fls. 1004

L /\U DL}S Laudus Auditorias, Avaliagbes e Pericias de Engenharia Ltda.
CREA/SP 2308304

ENGENHARIA

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA
22 VARA CIVEL DA COMARCA DE TAQUARITINGA - SP

N° do Processo Digital: 0003573-52.2011.8.26.0619

LAUDO PERICIAL
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I. DO PERITO

LAUDUS AUDITORIAS, AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA LTDA, Pessoa Juridica de
Direito Privado, devidamente inscrita no CNPJ sob o n° 40.835.830/0001-53, IE: 391.172.390.118, com
endereco eletrénico: rafael@laudusengenharia.com, neste ato representada por seu Diretor e Responsavel
Técnico RAFAEL ANDRE SILVA, brasileiro, casado, Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do
Trabalho, devidamente inscrito no CREA/SP — Conselho Regional de Engenharia e Agronomia sob o niimero
50706552911, Poés-Graduado em Auditoria, Avaliacées e Pericias de Engenharia, Pos-Graduando em
Patologia das Construgdes, Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
S&o Paulo IBAPE/SP sob o nimero 2214, Certificacdo nivel “A” em Engenharia de Avaliacbes pelo IBAPE
Nacional, Membro da Academia da Patologia n° 830, Corretor de imoveis, devidamente inscrito no
CRECI/SP — Conselho Regional de Corretores de Imodveis sob os numeros 180.186 Pessoa Fisica e 32.395
Pessoa Juridica e CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliario sob o nimero 024.150, portador da
Carteira de Identidade n° 40.049.355-X e do Cadastro de Pessoas Fisicas n° 425.430.318-12, residente e
domiciliado na Rua Manoel Fraguas, n® 81, Bairro Conjunto Habitacional Margarida Raymundo Berchieri,
CEP: 14.890-256, na cidade de Jaboticabal, Estado de Sao Paulo, com contato pelo telefone (16) 99199-9158,

e endereco eletronico rafael.consultoria.engenharia@gmail.com.

Inscrito na AJG - Assisténcia Judiciaria Gratuita, Defensoria Publica, vem mui respeitosamente a
presenca de Exmo. Sr. (%) Dr. (a) Juiz de Direito desta Comarca, requerer a juntada do Laudo Pericial aos

autos para fins de direito.

II. INTRODUCAO

O objetivo geral deste laudo visa fornecer elementos técnicos objetivos, racionais e ldgicos,
fundamentados em principios fisicos e matematicos aplicados a engenharia, como auxilio & apuragao da
verdade dos fatos. Desta forma, fornecer, ao Eminente Julgador, subsidios contundentes e esclarecedores de

todas as questoes relativas aos aspectos técnicos de Engenharia envolvidos na lide.

O objetivo especifico deste trabalho é a realizagdo da Pericia para apurar o valor dos imdveis de
matriculas sob os numeros 14.475 e 14.756 (fls. 966/974), conforme nomeacédo a folha 982 dos autos,

elaborar o presente laudo e responder aos quesitos formulados pelas partes.

lll.  PRINCIPIOS, PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Este trabalho foi elaborado pelo engenheiro civil, Rafael André Silva, legalmente habilitado dentro
das exigéncias do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo (CREA-SP), em
consonancia com a Lei Federal n® 5194 de 24/12/1966 e com as Resolugdes n° 205, 218 e 345 do Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia (CONFEA).
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O laudo apresenta todas as condicdes impostas pelo método empregado, que afetam as analises,
opinides e suas conclusbes; e para a edificagdo em estudo foi empregado o método mais recomendado, com
cuidadosa analise dos fatos e documentos recebidos. O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade

analisada e o laudo foi elaborado por si.

O perito assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia estabelecida em Leis, Codigos ou
regulamentos proprios. Os honorarios profissionais do perito ndo estédo, de qualquer forma, subordinados as

conclusodes deste laudo.

Nao foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos titulos, invasées,
hipotecas, superposicdes de divisas e outros, por nado integrarem ao objetivo deste trabalho. No Laudo de

apresentado presume-se que as dimensdes constantes das documentacées oferecidas estdo corretas.

Todas as opinides, analises e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas informacdes
colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informacgdes
prestadas por terceiros. E, partimos do principio de que toda documentagado apresentada encontra-se com

informacdes corretas.

Foram realizados questionamentos e inquiricbes aos presentes no dia da Pericia para melhor
compreensdo dos fatos, conforme preconiza o Art. 429 do Cddigo de Processo Civil. Informagdes essas que

foram usadas como subsidio para a confeccao desse laudo.

