocci, tendo o imével a esquerda.
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FOTO 03: Rua Antonio Porto, tendo o imével a direita.

FO 04: Vista do barracio da direita (31-B).
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FOTO 06
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Cobertura a direita do barracao da direita (sem valor).

Aspectos do terreno.

FOTO 07
FOTO 08
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FOTO 10: Barracdo 31-A.
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FOTO 12: Anexo do barracio 31A.

FOTO 11: Interior do barracio.




"T120¥X/.d 061pod 8 8T€0°92°8° /66T 79-//.80000 0SS8204d O swlojul ‘op-oluswndogeloualajuoiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fesaj/:sdny aus 0 assade ‘[eulblo o 11sjuod ered
98TSE00/EZINTM 0JaWNU 0 gos ‘ TT:9T Sk £202/90/9T Wa ope|ods010id ‘Ojned oes ap opeis3 op BolSNC ap [eungul @ angy O19493s Jod ajuswienbip opeuisse ‘[eulbuo op eidgd 9 ojuawnoop a1s3

fls. 2555

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

/A=
SergioAbud

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

FOTO 13: Vista do escritério.
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* ANEXO 02 *
PESQUISA DE VALORES DE TERRENOS E
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| e LA / DADO: 1 TRANS.: oferta
_— e i P ’ 1K LOCAL: Rua Juvenal Penteado, n? 101
B S @ i s BAIRRO:  Barra Funda
, S VALOR: RS 850.000,00 Esq.: nao
IR oo cooie@ 9 650,00 m? Test.(m):
Origens Iméveis - (19) 98879-0225
mar-23
: -22.180567° LONG.: -47.383756°
; R. Juvenal Pent‘i::-a 0,101 - éarra Funda, Leme SF"-‘13617:'|;JJ90%/B£§£! COD
DADO: 2 TRANS.: oferta
LOCAL Rua Cel. Augusto Cesar, n2 82
BAIRRO Centro
VALOR RS 2.200.000,00 Esq.: nao
AREA: 1.600,00 m? Test.(m):
FONTE Construtora Infratec - (19)99297-7542
DATA mar-23
LATITUDE: -22.181067° LONG.: -47.384714°
OBS.:
COD.:
2, woureer - DADO: 3 TRANS.:  oferta
c%‘“cme'm&fd;eme LOCAL:  Rua Newton Prado, n2 165
; ‘I,:qm\@"&m CELEME9 OFIMHGBA|RROZ Centro
VALOR: RS 1.450.000,00 Esq.: nao
AREA: 677,75 m? Test.(m):
FONTE: Iguatemi Iméveis - (19) 99743-1539
3 : mar-23
LATITUDE: -22.183528° LONG.: -47.383784°
R. Newton Prado 165 Centro Leme W@;%%gggg COD
\lit s = E—— PALMEIRAS
’?l K :__:7:,7 pmdumsL;gr‘ii;éI:! PARQUE 540 DADO: 4 TRANS.: Oferta
: | o g |LOCAL Av.Sete de Setembro, ne 1.285
e @umose |BAIRRO:  Jd. Santana
Q @Marah Music Bar VALOR. 600.000,00 ESC| . n50
2eoult AREA: 860,00 m? Test.(m): 20,00
u FONTE: Branddo Imodveis - (19) 98136-5040
& | DATA: mar-23
'[LATITUDE: -22.171909° LONG.: -47.378548°
; 7|0Bs.:
1280 - Jardim Santana, Leme - SP, 136161—;1?03:%?{8% COD.Z
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DADO: 5 TRANS.: oferta
LOCAL: Av. Joaquim Lopes Aguila, n2 2090
BAIRRO: Centro
VALOR: 5.000.000,00 Esq.: nao
AREA: 5.440,00 m? Test.(m): 10,00
FONTE: Branddo Imdveis - (19) 98136-5040
DATA: mar-23
LATITUDE: -22.187594° LONG.: -47.396308°
OBS.:
cOD.:
DADO: 6 TRANS.:  Oferta
LOCAL: Av. Joaquim Lopes Aguila, n2 2090
BAIRRO: Centro
VALOR: 8.000.000,00 Esq.: sim
AREA: 6.300,00 m? Test.(m): 176,00
FONTE: Branddo Imodveis - (19) 98136-5040
DATA: mar-23
LATITUDE: -22.187594° LONG.: -47.396308°
OBS.:
cOD.:
DADO: 7 TRANS.: oferta
LOCAL: Av. Visconde de Nova Granada, n? 711
BAIRRO: Barra Funda
VALOR: 9.000.000,00 Esq.: nao
AREA: 17.437,10 m? Test.(m): 18,43
FONTE: Branddo Imodveis - (19) 98136-5040
DATA: mar-23
LATITUDE: -22.187540° LONG.: -47.376782°
OBS.:
cOD.:

8 TRANS.: oferta

[pADO:
LOCAL:

BAIRRO:
VALOR:

LATITUDE:
OBS.:
cOD.:

Av. Washington Luiz, n2 470

Vila Sumaré

330.000,00 Esq.: nao
920,00 m? Test.(m): 20,00
Remax - Kalo3 (corretor) - (19) 99749-1241
mar-23

-22.171501° LONG.: -47.382485°

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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LATITUDE:
OBS.:
CcOD.:

DADO: 9 TRANS.: oferta

LOCAL: Rua Dr. Fernando Costa, ao lado n2 208

BAIRRO Centro

VALOR RS 700.000,00 Esq.: nao
: 1.140,00 m? Test.(m):

FONTE Ortec Imodveis - (19) 3554-2020 17,9

mar-23

LATITUDE: -22.178579° LONG.: -47.386337°

OBS.:

COD.:

DADO: 10 TRANS.: oferta

Av. Dr. Jambeiro Costa, n2 774

Vila Bom Jesus

RS 1.800.000,00 Esq.: nao
3.386,00 m? Test.(m):
Imob. Portal de leme - (19) 3554-8066
mar-23

-22.193983° LONG.: -47.390380°
casa antiga sem valor

LOCAL:

BAIRRO:
VALOR:
AREA:
FONTE:
DATA:
LATITUDE:
OBS.:
cOD.:

DADO: 11 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Bazilio Vila Rios, lado n2 384

BAIRRO: Barra Funda

VALOR RS 4.000.000,00 Esq.: nao
AREA: 12.000,00 m? Test.(m):
FONTE Imob. Portal de leme - (19) 3554-8066
DATA mar-23

LATITUDE: -22.175296° LONG.: -47.384134°
OBS.:

COD.:

DADO: 12 TRANS.: oferta

Rua Cel. Augusto César, esq. R. Anténio Mourao

Centro

3.400.000,00 Esq.:

1.690,20 m? Test.(m):

Dellai Iméveis - (19) 3571-4284

mar-23

-22.182394° LONG.: -47.387502°

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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DADO: 13 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua dos Girassois, préximo a Rua Malva