IV. DO AGENDAMENTO E DOS PRESENTES

A vistoria nas dependéncias dos imoveis, sob Matriculas n°® 14.475 e 14.756, para realizacdo do
Laudo Pericial foi agendada para o dia 21 de agosto de 2024, Quarta-Feira, as 14h00min, no endereco: Rua
Padre Fernando Lourengo, numero 34, Lotes 10 e 11, Quadra02, bairro Jardim Paineiras, Cidade de
Taquaritinga, Estado de Sao Paulo, CEP: 15900-000. Onde esteve presente, o Advogado do Requerido Dr.
Calil Siméao Neto, e o Assistente Técnico do Requerente Eng. Antdnio José Cavarzani, os quais franquearam
acesso ao imovel acompanharam este subscritor durante a vistoria. Nesta etapa do trabalho buscou-se

perceber e registrar as caracteristicas do local, bem como as condicdes do imdvel e sua regiao.

V. CRITERIOS ADOTADOS

A metodologia para realizacdo da pericia, em geral, consiste em etapas fundamentais sendo estas o
trabalho de campo, a investigacdo técnica e a fase conclusiva. A vistoria e analise do trabalho de campo
podem e devem ser acompanhadas de investigacdes “/n /oco’, havendo a necessidade de serem
complementadas com calculo, pesquisas e outras fontes de informacéo, para se alcangar a conclusdo, com

fundamentagéo.
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Ressalto que este laudo e todas as informacdes necessarias para sua elaboragdo tem carater
confidencial, quaisquer informacgdes adicionais e esclarecimentos posteriores, so serdao fornecidos mediante
solicitacéo feita por escrito pelo interessado.

O conteudo dos trabalhos técnicos apresentados ¢ de inteira responsabilidade de seu autor.

VI. CATEGORIA E CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

De acordo com a Lei Complementar n° 3.601, de 05 de janeiro de 2.007 (Dispde sobre o plano diretor
participativo do municipio de Taquaritinga e déa outras providéncias.) define no item Il do Art. 47 que Imovel
comercial é aquele que se destina a construcao de residéncias em geral, com predominéncia de comércio,
servigos e pequenas industrias e atividades que ndo sejam incémodas, perigosas ou nocivas, além do uso

institucional.

O imovel avaliando de acordo com a legislacdo de parcelamento do solo e uso classifica-se como

sendo: Imoével Comercial Urbano.

VIl. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHANCA

Consideracdes sobre o mercado do bem avaliado: Liquidez (Normal); Desempenho de Mercado

(entre Normal); Numero de Ofertas (Baixo); Nivel de Demanda (Média); e Absorcao pelo Mercado (Réapida).

A regido onde se localiza o imoével vistoriado, de acordo com o Plano Diretor de Desenvolvimento do

Municipio de Taquaritinga, no Mapa de Zoneamento Territorial, classifica-se como: Zona Mista.

A regido onde se localiza o imovel vistoriado, trata-se de regides predominantemente residencial

horizontal. Possuindo também, uso comercial, servigos e institucional.

A Rua Padre Fernando Lourencgo apresenta melhoramentos publicos essenciais, como: rede de dgua
potavel, rede de esgoto, rede de aguas pluviais, coleta de lixo, iluminagao publica, telefonia, cabo e internet,

pavimentacéo asfaltica, dotada de calgamento lateral cimentado, guias e sarjetas, e arborizagéo.

A dita rua possui baixo fluxo de circulacdo de veiculos, transporte publico municipal, fretados e
transporte particular. Classificada como sendo uma Via Urbana: Local - Via de transito destinada ao trafego
local, sem semaforos e utilizada para aceder a locais, geralmente privados. As vias locais sdo caracterizadas

por intersegdes em nivel ndo semaforizadas e por um menor fluxo de veiculos.

O Codigo de Transito Brasileiro classifica as vias locais com velocidade aproximada de: 30 km/h.

! Vias Urbanas: Sao as ruas, avenidas ou caminhos abertos a circulacdo publica, situadas nas &reas urbanas,

caracterizado principalmente por possuirem imdveis edificados.
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Imagem 01 — Zoneamento Municipal.
ZONEAMENTO DE USO DO SOLO
TAQUARITINGA - SP
MANCHA URBANA
i B
v
' A
" st = =
Fonte: Mapa de Zoneamento e Uso do Solo.