BAIRRO: Jardim Nova Leme

VALOR: RS 12.500.000,00 Esq.:

AREA: 30.000,00 m? Test.(m):
FONTE: Iguatemi Iméveis - (19) 3554-3060

DATA: mar-23

LATITUDE: -22.194348° LONG.: -47.403887°
OBS.:

COD.:

DADO: 14 TRANS.: oferta
LOCAL: Av. 29 de Agosto, ao lado do n2 665

= BAIRRO: Centro

B |VALOR:  5.500.000,00 Esq.: ndo
AREA: 1.400,00 m? Test.(m):
FONTE: Daniel da imobiliaria - (19) 99647-2363

DATA: mar-23

LATITUDE: -22.185958° LONG.: -47.388655°
OBS.:

COD.:

DADO: 15 TRANS.:  oferta
LOCAL: R. Mun. [5]

BAIRRO: Via Anhanguera

VALOR:  2.420.000,00 Esq.: ndo
AREA: 1.172,60 m? Test.(m):
(|[FONTE:  Daniel da imobilidria - (19) 99647-2363
%DATA:  mar-23

* [LATITUDE: -22.220665° LONG.: -47.392529°
|OBS.:

cOD.:

et ||||||||
(i
il

DADO: 16 TRANS.:  oferta

Av. Dr. Heminio Ometto - ao lado da Praca Jorge
Miguel Mansur.

|BAIRRO: Jd. Do Sol

“|VALOR: 2.561.900,00 Esq.:

1 |AREA: 4.658,00 m? Test.(m):
ONTE: Gustavo (prop.) - (19) 99760-0720

DATA: mar-23

{LATITUDE: -22203120 LONG.: -47390554

OBS.:

COD.:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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17 TRANS.:  Oferta
Av. Dr. Heminio Ometto - ao lado da Praca Jorge

LOCAL .
Miguel Mansur.
B {BAIRRO:  Jd. Do Sol
& VALOR: 1.400.000,00 Esq.: nao
S AREA 3.530,00 m? Test.(m): 34,00
FONTE: Eccampanha imdveis(19) 3571-1984
DATA: mar-23
LATITUDE: -22202818 LONG.: -47391339
OBS.:
COD.
DADO: 18 TRANS.:  oferta
LOCAL Av. Quiiroz Jo?é Moreira de Queiroz, prox. R.
Sebastido da Silva Leme

BAIRRO Vila Santa Maria
VALOR 1.500.000,00 Esq.:
AREA: 9.069,00 m? Test.(m):
FONTE Ortec Imoveis - (19) 3554-2020

= _|DATA: mai-23

& [LATITUDE: LONG.:
OBS.:

2|CcOD.:

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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Dado | | | Endereco Bairro Area * Elasticidade Dist. Centro *Via * Valor Unitario V.Uc/Desc
1/ Rua Juvenal Penteado, n? 101 Barra Funda 650,00 1 450 1 1.307,69 1.176,92
2 Rua Cel. Augusto Cesar, n? 82 Centro 1.600,00 1 400 1 1.375,00 1.237,50
3 Rua Newton Prado, n? 165 Centro 677,75 1 150 1 2.139,43 1.925,49
4 Av. Sete de Setembro, n? 1.285 Jd. Santana 860,00 1 1.600 0 697,67 627,91
5 Av. Joaquim Lopes Aguila, n2 2090 Centro 5.440,00 1 1.400 0 919,12 827,21
6 Av. Joaquim Lopes Aguila, n2 2090 Centro 6.300,00 1 1.400 0 1.269,84 1.142,86
7 Av. Visconde de Nova Granada, n? 711 Barra Funda 17.437,10 1 1.000 0 516,14 464,53
8 Av. Washington Luiz, n2 470 Vila Sumaré 920,00 1 1.900 0 358,70 322,83
9 Rua Dr. Fernando Costa, ao lado n2 208 Centro 1.140,00 1 700 0 614,04 552,63
10 Av. Dr. Jambeiro Costa, n® 774 Vila Bom Jesus 3.386,00 1 1.300 0 531,60 478,44
11 Rua Bazilio Vila Rios, lado n? 384 Barra Funda 12.000,00 1 1.200 0 333,33 300,00
12 | Rua Cel. Augusto César, esq. R. Anténio Mourao Centro 1.690,20 1 300 1 2.011,60 1.810,44
13 Rua dos Girassois, proximo a Rua Malva Jardim Nova Leme 30.000,00 1 2.400 0 416,67 375,00
14 Av. 29 de Agosto, ao lado do n? 665 Centro 1.400,00 1 350 1 3.928,57 3.535,71
15 R. Mun. [5] Via Anhanguera 1.172,60 1 4.700 0 2.063,79 1.857,41
16 | Av. Dr. Heminio Ometto, lado Praga Jorge M. Mansur | Jd. Do Sol 4.658,00 1 2.100 0 550,00 495,00
17 Av. Dr. Heminio Ometto, lado Praca Jorge M. Mansur | Jd. Do Sol 3.530,00 1 2.200 0 396,60 356,94
18 Av. Queiroz José Moreira de Queiroz Vila Santa Maria 9.069,00 1 1.500 0 165,40 148,86

* Dados que fizeram parte do tratamento estatistico

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o niimero WLME23700345186
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cddigo P7x402T1.
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SergioAbud

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

Tratamento de dados:

O imodvel sera avaliado através do Método
Comparativo com a utilizagdo da Estatistica Inferencial no tratamento dos da-
dos.

Basicamente a Inferéncia Estatistica procura
conhecer o mecanismo em que as caracteristicas dos elementos comparativos se
relacionam entre si e como cada uma contribui para a formagao do valor de ven-
da.

Em outras palavras, sdo testadas véarias hipote-
ses com o intuito de identificar, através de procedimentos estatisticos, de que
forma caracteristicas como dreas e localizacdo (chamados de varidveis indepen-
dentes), influenciam no valor unitdrio do imével (chamado de varidvel depen-
dente).

Identificadas as varidveis que interferem de
maneira significativa no valor dos imdveis e as formas pelas quais estas se rela-
cionam, sao efetuados varios testes estatisticos, nos quais sao formuladas hipote-
ses regidas pela teoria das probabilidades, visando a identificacdo do modelo
matemético que melhor explica a formagdo do valor de terrenos na regido ava-
lianda.

Obtido o aludido modelo matematico, basta a
substituicdo das varidveis independentes pelos seus respectivos valores referen-
tes ao imovel em estudo, realizando-se os calculos e encontrando assim, o seu
mais provavel valor de venda, ou seja, seu valor de mercado para venda a vista.

As varidveis que mais contribuiram para a for-
macao do valor dos imdveis, considerando o campo amostral obtido na pesquisa,
foram: ;

Area

Distancia do centro

Area é uma variavel quantitativa, com cresci-
mento positivo, variando de 650,00 a 17.437,10 m2, de acordo com cada elemen-
to pesquisado.

Distancia do centro ¢ uma variavel quantitati-
va, com crescimento negativo, variando de 150 a 2.200 m, referindo-se a distan-
cia estimada entre o elemento comparativo e a regido central da cidade, tendo
como referéncia a Praca Rui Barbosa.

Elasticidade n3ao pdde ser testada, tendo em
vista que a grande maioria dos elementos comparativos se refere a terrenos em
oferta.

Em funcio disso foi aplicado um desconto de
10% sobre os valores unitarios de dados em ofertas, conforme previsto no item
9.2.1.3 da NBR 14.653-2.

Referido desconto de 10% € baseado no item
10.1 da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP — Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia, vigente desde 2011, a saber:

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo P7x402T1.
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Engenharia de Avaliagdes e Pericias

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser des-
contada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na im-
possibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (des-
conto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds a aplicagcao do fator oferta.

Realizados os testes estatisticos obteve-se uma
equacdo de regressdo que apresentou as seguintes caracteristicas:

Coeficiente de correlacio = 0,8997
Coeficiente de determinacdo = 0,8094

Isso significa que a equagdo apresentada expli-
ca 80,94% da variacdao da formacgdo do valor, ficando o percentual restante (ndo
explicado) atribuido a eventuais erros de informacao, medidas e a varidveis que,
embora influenciando na formac¢do do valor, ndo se destacaram suficientemente.

A significancia do modelo é de 0,01 (1%),
atendendo, portanto, ao disposto na NBR 14653-2.

Também nao foi detectada a presenga de “ou-
tliers”.

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e codigo P7x402T1.



1) Data de referéncia:

NA=

SergioAbud

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

RESUMO GERAL:

. quarta-feira, 03 de maio de 2023

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Varidveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 18
Dados utilizados no modelo: 12

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacdo  Descricdo da vardvel Habilitada
Endereco Texto Texto Sim
Bairro Texto Texto Sim
Area Numérica Quantitativa Sim
Elasticidade Numérica Dicotomica Nao
Dist. Centro Numérica Quantitativa Sim
Via Numérica Dicotomica Niao
Valor Unitario Numérica Dependente Valor correspondente a unidade N&o
de drea, medido em R$/m2 )
(Valor Total dividido pela Area
Total do imével);
V.Uc/Desc Numérica Dependente Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area 650,00 17.437,10 16.787,10 4.422,42
Dist. Centro 150,00 2.200,00 2.050,00 1.066,67
V.Uc/Desc 300,00 1.925,49 1.625,49 854,42

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATIS-

TICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagao: 0,8997180/0,9280334
Coeficiente de determinagdo: 0,8094925
Fisher - Snedecor: 19,12
Significancia do modelo (%): 0,06

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicao dos residuos

Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 75%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,960 95% 100%

fls. 2568

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
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7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8)  ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variacdo Soma dos Qua- | Graus de Liber- | Quadrado Mé- |F
drados dade dio
Explicada 3,414 2 1,707 19,121
N3ao Explicada 0,804 0,089
Total 4,218 11

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

Iln (V.Uc/Desc) = +10,46314755 -3,473441904E-05 * Area -0,5575767489 * In (Dist. Centro)

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

IV.UC/Desc = +32012,10929 * eN( -3,473441904E-05 * Area) * e~(-0,5575767489 * In (Dist. Centro)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

IV.UC/DeSC = +35001,5472 * e”( -3,473441904E-05 * Area) * e’ -0,5575767489 * In (Dist. Centro)

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

IV.UC/Desc = +36599,3791 * M -3,473441904E-05 * Area) * e~( -0,5575767489 * In (Dist. Centro)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area X -1,88 9,24
Dist. Centro In(x) -4,89 0,09
V.Uc/Desc In(y) 14,04 0,00
11) CORRELACC)ES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 x2 y

Area x1 0,00 | 0,34 | -0,55

Dist. Centro x2 0,34 0,00 -0,86

V.Uc/Desc y -0,55 | -0,86 0,00

12) CORRELAC()ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alias x1 x2 y

Area x1 0,00 | 0,30 | 0,53

Dist. Centro x2 0,30 0,00 0,85

V.Uc/Desc y 0,53 0,85 0,00

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado I Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 7,07 7,03 0,04 0,5157% 0,122025 0,00106300
2 7,12 7,07 0,05 0,7580% 0,180651 0,00238100
3 7,56 7,65 -0,08 -1,0956% -0,277304 0,03897500
4 6,44 6,32 0,12 1,9059% 0,410944 0,02262900
5 6,72 6,23 0,48 7,1908% 1,616762 0,13537000
7 6,14 6,01 0,14 2,2008% 0,452317 0,50201700
9 6,31 6,77 -0,46 -7,2233% -1,526574 0,11999700
10 6,17 6,35 -0,18 -2,8703% -0,592763 0,01933900
11 5,70 6,09 -0,39 -6,8251% -1,302870 0,29969100
12 7,50 7,22 0,28 3,6951% 0,927669 0,09968100
16 6,20 6,04 0,17 2,7156% 0,563913 0,03535000
17 5,88 6,05 -0,17 -2,9219% -0,574770 0,04650100

Formacao de valores:

Dados para a projecao de valores:

o Area = 10.464,65 m2
e Dist. Centro = 2.200 metros

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Minimo (19,27%) = 245,93 R$/m?
Médio = 304,65 R$/m?

Miximo (23,87%) = 377,38 R$/m?

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

fls. 2572
15/06/2023

Leme-RuaVicenteCrocci,31-terr:3

Id Area Estimado Minimo(IC) Maximo(IC) Minimo(IP) Maximo(IP)
1 650,00 780,62 671,28 907,78 502,78 1.212,00
2 148936 758,19 659,82 871,23 490,27 1.172,53
3 2.328,71 73641 646,96 838,22 477,58 1.135,51
4 3.168,07 715,25 63243 808,91 464,73 1.100,81
5 4.007,42 694,70 616,05 783,39 451,75 1.068,31
6 4.846,78 674,74 597,83 761,54 438,66 1.037,86
7 5.686,13 655,35 578,01 743,04 425,50 1.009,36
8 6.52549 636,52 556,99 72740 412,30 982,67
9 7.364,84 618,23 535,24 714,08 399,10 957,68
10 8.204,20 600,46 513,21 702,55 38592 934,27
11 9.043,55 583,21 491,24 692,39 372,82 912,33
12 9.882,91 566,45 469,60 683,28 359,82 891,75
13 10.722,26 550,18 44846 674,97 346,96 87243
14 11.561,62 534,37 42793 667,28 334,26 854,26
15 12.400,97 519,01 408,10 660,07 321,77 837,16
16 13.240,33 504,10 389,00 653,26 309,50 821,05
17 14.079,68 489,62 370,65 646,76 297,49 805,83
18 14.919,04 475,55 353,06 640,53 285,74 79143
19 15.758,39 461,88 336,22 634,51 274,28 777,80
20 16.597,75 448,61 320,12 628,68 263,13 764,85
21 17437,10 435,72 304,73 623,01 252,28 752,55
1/3
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15/06/2023
Leme-RuaVicenteCrocci31-terr4

Da.. Observado |Estimado

Residuo Residuo... Residuo/DPE...|Residuo/DP ..