VIIl. CARACTERISTICAS FiSICAS E GEOMETRICAS DO IMOVEL

Imoveis situados a Rua Padre Fernando Lourenco, numero 34, Lotes 10 e 11, Quadra 02, bairro
Jardim Paineiras, Cidade de Taquaritinga, Estado de Sao Paulo, CEP: 15900-000. Inscritos na Prefeitura
Municipal sob os nimeros 01.004.0138.0033.001 e 01.004.0138.0044.001, e os codigos 15868 e 15869, e no
Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Taquaritinga-SP, pela Matricula n® 14.475 e 14.476.

Matricula n® 14.475: Um lote de terreno, sob n° 10, da quadra 02, do loteamento denominado

"Jardim das Paineiras", nesta cidade, com a area de 293,47 m? com as seguintes metragens, divisas e

confrontacbes: frente para a rua 3, onde mede 11,44 m; lado direito de quer olha o lote de frente,

confrontando com o lote n°® 9, mede 26,00 m; lado esquerdo, confrontando com o lote n® 11, mede 26,50 m;

fundos, confrontando com o lote n® 14, mede 10,94 m.

Matricula n® 14.476: Um lote de terreno, sob n° 11, da quadra 02, do loteamento denominado

"Jardim das Paineiras", nesta cidade, com a area de 299,21 m? com as seguintes divisas, metragens e

confrontacgdes: frente para a rua 3, mede 11,44 m; lado direito de quem olha o lote de frente, confrontando
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com o lote n® 10, mede 26,50 m; lado esquerdo, confrontando com o lote n° 12, mede 27,00 m; fundos,

confrontando com e lote n° 23, mede 10,94 m.

Edificacao: Os aludidos terrenos incorporam uma edificacdo do tipo comercial (Galpéo), distribuida

em um unico pavimento (térreo), que perfaz uma area total construida de 440,45m? (Quatrocentos e quarenta

metros e quarenta e cinco centimetros quadrados), conferidos “in loco” pelo perito.

Destaca-se que ndo consta averbacdo de area construida nas respectivas matriculas (fls. 966/975),

mas nos cadastros da Prefeitura Municipal conforme Certidao de Valor Venal (fls. 976/977) ha uma area

construida total de 465,66m?” somando as edificagbes presentes nos dois lotes.

A sua distribuicéo, instalagdes e acabamentos internos sao vistos assim:

Dependéncias: Escritorio, Banheiro, Copa, Hall de Entrada, Oficina, Galpao |, Galpao Il e Abrigo.

Acabamentos:
- Pisos: cerdmico e cimentado rustico;

- Paredes: Alvenaria, Reboco e Pintura e/ou azulejadas (Banheiro);

- Cobertura: Estrutura Metalica com telha Galvanizada, e Laje sobre banheiro/copa;

- Esquadrias: Portas e Janelas em Ago — do tipo comercial.

- Instalacoes: agua, energia (luz e forca), e esgoto.

Pelo que foi possivel registrar, o imovel encontra-se em regular estado de conservacao, denotando

os desgastes naturais pelo tempo de uso e manifestacdes patoldgicas. As fotografias anexas ilustram e

complementam a vistoria.

O padrdo de acabamento do imovel é Baixo (Simples), e o estado de conservagdo é Necessitando de

Reparos simples a importantes (F). Essas caracteristicas foram consideradas, nesta avaliacédo, pelos indices

adotados para o estado de conservagao e idade aparente.

O quadro abaixo melhor demonstra as informacdes supracitadas:

Matricula n°® 14.475

Matricula n°® 14.476

Rua Padre Fernando Lourengo, numero 34, Lotes 10,
Quadra 02, bairro Jardim Paineiras, Cidade de
Taquaritinga, Estado de Sdo Paulo, CEP: 15900-000

Rua Padre Fernando Lourencgo, numero 34, Lotes 11,
Quadra 02, bairro Jardim Paineiras, Cidade de
Taquaritinga, Estado de Séo Paulo, CEP: 15900-000

Coordenadas: 21°24'20,96”S e 48°29'35,14"0

21°24'21,48"S e 48°29'35,29"0

Codigo de Inscricdo Municipal: 15868

Codigo de Inscricdo Municipal: 15869

Cadastro: 01.004.0138.0033.001,

Cadastro: 01.004.0138.0044.001

Area Terreno: 293,47 m?

Area Terreno: 299,21 m?

Area Edificacao: 293,47 m?

Area Edificacdo: 146,98 m?

Ambientes: Escritério, Banheiro, Copa, Hall de
Entrada, Oficina, Galpao | e (50% do Galpéao II)

Ambientes: Abrigo e (50% do Galpéao )
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A seguir tem-se um croqui elaborado por este signatario, com a intengédo de demonstrar as

edificagdes e projecoes, sem escala, e destaca-se que o terreno possui irregularidade geométrica.