Variagdo Inicial |Variacdo Resi.. Variacdo Expli..

1 117692 1.134,78 4214  358% 0,18 0,12 3,03% 037% 3,46%
2 1.237,50 117247 65,03 525% 028 018 4,28% 0,89% 4,82%
3 1.92549 209183 -16634 -864% -0,72 -0,28 3342% 581% 3787%
4 627,91 555,36 7255  11,55% 032 041 149% 1,11% 1,56%
5 827,21 51029 31692 3831% 138 1,62 0,02% 21,09% -3,37%
7 464,53 405,81 5872 1264% 026 045 4,43% 0,72% 503%
9 552,63 87203 -31940 -5780% -1,39 -1,53 2,65% 21,42% -037%
10 47844 57115 9271 -1938% -040 -0,59 412% 1,80% 4,49%
1 300,00 442,78  -142,78 -47,59% -0,62 -1,30 8,96% 4,28% 971%
12 181044 137216 43828 2421% 191 093 26,63% 40,33% 24,42%
16 495,00 418,24 7676  1551% 033 0,56 3,76% 1,24% 417%
17 356,94 42382 6688 -1874% -029 -057 721% 0,94% 822%
1/2
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PLANILHA DE AVALIACAO DAS CONSTRUCOES
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SergioAbud

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

* ANEXO 03 *

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br




Ross & Heideck Custo de Construcio CUBY/SP - abril/2023 1914,68
Condigoes Fisicas Classificacdo | Est. Coef. Benfeitoria Padriio de referéncia | Indice x CUB|Peso x Padrio| Custo Unitario
Naio sofreu nem requer reparos OTIMO 1,0 0,00%] A Barracdo 31B (da direita) Galpdo Simples 0,7260 1,0000 1.390,06
MUITOBOM | 1,5 0,32%|B Barracdo 31A (da esquerda) |Galpdo Simples 0,7260 1,0000 1.390,06
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2,0 2,52%]|C Cobertura - Barracdo 31A Cobertura Médio 0,2460 1,0000 471,01
INTERMEDIO | 2,5 8,09%|D
Requer reparacdes simples REGULAR 3,0 18,10%|E
DEFICIENTE | 3,5 33,20%]|F
Requer reparagdes importantes MAU 4,0 52,60%|G
MUITO MAU | 4,5 75,20%|H
Valor de demoligdo (residual) DEMOLICAO | 5,0 | 100,00%]|1
=]
P « ] T; ‘ = l% Valor
E Benfeitoria E E *2 E Are?lﬁ::;ti:lji(::gl;am' Unitario Final (R$/m?) Val?l;govo .g Depreciado
= = = ~ . & (R$/m>)
[=]
1 |Barracdo 31B (da direita) 30 60 3,0 20% 723,84 1.390,06( 1.006.179,35 61,0% 613.266,00
2 |Barracdo 31A (da esquerda) 30 60 3,0 20% 513,83 1.390,06 714.253,34 61,0% 435.337,00
3 |Cobertura - Barracdo 31A 4 60 1,5 20% 158,03 471,01 74.433,91 96,9% 72.133,00
4
5
6
7
8
9
10
TOTAL 1.794.866,60 62,4% 1.120.736,00
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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IBAPE - TABELA DE COEFICIENTES - BASE R8N (SINDUSCON)

< A Vida Residual
CLASSE GRUPO N° PADRAO ECONOMICO VALOR o
(Anos) %

1 [BARRACO PADRAO RUSTICO - 0,060 5 0,00%

2 _[BARRACO PADRAO RUSTICO 0,090 5 0,00%

3 |[BARRACO PADRAO RUSTICO + 0,120 5 0,00%

BARRAGO 4_|BARRACO PADRAO SIVPLES - 0,132 10 0,00%
5 |BARRACO PADRAO SIMPLES 0,156 10 0,00%

BARRACO PADRAO SIMPLES + 0,180 10 0,00%

CASA PADRAO RUSTICO - 0,360 60 20,00%

[CASA PADRAO RUSTICO 0,420 60 20,00%

ICASA PADRAO RUSTICO + 0,480 60
10 _|CASA PADRAO PROLETARIO - 0,492 60

11_|CASA PADRAO PROLETARIO 0,576 60 20,00%

12 |CASA PADRAO PROLETARIO + 0,660 60 20,00%

13 |CASA PADRAO ECONOMICO - 0,672 70 20,00%

14_[CASA PADRAO ECONOMICO 0,786 70 20,00%

15 |CASA PADRAO ECONOMICO + 0,900 70 20,00%

CASA 16 _|CASA PADRAO SIMPLES - 0912 70 20,00%
17 |CASA PADRAO SIMPLES 1,056 70 20,00%

18 _[CASA PADRAO SIMPLES + 1,200 70 20,00%

19 |CASA PADRAO MEDIO - 1,212 70 20,00%

20 |CASA PADRAO MEDIO 1,386 70 20,00%

21 [CASA PADRAO MEDIO + 1,560 70 20,00%

22 |CASA PADRAO SUPERIOR - 1,572 70 20,00%

23 [CASA PADRAO SUPERIOR 1,776 70 20,00%

24 _|CASA PADRAO SUPERIOR + 1,980 70 20,00%

25 [CASA PADRAO FINO - 1,992 60 20,00%

26 _|CASA PADRAO FINO 2436 60 20,00%

27 [CASA PADRAO FINO + 2,880 60 20,00%

ENCIAL -

RESID 28_|CASA PADRAO LUXO 3,336 60 20,00%
29 [APTO. PADRAO ECONOMICO - 0,600 60 20,00%

30 [APTO. PADRAO ECONOMICO 0,810 60 20,00%

31 _|APTO. PADRAO ECONOMICO + 1,020 60 20,00%

32 [APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 1,032 60 20,00%

33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 1,266 60 20,00%

34 [APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 1,500 60 20,00%

35 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR - 1,260 60 20,00%

36 _|APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR 1,470 60 20,00%

37 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR + 1,680 60 20,00%

38 _[APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR - 1,512 60 20,00%

39 |APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR 1,746 60 20,00%

40 _[APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR + 1,980 60 20,00%

41 [APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR - 1,692 60 20,00%

APARTAMENTO 42 [APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR 1,926 60 20,00%
43 [APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR + 2,160 60 20,00%

44 [APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR - 1,992 60 20,00%

45 [APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR 2,226 60 20,00%

46 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR + 2,460 60 20,00%

47 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR - 2,172 60 20,00%

48 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR 2,406 60 20,00%

49 [APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR + 2,640 60 20,00%

50 |APTO. PADRAO FINO - 2,652 50 20,00%

51 |APTO. PADRAO FINO 3,066 50 20,00%

52 |APTO. PADRAO FINO + 3,480 50 20,00%

53 |APTO. PADRAO LUXO 4,328 50 20,00%

54 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO - 0,600 70 20,00%

55 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO 0,780 70 20,00%

56 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO + 0,960 70 20,00%

57 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR - 0,972 70 20,00%

58 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 1,206 70 20,00%

59 [ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR + 1,440 70 20,00%

60 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR - 1,200 70 20,00%

61 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR 1,410 70 20,00%

62 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR + 1,620 70 20,00%

63 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR - 1,452 60 20,00%

64 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR 1,656 60 20,00%

65 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR + 1,860 60 20,00%

ESCRITORIO 66 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR - 1,632 60 20,00%
67 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR 1,836 60 20,00%

68 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR + 2,040 60 20,00%

69 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR - 1,872 60 20,00%

COMERCIAL 70 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR 2,046 60 20,00%
SERVICO 71 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR + 2,220 60 20,00%
INDUSTRIAL 72 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR - 2,052 60 20,00%
73 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR 2,286 60 20,00%

74 [ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR + 2,520 60 20,00%

75 |ESCRITORIO PADRAO FINO - 2,532 50 20,00%

76 |ESCRITORIO PADRAO FINO 3,066 50 20,00%

77 |ESCRITORIO PADRAO FINO + 3,600 50 20,00%

78 |ESCRITORIO PADRAO LUXO 4,680 50 20,00%

79 |GALPAO PADRAO ECONOMICO - 0,240 60 20,00%

80 |GALPAO PADRAO ECONOMICO 0,360 60 20,00%

81 |GALPAO PADRAO ECONOMICO + 0,480 60 20,00%

82 |GALPAO PADRAO SIMPLES - 0,492 60 20,00%

. 83 [GALPAO PADRAO SIMPLES 0,726 60 20,00%

GALPAO - -

84 |GALPAO PADRAO SIMPLES + 0,960 60 20,00%

85 |GALPAO PADRAO MEDIO - 0,972 80 20,00%

86 |GALPAO PADRAO MEDIO 1,326 80 20,00%

87 |GALPAO PADRAO MEDIO + 1,680 80 20,00%

88 |GALPAO PADRAO SUPERIOR 2,400 80 20,00%

89 |COBERTURA PADRAO SIMPLES - 0,060 20 10,00%

90 [COBERTURA PADRAO SIMPLES 0,120 20 10,00%

91 |COBERTURA PADRAO SIMPLES + 0,180 20 10,00%

92 [COBERTURA PADRAO MEDIO - 0,192 20 10,00%

ESPECIAL COBERTURA 93 |COBERTURA PADRAO MEDIO 0,246 20 10,00%
94 |COBERTURA PADRAO MEDIO + 0,300 20 10,00%

95 [COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,312 30 10,00%

96 [COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,456 30 10,00%

97 [COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,600 30 10,00%
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PESQUISA DE VALORES DE PREDIOS COMERCIAIS
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SergioAbud

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231

* ANEXO 04 *

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Vd

E CALCULO DO FATOR DE COMERCIALIZACAO




N A=

Ser |oA|qud

:.hldAll;a

Elemento n° 01:

T —
I i

‘= = M mmuuq”l“c :.-’.,"
S “ Qm‘“‘%'»
el T mmuum o I L

RN b i '/l‘ﬂ

LOCAL: Rua Maura Sardinha Bonfanti, pr6x. Av. Jodo Arrais Serdédio Filho
VALOR: R$ 380.000,00 (oferta) *
AREAS: Terreno.............: : At = 500,00 m2
Construgao total: Ac =411,00 m?
PADRAO: Galpio Simples - (IBAPE) = 0,492 x CUB = 0,492 x 1.914,68 = 942,02 R$/m?
IDADE: 50 anos
ESTADO DE CONSERVACAO: mau (letra “g” — Ross-Heideck)
FONTE: Iguatemi Iméveis — Fone: (19) 3554- 3060
DATA: maio/2023
DIST. CENTRO: 1.300 m
https://www.iguatemiimoveisleme.com.br/comprar/sp/leme/jardim-juana/barracao/72681412

* Em se tratando de oferta, serd aplicado um desconto de 10% (elasticidade), ou seja:

Vi =380.000,00 x 0,90 = R$ 342.000,00
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RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. — fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cédigo P7x402T1.



N A=

SergioAbu

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

Elemento n° 02:

LOCAL: Av. Jodo Arrais Serddio Filho, n°® 251
VALOR: R$ 1.200.000,00 (oferta) *
AREAS: Terreno............... At=1.293,00 m?
Construcao total: Ac = 330,00 m?
PADRAO: Galpao Simples (IBAPE) = 0,726 x CUB = 0,726 x 1.914,68 = 1.390,06 R$/m?
IDADE: 25 anos
ESTADO DE CONSERVACAO: intermédio (letra “d” — Ross-Heideck)
FONTE: Iguatemi Imdveis — Fone: (19) 3554-3060
DATA: maio/2023
DIST. CENTRO: 750 m
https://www.iguatemiimoveisleme.com.br/comprar/sp/leme/jardim-juana/barracao/69561284

* Em se tratando de oferta, serd aplicado um desconto de 10% (elasticidade), ou seja:

Vi = 1.200.000,00 x 0,90 = R$ 1.080.000,00
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SergioAbu

Elemento n° 03:

BT s — = == = it

LOCAL: Av. Visconde de Nova Granada, n° 2480, esq. R. Antonio Fiocco
VALOR: R$ 950.000,00 (oferta) *
AREAS: Terreno............... At = 813,43 m2
Construgao total: Ac = 922,22 m?
PADRAO: Galpio Simples (IBAPE) = 0,726 x CUB = 0,726 x 1.914,68 = 1.390,06 R$/m?
IDADE: 30 anos
ESTADO DE CONSERVACAO: intermédio (letra “d” — Ross-Heideck)
FONTE: Iguatemi Iméveis — Fone: (19) 3554-3060
DATA: maio/2023
DIST. CENTRO: 2.600 m
https://petrucci.com.br/imovel/ba011747-barracao-venda-jardim-sao-francisco-leme-sp/

* Em se tratando de oferta, serd aplicado um desconto de 10% (elasticidade), ou seja:

Vi =950.000,00 x 0,90 = R$ 855.000,00

fls. 2586

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. — fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
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SergioAbud

Engenharia de Avaliagdes e Pericias

Elemento n° 04:

LOCAL: Rua Rafael de Barros, n° 524 — Centro
VALOR: R$ 1.200.000,00 (oferta) *
AREAS: Terreno............... At = 376,20 m2
Construcao total: Ac = 384,32 m?
PADRAO: Escritério Simples (IBAPE) = 1,206 x CUB = 1,206 x 1.914,68 = 2.309,10 R$/m?
IDADE: 30 anos
ESTADO DE CONSERVACAO: regular (letra “e” — Ross-Heideck)
FONTE: Ortec Iméveis — Fone: (19) 3554-2020
DATA: maio/2023
DIST. CENTRO: 300 m
https://www.ortec-imoveis.com.br/comprar/sp/leme/centro/barracao/4911519