Imagem 02 — Croqui.
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Fonte: Este Autor.
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IX. METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é selecionada em funcao da natureza do bem avaliado, da finalidade da
avaliacédo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes colhidas no mercado. Sua escolha
deve ser justificada atendo-se ao estabelecido na NBR 14.653, com o objetivo de mostrar o comportamento

do mercado por meio de modelos que demonstrem racionalmente o convencimento do valor.

No processo de ajuste para a determinacao do valor de mercado foram obedecidos os ditames do
IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia e da ABNT — Associagao Brasileira de

Normas Técnicas. As avaliagdes podem ser especificadas quanto a fundamentagao e quanto a precisao:

A fundamentacédo é funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, levando em consideracéo a

selegdo da metodologia em razédo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisao é estabelecida quando é possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa
avaliacéo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia

alcangada na coleta de dados, da metodologia e dos instrumentos utilizados.

O presente laudo sera elaborado de conformidade com os critérios apresentados pelas normas e

recomendacdes técnicas preconizadas pela engenharia de avaliagdes, a saber:

A metodologia utilizada trata-se do Método Evolutivo, que identifica o valor do bem pelo somatério
dos valores de seus componentes, sendo a composicdo do valor total do imével obtida através da conjugagéo

dos métodos.

O Método Evolutivo consiste em partir do valor do terreno (obtido através do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado) e soma-lo ao valor das benfeitorias, este ultimo obtido através da
determinacédo dos custos de construcao, somados com os custos diretos e indiretos advindos da atividade e

com o lucro do empreendedor e depreciados em funcao da idade aparente das benfeitorias.

Os custos das edificagdes e benfeitorias foram calculados através de Custo Unitario Basico e
depreciados com base nos critérios de Ross-Heidecke. O resultado da soma desses custos com o valor de
mercado do terreno foi multiplicado pelo fator de comercializagao, definido como a razdo entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reproducdo ou substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1
(um).

De acordo com o item 8.2.4 da ABNT NBR 14.653-2, temos:

VI = [VT + (CB x Cde)] x Fc

VI = Valor de Mercado do Imoével;
VT = Valor do Terreno;
CB = Custo da benfeitoria nova = CUB x Area x BDI;

Cde = Coeficiente de Depreciagao;
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BDI = Bonificagdo e Despesas Indiretas, que inclui A, F e L, conforme item 8.3.1.1.3 da ABNT NBR
14653 - Parte 2;

A = Taxa de administracéo da obra;

F = Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcéo;

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneracdo da construtora;

Fc = Fator de Comercializacéo.

Valor do terreno através do Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, de acordo com
NBR 14.653 — Partes 1 e 2, esta metodologia avaliatoria deve ser fincada em pesquisa de mercado
envolvendo, além dos precos comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e qualidades que

representem influéncia no valor do imdvel avaliando.

O tratamento cientifico utilizado foi baseado em inferéncia estatistica, fator este que permitiu o
calculo de estimativa de valor nao tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianca e submetendo os

dados a testes de hipdteses

Inicialmente, realizamos uma vistoria no imdvel avaliando, levantando todas as caracteristicas e
melhoramentos existentes. Posteriormente, foram coletados elementos de referéncia, dados efetivamente
utilizados dos quais se registrou as suas caracteristicas e os atributos que pudessem influenciar na formagéo

do valor do avaliando em estudo.

O processo pelo qual se faz o estudo das multiplas variaveis que explicam o valor é a técnica da
analise de regressdo. O suporte dessa metodologia estd na estatistica, especialmente na teoria das
probabilidades e na inferéncia. Os modelos desenvolvidos devem quantificar cientifica e probabilisticamente

o valor dos iméveis e as oscilagoes erraticas [DANTAS, 1987].

A anadlise de regressao consiste em estudar o comportamento de uma varidvel dependente em
relacdo a outras independentes que sao responsaveis pela sua formagao. Relacionado ao conceito de

populagéo esta o conceito de amostra, conjunto de observagdes selecionadas de uma populacao.

Os dados serdo homogeneizados através do software especializado. Adotamos o INFER-v32-55 da
Aria Sistemas de Informatica Ltda, de inferéncia estatistica com regressao multipla, e analise envoltoria de
dados, para determinacdo de um modelo, representando o comportamento do mercado imobiliario em

analise.

A ABNT NBR 14653-2 faculta o campo de arbitrio do engenheiro de avaliacées correspondente a

semi-amplitude de 15% em torno do pontual adotado, resultando nos valores unitarios e totais.