* Em se tratando de oferta, serd aplicado um desconto de 10% (elasticidade), ou seja:

Vi = 1.200.000,00 x 0,90 = R$ 1.080.000,00

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. — fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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Depreciacao
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VALOR DAS BENFEITORIAS

DEPRECIACAO POR HOSS/HEIDECK

Org.n° Benfeitoria Area Preco
Unitario
01 Rua Maura Sardinha Bonfanti 411,00 | R$ 942,02
02 Av. Joao Arrais Serddio Filho, n°® 251 330,00 R$ 1.390,06
03 Av. Visconde de Nova Granada, n° 2480 922,22 R$ 1.390,06
04 Rua Rafael de Barros, n° 524 384,32 R$ 2.309,10

Preco
Novo

R$ 387.171,27
R$ 458.719,03
R$ 1.281.938,99
R$ 887.434,88

Vida Idade Coef.Hoss Resi-
Util  Aparente Heideck duo
60 50 MAU 20%
60 25 INTERMEDIO | 20%
60 30 INTERMEDIO | 20%
60 30 REGULAR 20%

R$
R$

R$

Preco
Atual

112.098,99
329.484,25
845.502,86
540.891,56

Tx.Depre.

Anual

2,45%
1,31%
1,38%
1,64%

Porc. Valor
Depreciave

76,39%
29,51%
37,50%
37,50%

Page 1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
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Calculo do fator de comercializagéo

CALCULO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO

Elem.| Areaterr. | VU (terr.) [Valor constr. Novo| Valor constr. Deprec | Valor terr. Valor de custo Valor de venda FC
1 500,00 577,40 387.171,27 112.098,99| 288.700,00 400.798,99 342.000,00 0,85
2 1.293,00 763,38 458.719,03 329.484,25( 987.050,34 1.316.534,59 1.080.000,00 0,82
3 813,43 388,09 1.281.938,99 845.502,86) 315.684,05 1.161.186,91 855.000,00 0,74
4 376,20] 1.313,57 887.434,88 540.891,56 494.165,03 1.035.056,59 1.080.000,00 1,04
Média 0,86
Limite inferior (-30%) 0,60
Limite superior (+30%) 1,12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023 as 16:11 , sob o nimero WLME23700345186
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000877-64.1997.8.26.0318 e cddigo P7x402T1.



"T1ZO¥X/d 0BIpod @ 8T£0°92°8° /66T 9-2/80000 0Ssad0id 0 awiiojul ‘op oluswinododeroualajuol.ige/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fess//:sdny alis 0 assade ‘[eulblio 0 111ajuod eied
98TSYE00.EZINTM 0Jawinu 0 qos * TT:9T Se £202/90/9T Wa ope|odoloid ‘ojned oeS ap 0peis3 op BINSNC ap [eungul @ dNgy O1943S Jod swuawienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

fls. 2590

Ve

* ANEXO 05 *
ESPELHO DO CADASTRO IMOBILIARIO
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LEME

ESTADO DE SAQO PAULO
Rua: Dr. Armando Sales de Oliveira, n® 453 - CEP: 13610-220

——————— smeseess——Pevelho ide Cadastre = Imeblliario=———————==m====—=
ol Lot oo NI 50900000400-0
1 - Proprietario........: COOP. AGR. MISTA DE LEME
3 - Endereco Entrega....: AV 29 DE AGOSTO 15 E 45
4 - Cidade Corresp...... : LEME
5 — UR COTYE8Ecs s :n-uit SP
6 - Numeroc do Lote......:
7 - Numero da Quadra....:
8 - Ref. Cadastral......: 51414134000190 COOPERATIVA AGRICOLA MISTA DE
9 w CoOl~liX.. e ssssnsows & SO
0 -~ Codigo RUA.. s 45 ams : 900 R ANTONIO PORTO
1 - Numero do Imovel....: O
2 - Codigo do Bairro....: 81 JARDIM PALMEIRAS
3 = BEP COEEeEb.. £5 i v v i L3610-210
4 = PTestada..wes s ssaene : 87;00
5 - M2 Terreno..........: 10464,65
6 = Categoridae. s snwmes 4 4
7 - m2-Construcao.......: 514,60
8 — Calcadaveeses s swesl B NG
§ = Guias~=Sarjetds: . e« " 1 Sim
0 =~ BefaltOumess sssmmess 1 Sim
1 e MOz s s 65 5 3 wme s ¢ 1 Sim
2 - Limpeza Publica.....: 1 Sim
3 — E8got0vwunssvspmwns s L Skt
4 o AR e v 6w B o : L Zam
5 - Iluminacao Publica..: 1 Sim
6 - Cat-Piscina.:.......: 0 Nao
7 - M2-Piscina..........: 0,00
8 — CategoEia-2. iddseiant & 4
9 - M2-Construcao 2..... s 716,80
3 - Complemento End.....: 31 P/VICENTE CROCCI
4 — Com/Ind..siis L s
5 o= ST NOVO: & a5 sovduaw v i -
6 — Excedente....coeueees
7 - Desc-Imp..... e B
0 — (CEUPaER0 i s st bt B 9
1 = BiEuacao, « « s wommnnerg L A
2 — Topogtafia: iwewesiiact 2 2
3 - Pedologia...........: 0 Terreno
4 = DPabPFimenio: iinwicisss 5 B
5 - Rede Eletrica.......: 1 Sim
6 - Rede Agua..... caasen® 1 5im
7 - Redé ESgoto.iiweeessd 1 Sim
8 - Telefone.....ovueus .: 0 Nao
9 - POCO.+vevreeeeneeaa.s 0 Nao
0 - Fossa..::weein R E L 0 Nao
1 = Plscing. « cumise oo n e ot 0 Nao
2 = [Ibilizacacieei: s e s [
3 - Caracteristica......: 2 2
IS 1= R S R 1 1
5 — POSICA0 e ks s b eowiein 0 Terreno
6 = Alinhamento. ... et IS
7 = Tipo Constricas...«.: 0 Terrero
8 ~ EECEUEHER o oy &t s s duwwy 20 2
9 - Revestimento Externc: 0 Terreno
0 - Revestimento Interno: 0 Terreno
1 - Acabamento Externo..: 0 Terreno
2 - Revestimento Interno: 0 Terreno
3 = BIE0E wmmve ¢ & v 3 4w weies g3 3
A = BOERO. apmns oo s s 5 0 Terreno
D = Cobertlirac s idabiest 3 3
6 - Esquadrias..........: 4 4
7T — Tnetalaran Rlatrica n Tarrann

WLME23700345186

umero

16:11,sobon

as

do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2023

é copia
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51.414.134/0001-90

EECHTER, . o4 o s o 8

6 -

LI I Y

9 - Total Costrucao.....:

0
1
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1231, 40
NAO

Vardavel. . e seeemmaws 0,00

Descricao do Bairro.:

= Apartamentol s v« sovuens 3
3 - Responsavel....