Ressaltamos que o “Campo de Arbitrio” nos modelos de regresséo, segundo a NBR 14653 — Parte 2
(item 8.2.1.5), podera ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagdo do imodvel, observadas

durante o processo avaliatorio, ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
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mercado, por inexisténcia de fatores de homogeneizacdo aplicaveis ou porque essas variaveis,

estatisticamente, ndo se apresentaram significantes em modelos de regresséo.

Isso acontece para uma amplitude de até mais ou menos 15 % sejam suficientes para absorver as

influéncias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.

Quando o avaliando apresentar caracteristicas proprias e diferentes das variaveis (caracteristicas)
nao observadas inicialmente para a avaliagdo do imdével o avaliador podera usar uma margem ou arbitrio
(justificado pela propria caracteristica), podendo condicionar uma valorizacdo ou desvalorizagdo do bem, em

torno da estimativa pontual utilizada na avaliagédo — conforme parédmetros.

E, para o valor das benfeitorias e edificacoes, utilizou-se do Método da Quantificacdo de Custo,
que identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos, ou pode ser realizado pelo Custo Unitario

Basico de construcéo.

O CUB (Custo Unitario Basico) mensal é determinado pelo SINDUSCON (Sindicato da Construgéo
Civil) estadual, baseado nas diretrizes da ABNT NBR 12.721 - Avaliacéo de custos unitarios de construgéo
para incorporagdo imobilidria e outras disposicées para condominios edificios - Procedimento. Esta norma

indica no item 8.3.5 os custos que néo sao considerados para a determinacao do CUB mensal.

A definicdo do padréao construtivo do imével avaliando se enquadra na definigdo do conforme estudo
do IBAPE/SP “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”:

X. DEPRECIAGAO FiSICA DO IMOVEL AVALIANDO

De acordo com o Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de Avaliacdes e Pericias
do IBAPE/SP tem-se que depreciacdo é a diminuicdo do valor econémico ou do preco de um bem, por

alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade.

Também pode ser entendida como a perda da plena aptiddo da benfeitoria de servir ao fim a que se
destina. No caso de imovel, as depreciacées das construcdes existentes no mesmo ocasionam perda de
interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem fisica e

funcional.

O critério de ROSS-HEIDECKE trata-se de um método misto, considerando idade real (Ross) e
estado de conservacao (Heidecke), e ¢ mostrado nos quadros abaixo e anexos onde apresenta em leitura
direta o Fator de Observéancia (K,) considerando-se a idade em percentagem da duracdo (estima-se a

duracdo maxima do bem) e os diversos estados de conservacao, variando de Nova a Sem Valor.
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Quadro 01 - Classificacao do Imovel

Ref.

Estado da Edificacao

Depreciacao
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demadao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando reparos
simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais
e pintura interna e externa.

Necessitando de reparos
simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadas, sem recuperagédo do
sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de
um ou de outro cdmodo. Revisdo da impermeabilizacdo
ou substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando de reparos
importantes

52,60

Edificacado cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
com estabiliza¢do e/ou recuperagdo de grande parte do
sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a substituicdo das
pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz
necessaria Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizagao ou no telhado.

Necessitando de reparos
importantes a edificagao
sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacdo do sistema estrutural,
substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de
fissuras e ftrincas. Substituicdo das instalacdes
hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou
do telhado.

Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Quadro 02
c!/dé:jde ?(T ESTADO DE CONSERVACAO
o da vida
Referencial A B C D E F G H

2 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10 0,945 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20 0,88 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30 0,805 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40 0,72 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50 0,625 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,15S0
52 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60 0,52 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70 0,405 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80 0,28 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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XI. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1) em seu item 9, determina que
uma avaliacdo serd especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a

fundamentacéo e precisao, assim definidos:

“A fundamentacédo serad funcéo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o envolvimento da
selecao da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.
A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro toleravel numa
avaliacéo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia
alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos

utilizados.”