9
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* ANEXO 06 *
DETALHAMENTO DA ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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Engenharia de Avaliagdes e Pericias

GRAU DE FUNDAMENTACAO.

fls. 2594

A NBR 14.653-2 prevé a classificacdo do laudo de ava-
liacdo, quanto ao seu grau de fundamentacdo, com o objetivo de determinar o empenho do
profissional no trabalho avaliatério, podendo variar de Grau I a Grau II1.

No caso de utilizacdo do Método Evolutivo, a classifi-
cacdo do laudo de avaliagdo quanto ao seu grau de fundamentacao, deve obedecer as Tabelas
10 e 11 do item 9.5 da NBR 14.653-2, a saber:

Grau
Item Descricao
§ i} Il 1
s Grau III de fundamentag@o no Grau II de fundamentagdo no Grau I de fundamentagdo
Estimativa do valor p . p . p .
1 do terreno método comparativo ou do método comparativo ou do no método comparativo ou
involutivo involutivo no involutivo
o Grau III de fundamentagéo no Grau II de fundamentacdo no Grau I de fundamentagio
Estimativa dos custos P X < P < .
2 de reedicio método da quantificacdo do método da quantificagdo do no método da quantifica-
¢ custo custo c¢do do custo
Fator de comerciali- inferido em mercado semelhan- . .
3 = Justificado Arbitrado
zacio te
Pontos minimos 8 3 3
N 1 e 2, com o 3 no minimo no . Todos no minimo no Grau
Itens obrigatdrios no grau correspon- Grau 1I 1 e 2 no minimo no Grau II I
dente

Conforme mostrado na tabela acima, para a correta
classificacdo do trabalho, deve ser apurado primeiramente, o grau de fundamentacao na avali-
acdo do terreno, custos de reedi¢do da construcao e determinacio do fator de comercializacdo,
o que serd feito a seguir:

1. ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO.

No caso em pauta, foi utilizado um modelo de regres-
sdo linear na avaliacdo do terreno, cuja classificagdo do grau de fundamentagao deve obedecer
as Tabelas 1 e 2 do item 9.2.1 da norma, resumidas abaixo:

Item Descricao Pontuacio Grau
< < 11 (3 pontos) 11 (2 pontos) 1 (1 ponto)
1 Caracterizacdo do imével avaliando 3 X
Quantidade minima de dados de mercado,
2 . o 2 X
efetivamente utilizados

3 Identificac@o dos dados de mercado 2 X
4 Extrapolacdo 3 X

Nivel de significancia o (somatério do valor

das duas caudas) maximo para a rejeicdo da
5 L . 3 X

hipétese nula de cada regressor (teste bicau-

dal)
6 Nivel de significancia maximo admitido nos 3 X
demais testes estatisticos realizados
Pontos minimos 18 1 7
2.4,5¢ 6" com 2,4,5e6no Todos, no minimo
P os demais no .
Itens obrigatdrios no grau correspondente grau 11 minimo no grau II no grau [
Total pontuacio atingida | 16 Itens obrigatorios atingidos: 4,5 e 6

Apesar de ter atingido 16 pontos exigidos para o
enquadramento no Grau III, ndo foi atendido ao item obrigatério 2, sendo assim, este laudo
de avaliacdo pode ser classificado como tendo: Grau de Fundamentacao 11

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. - fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
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2. ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE REE-

DICAO.

fls. 2595

O custo de reedi¢do da edificagdo existente no
imovel, foi avaliado com base no Método da Quantificagdo de Custos, cujo en-
quadramento no grau de fundamentacdo adequado deve seguir as exposicoes das
Tabelas 6 e 7 do item 9.3 da norma, resumidas abaixo:

Itens obrigatdrios no grau correspondente

demais no grau
I

1 e 2, no minimo
no grau II

Grau
Item Descricao Pontuacio 11 I I
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
1 Estimativa do custo direto 2 X
2 B.D.I 2 X
3 Depreciacdo fisica 2 X
Pontos minimos 7 5 3
1, com os Todos, no

minimo, no g
I

rau

Total pontuacio atingida

| 6

Itens obrigatorios atingidos: 1 e 2

Portanto, considerando ter atingido 6 pontos,
bem como, atendido aos itens obrigatdrios 1 e 2, a estimativa dos custos de
reedi¢do pode ser classificada como tendo:

Grau de Fundamentacao 11

3. FATOR DE COMERCIALIZACAO.

O fator de comercializacdo neste trabalho foi
justificado com base em imoveis comerciais a venda e/ou vendidos na regido,
sendo assim, de acordo com a Tabela 10 da NBR 14.653-2, este item pode ser
classificado como tendo:

Grau de Fundamentacao 111
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4. CONCLUSAO.

De acordo com o exposto nos itens 1, 2 e 3 des-
te anexo, o grau de fundamentacdo total deste trabalho € o seguinte:

Grau
Item Descricao Pontuacio I I I
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
1 Estimativa do valor do terreno 2 X
Estimativa dos custos de reedi¢@o 2 X
3 Fator de comercializago 3 X
Total pontuacio atingida 7 Itens obrigatorios atingidos: 2

Considerando ter atingido 7 pontos, bem como
atendido aos itens obrigatdrios, 1 e 2, a estimativa dos custos de reedi¢do pode
ser classificada como tendo:

Grau de Fundamentacao 11
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* ANEXO 07 *
PLANTA BAIXA DO IMOVEL
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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 1* VARA CIiVEL
DA COMARCA DE LEME/SP.

(Proc. n° 0000877-64.1997.8.26.0318)

SERGIO ABUD, Engenheiro Civil, Perito no-
meado nos autos de “EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL” que
TRAVESSIA SECURITIZADORA DE CREDITOS FINANCEIROS X.S.A
promove contra COOPERATIVA AGRICOLA MISTA LEME E OUTROS, em
curso por este Juizo e Cartorio do 1° Oficio Civel, vem respeitosamente a pre-
sen¢a de V.Exa. apresentar em anexo seus esclarecimentos aos questionamentos
feitos pelas partes.

NESTES TERMOS,
P. DEFERIMENTO.

Ribeirao Preto, 12 de setembro de 2023.

SERGIO ABUD - Perito Judicial
Eng°® Civil - CREA 060.085833.2
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n° 348
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1. ESCLARECIMENTOS AO JUIZO.

Na decisao de fls. 2671 dos autos, foi determi-

nado que o perito se manifestasse acerca das impugnacdes apresentadas as fls.
2606/2660 (parte Autora) e 2661 (parte R¢) dos autos.

Ocorre que a propria parte Autora, as fls. 2663
dos autos, pediu a desconsideragdo da peticao de fls. 2606, juntando nova im-
pugnacao aos laudos de avaliacdo das matriculas n° 3596 e 6437.

Posteriormente, apos determinacao do Juizo de
fls. 2667, a parte Autora esclareceu que concorda com a avaliacdo do imével da
matricula 3596 e discorda da avaliacdo do imovel da matricula 6437 (fls. 2670).

A concordancia com a avaliagdo do imovel da
matricula 3596 foi verificada pelo Juizo (fls. 2671).

Desta forma, o esclarecimento sera feito apenas
para com relacdo a matricula 6437, conforme criticas de fls. 2666.

2. ESCLARECIMENTOS A AUTORA.

Na manifestacao de fls. 2666 a Autora discorda
do resultado da avaliacdao do imével da matricula 6437.

Cita que seu valor de mercado correto seria de
R$ 2.310.000,00, com valor de liquidagao for¢cada de R$ 1.386.000,00.

Inicialmente ¢ de se esclarecer que a propria
parte Autora informa que referido parecer nao possui grau de fundamentagdo e
precisdo, sendo apenas uma mera opinido de valor.

Desta afirmagao, por si s0, entende-se que refe-
rido manifestacao nao deve prevalecer, ja que o laudo de avaliagdao deste signa-
tario atendeu por completo aos itens exigidos pela NBR 14.653-2.

De todo modo, apenas a titulo de argumenta-
¢do, serd brevemente analisada sua exposicao.

Com relagdo ao terreno, a parte Autora esta
prevendo uma subdivisdo em 30 lotes de 300 m?, avaliados a 400 R$/m?.

Cita ainda um custo total de R$ 834.720,00 re-
ferente a impostos, gerenciamento, imprevistos € promog¢ao/marketing e comer-
cializacao.
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Ao final, entende que o terreno resulta num va-
lor de R$ 1.717.000,00, ou 164,08 R$/m>.

E de se destacar que ndao ha qualquer funda-
mentagao para os 400 R$/m? citados pela Autora.

Da mesma forma, ndo se sabe como se chegou
ao numero de R$ 834.720,00 para impostos, gerenciamento etc.

Cabe ressalta ainda que o desenvolvimento do
M¢étodo Involutivo ¢ muito mais amplo do que foi apresentado pela Autora.

Deve-se se analisar a legislacdo vigente, levan-
do-se em conta o real percentual de aproveitamento do imével.

Hé4 também diversos custos ndo citados como
elaboracdo de projetos, aprovacdo junto aos O0rgaos competentes, abertura de
matricula, eventuais obras de infraestrutura ou reforco na infraestrutura existen-
te, entre outros.

Também nado foi levado em conta o custo fi-
nanceiro decorrente do tempo necessario para se alienar todos os lotes, nem a
velocidade de vendas (quantos lotes vendidos por més).

Enfim, ndo ha como ser aceito o estudo hipote-
tico do método involutivo apresentado.

Quando as construcdes, a adog¢dao do custo de
construgdo relativo ao galpao, da forma como realizada, ndo merece ser acolhi-
da.

Isso porque, para este custo (Sinduscon), torna-
se necessario aplicar acréscimos referentes a projetos, servicos preliminares,
fundacdes profundas, entre outros, além do B.D.I, tudo conforme NBR 12.721.

Nao se pode concordar ainda com a deprecia-
cao de 50% aplicada ao custo, ja que ndo fundamentada, ao contrario do que
constou do laudo pericial (ver planilha do Anexo 03).

Por todo exposto, nao € possivel concordar com
o valor de R$ 2.310.000,00 alcangado para o imovel, devendo prevalecer o valor
apurado no laudo pericial que é de R$ 3.700.000,00.

Quanto a liquidagdo forgada, ndo ¢ um célculo
apurado em avaliagdes como esta, a qual visa apenas a obtencdo do valor de
mercado do imovel.

Quando necessaria, a liquidacao forcada ocorre
em leildo do imovel avaliando, conforme determinacdo do Juizo, se for o caso
da presente demanda.
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3. ESCLARECIMENTOS AOS REUS.

Na peticao de fls. 2661 dos autos, solicita-se
que o perito apresente, de forma individualizada, os valores do terreno e da
construgao.

A esse respeito nao € possivel atender ao solici-
tante pela parte Requerida.

Isso porque a avaliagdo foi desenvolvida pelo
M¢étodo Comparativo, onde o valor de mercado do imoével € extraido através de
pesquisa de valores com imoveis ja construidos, comparaveis ao bem objeto da
avaliacao.

Cabe ressaltar que o Método Comparativo ¢ o
mais indicado quando se tem elementos na regido que sirvam de parametro para
comparacao. )

E um método direto, que ndo depende de varia-
veis como valor do terreno, custo de construgdo, fator de comercializagao etc.

O atendimento a solicitagdo da parte R¢ de-
mandaria uma nova pesquisa de valores € um novo tratamento estatistico, ou
seja, um novo trabalho, o que ensejaria uma complementagdo em seus honora-
1108.

O segundo questionamento pede que o perito
tenha como paradigma imoveis situados na Av. 29 de Agosto com distancia até
200 metros da praga central.

Referida solicitacao se constitui, de fato, num
“sonho de consumo” de qualquer avaliador.

Seria 6timo que em todas as avaliagdes fosse
possivel utilizar apenas imoveis dentro de um raio de 200 metros do avaliando.

Ocorre que na pratica isso ndo € possivel!

Nao se tem elementos comparativos com essas
caracteristicas de localizagdo, em numero exigido pela norma.

Dai entdo que se estende a area de coleta de da-
dos, com o intuito de atender ao nimero minimo de elementos comparativos que
permita o desenvolvimento adequado do tratamento por inferéncia estatistica.

Tal fato ndo traz prejuizo a avaliagdo, ja que no
processo de tratamento desses dados sdo testadas variaveis diversas para analisar
tais influéncias.

Foi o que ocorreu no presente caso, onde se tes-
tou e a variavel passou, isto ¢, foi efetivamente utilizada, a “distancia ao centro”,
tendo como referéncia a Praca Rui Barbosa, da qual o imovel esta a 100 metros
(ver item 4.1 ¢ Anexo 03 do laudo).
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Portanto, mesmo ndo tendo elementos apenas
na area de influéncia citada pela parte R¢é (até 200 metros do imovel), a avalia-
¢do realizada levou em conta o fato de que o imovel esta em localizagao privile-
giada neste aspecto.

Desta forma, entende-se que o resultado da ava-
liagdo apresentada espelha adequadamente o valor de mercado do imovel.

4. ENCERRAMENTO.

Por todo o exposto, ratificam-se integralmente
os laudos de avaliagdo apresentados.

Nada mais, o perito signatario coloca-se a dis-
posicao deste juizo para eventuais esclarecimentos adicionais que entender ne-
cessarios.

Ribeirao Preto, 12 de setembro de 2023.

SERGIO ABUD - Perito Judicial
Eng® Civil - CREA 060.085833.2
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n° 348
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