O enquadramento quanto a avaliacao do terreno se deu como pode ser verificado a seguir:

Tabela 1 — Grau de fundamentagéo no caso de utilizagado de modelo de regresséao linear.
Grau
Item Descricao
] ] I
Caracterizagédo do imével Completa qu_a’nto. a Co_r,npl_eta c_|qando as Adocéo de situacao
1 avalando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6(k+1),ondekéo 4(k+1),ondekéo 3(k+1),ondekéo
2 dados de mercado, numero de variaveis namero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacdes relativas a Apresentaco de Apresentacao de
todos os dados e informagdes relativas a informacoées
3 Identificacdo dos dados variaveis analisados na todos os dados e relativas aos dados
de mercado modelagem, com foto e A . e variaveis
iy variaveis analisados na .
caracteristicas modelagem efetivamente
observadas no local utilizados no modelo
pelo autor do laudo
Admitida para apenas Admitida desde que:
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando nao
imével avaliando nao sejam superiores a
sejam superiores a 100% do limite
4 Extrapolacéo N&o admitida 100% do limite amostral amostral superor,
superor, nem inferiores nem inferiores a
a metade do limite metade do limite
amostral inferior; amostral inferior;
b) o valor estimado nao b) o valor estimado
ultrapasse 15% do valor | nao ultrapasse 20%
calculado no limite da do valor calculado
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fronteira amostral, para | no limite da fronteira
a referida variavel, em amostral, para as
médulo referidas variaveis,
de per si e
simultaneamente, e
em modulo.
Nivel de significancia a
(somatério do valor das
duas caudas) maximo o o o
para a rejeicdo da 10% 20% 30%
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor
Fonte — ABNT NBR 14.653-2.

regressao linear.

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢é@o no caso de utilizagao de modelos de

Graus

Pontos minimos

16

10

Itens obrigatérios

2,4,5e6n0Graullle
0s demais no minimo no
Grau ll

2,4,5 e 6 no minimo no
Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo
no Grau |

Fonte — ABNT NBR 14.653-2.

Tabela 3 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por

i Grau
Descricao
]} ] |
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da < 30% <40% < 50%

estimativa de tendéncia central

Fonte — ABNT NBR 14.653-2.

Para a precisdo do valor do terreno este laudo foi enquadrado no Grau Il, com amplitude do

foi verificada se enquadrando no Grau l. (conforme Memorial de Céalculo — Anexo).

intervalo de confiabilidade de 36,47% de precisdo. Quanto a fundamentacéo, de acordo com a NBR14653-2

O grau de fundamentagéo, no caso de utilizagdo do Método do Custo de Reproducéo, deve ser

determinado conforme as Tabelas, a seguir:
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Tabela 4 — Grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo do método da quantificagdo de custos de benfeitoria
_ Graus
ltem Descricao m T I
Pela utilizacao de
e custo unitario
Pela elaboragéo de Pela_u,tll_lzag,aq de custo bésico para
1 Estimativa do custo direto orgamento, no minimo un_ltarlo basico para projeto diferente
sint;ético projeto semelhante ao do projeto padrao
projeto padrao com os devidos ,
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos
levantamento do custo de | técnicos consagrados,
3 Depreciagao fisica recuperagdo do bem, considerando-se idade, Arbitrada
para deixa-lo no estado vida util e estado de
de novo conservagao
Fonte — ABNT NBR 14.653-2.

quantificacao do custo de benfeitorias

Tabela 5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso da utilizacdo do método da

Graus

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatoérios no grau

correspondente

1, com os demais no
minimo no grau ll

1 e 2, no minimo no grau
Il

todos, no minimo no
grau |

Fonte — ABNT NBR 14.653-2.

a NBR14653-2 foi verificada se enquadrando no Grau lll.

A fundamentacéo do calculo das benfeitorias pelo método da quantificagéo de custos de acordo com

Tabela 6 — Grau de fundamentacdo no caso da utilizacido do método evolutivo

i Grau
ltem Descricao T T I
- ~ Grau | de
N Grau lll de fundamentagao | Grau Il de fundamentagao ~
1 Estimativa do valor do no método comparativo ou | no método comparativo fgndamentagao no
terreno no involutivo ou no involutivo meétodo comparativo
ou nho involutivo
Grau lll de = Grau | de
> Estimativa dos custos fundamentacao no Grau ILgen:gpo%aom deantagao fundamentacgéo no
de reedicao método da quantificacao Lantificacio do custo método da
do custo 9 ¢ quantificacdo do custo
3 Fator de Inferido em mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo semelhante

Fonte — ABNT NBR 14.653-2.
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O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de
itens, atendendo a tabela abaixo. Quando o terreno ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos
de 15 % do valor total do imovel, poderdo ser adotados para este item, independentemente do grau atingido

em sua avaliagéo, dois pontos.

Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizagdo do método
evolutivo

Graus ]l Il |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios nograu | 1 e 2, com 0 3 no minimo no 1 e 2, no minimo no Todos, no minimo no
correspondente grau ll grau ll grau |

Fonte — ABNT NBR 14.653-2.

O presente laudo, quanto a fundamentacgao, e de acordo com a NBR14653-2 enquadra-se no Grau .

Xll. CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O valor adotado foi determinado apds uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de
contatos com corretores, imobiliarias atuantes, proprietarios e pessoas afins. As normas regulamentadoras

afirmam que os dados amostrais devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagao: da-se preferéncia a locais da mesma situagéo geo-socio-econdmica,

da mesma regido e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar

contemporaneidade com a avaliacao.

¢) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer & semelhanca com o imdvel
objeto da avaliagdo no que tange a situacéo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacéao ao

meio, utilizacéo etc.

Foi entdo realizada uma pesquisa onde foram coletadas amostras as quais foram devidamente
analisadas e foram selecionadas em funcao da localizagao e grau de semelhanca com o imovel avaliando. O
tratamento para alcancar a conviccéo do valor foi baseado em processo de inferéncia estatistica permitindo o
calculo de estimativa de valor ndo tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianca e submetendo os

dados a testes de hipoteses.

MODELO DE REGRESSAO LINEAR:

O modelo utilizado foi:

[Resultado] = 1 / (1,6287x10-3 + 7,9786x10-7 x [Area] + 8,0503x10-4 /[Topografia))

Laudus Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia Ltda., CNPJ: 40.835.830/0001-53
Rua Manoel Fraguas, n° 81, Conj. Hab. Margarida Raymundo Berchieri, CEP: 14.890-256, Jaboticabal-SP
17

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAFAEL ANDRE SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 17:05 , sob o nUmero WTQT24700430613

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003573-52.2011.8.26.0619 e codigo y6c6PgWR.



fls. 1021

LAUDUS Laudus Auditorias, Avaliagoes e Pericias de Engenharia Ltda.
CREA/SP 2308304

ENGENHARIA

VALOR DO TERRENO:

Com base nos dados referentes ao terreno avaliando e a equacao estimativa determinada em
detrimento dos requisitos da NBR 14653 apresentada no item anterior, com o intervalo de confianca em 80 %

foram obtidos os seguintes resultados para o imével:
Optaremos pela estimativa de tendéncia central.
Estima-se o valor unitario do Terreno = R$ 374,18 m? (conforme memorial de calculo — Anexo)
Para uma Area de 293,47 m?, teremos: R$ 109.810,60

Ou, em numeros redondos:

Matricula n°® 14.475 == R$ 110.000,00 (Cento e dez mil reais).

Para uma Area de 299,21 m?, teremos: R$ 111.959,36

Ou, em numeros redondos:

Matricula n® 14.476 == R$ 112.000,00 (Cento e doze mil reais).

VALOR DAS BENFEITORIAS E CONSTRUGOES:

Os calculos foram realizados com o auxilio de planilhas e a memaria de calculo o qual encontra-se

discriminada nos anexos deste trabalho.
VI = [VT + (CB x Cde)] x Fc
VI = Valor de Mercado do Imédvel

VT = Valor do Terreno
CB = Custo da benfeitoria nova = CUB x Area x BDI:

Estimativa de calculo do BDI (despesas indiretas que oneram a construgao):

- Custos Administrativos (escritério central) = 2,00 %
- Administracdo do Canteiro de obra = 5,00 %
- Capital de Giro =1,50%
Somatoério (1+ X 1D) = 1,085

- Impostos (PIS, Confins) =3,65%
- Lucro Liquido = 6,00%
Somatoério (1 - Z1V) =0,9035
Total (BDI): 1,085/0,9035 =1,2009 = 20,09 %
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Os valores do CUB foram obtidos através da quantificacdo de custos e benfeitorias com a utilizacao
de indices do SINDUSCON/SP referéncia Julho de 2024 desonerado, para o padrdao R-1B = R$
1.848,02/m?.

CB = CUB x Area x BDI

Fc= Fator de Comercializagéo - Arbitrado = (0,90)

Cde = Coeficiente de Depreciagao;

O Coeficiente de Depreciagao pelo obsoletismo e estado de conservagao ¢ obtido, a seguir:

Vida Util: 70 anos

Idade Aparente: 35 anos

Vida Referencial (%): 50,00

Estado de Conservacao: (F) Necessitando de Reparos Simples a Importantes.
Coeficiente de Ross-Heidecke: 0,4175

De posse das informacdes supracitadas, realizaremos as operacbes para obtencdo do valor das
benfeitorias e edificac6es presentes nos respectivos terrenos, de modo que serado calculadas separadamente
da seguinte forma:

Escritorio, Copa e Banheiro: Custo Unitario Basico (R-1B);

Galao I, Oficina, e (50% do Galpéo II): Orcamento Sintético (Ref. SINAPI/SP Julho/2024);

Abrigo: Valor Desprezivel pelo estado de Conservagao;

Galpao Il (50% restante): Orcamento Sintético (Ref. SINAPI/SP Julho/2024).

Aplicando o coeficiente de depreciacdo e efetuando todas as operagdes, tem-se:

CB = CUB x Area x BDI x Cde
R$ 26.842,22 = R$ 1.848,02/m? * 28,97m? * 1,20 * 0,4175

Utilizando a metodologia de orgcamento sintéticos, com o uso do software Excel, segue apresentado a

estimativa das demais benfeitorias:

ITEM | REFERENCIA | CODIGO | DESCRIGAO |UNID.[QTDE.| C.UNIT. | BDI | C.TOTAL

1. | MATRICULA N° 14.475 R$ 137.815,54

SINAPI/SP estaca broca de concreto, didmetro de 20cm,
1.1 101173 |escavacdo manual com trado concha, com| M 50,00 | R$ 60,37 |20,09% | R$ 3.624,92

07/24
armadura de arranque. af_05/2020

escavagdo manual para viga baldrame ou sapata

12 | SINAPUSP 1 96096 |comida (sem escavagio para colocagio de| M° | 207 | RS 238,08 |20,09% | R§ 592,41
07124 n
formas). af_01/2024
SINAPI/SP armacdo de sapata isolada, viga baldrame e

1.3 104918 | sapata corrida utilizando ago ca-50 de 8 mm -| KG |155,76 | R$ 13,90|20,09% | R$ 2.600,03

07124 montagem. af_01/2024
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concretagem de bloco de coroamento ou viga
SINAPI/SP baldrame, fck 30 mpa, com uso de jerica - 3 0
1.4 07/24 96555 langamento, adensamento e  acabamento. M 207 | RS 644,101 20,09% | R§  1.601,14
af_01/2024
SINAPI/SP impermeabilizacdo de superficie com argamassa
1.5 07/24 98562 | de cimento e areia, com aditivo impermeabilizante, | M? | 31,08 | R$ 50,45|20,09% | R$ 1.882,99
e =1,5cm. af_09/2023
alvenaria de vedac&o de blocos cerdmicos furados
16 SINAPI/SP 103330 | "2 horizontal de 11,5x19x19 c¢m (espessura 11,5 M [18130| RS 87.83|20,09% | R$ 19.122,63
07/24 cm) e argamassa de assentamento com preparo
em betoneira. af_12/2021
armacao de pilar ou viga de estrutura de concreto
SINAPI/SP armado embutida em alvenaria de vedagéo 0
17 07/24 104108 utilizando ago ca-50 de 10,0 mm - montagem. KG 21049 RS 12.29)20,09% | R§  3.106,63
af_06/2022
chapisco aplicado em alvenarias e estruturas de
18 SINAPI/SP 87879 concreto mternas,. com colher de pedre|_r0. M [36260| RS 43820,09% | R$ 1.907.25
07/24 argamassa trago 1:3 com preparo em betoneira
4001. af_10/2022
embogo, em argamassa traco 1:2:8, preparo
SINAPI/SP mecanico, aplicado manualmente em paredes ) 0
1.9 07/24 87535 internas de ambientes com area maior que 10m2, e M 136260 | R$ 31.47)2009% | R$ 13.703,50
=17,5mm, com taliscas. af_03/2024
SINAPI/SP fundo selador acrilico, aplicagdo manual em ) 0
1.10 07/24 88485 parede, uma demao. af 04/2023 M2 362,60 R$ 4,62|20,09% | R$ 2.011,76
SINAPI/SP aplicagdo manual de tinta latex acrilica em parede ) 0
111 07/24 95626 externas de casas, duas deméos. af_03/2024 M# |36260| R§ 1675)20,09% | R§ 7.293,73
execugdo de passeio (calgada) ou piso de
112 SINAPI/SP 94990 concreto com concreto molda_ldo in IoE:o, feito em M | 1202 | R$ 696,84 | 20,09% | R$ 10.811.91
07/24 obra, acabamento convencional, ndo armado.
af_08/2022
revestimento cerdmico para piso com placas tipo
SINAPI/SP esmaltada de dimensdes 35x35 cm aplicada em ) 0
113 07/24 87248 ambientes de drea maior que 10 m2. M2 122,00 R$ 57,19|20,09% | R$ 8.378,90
af_02/2023_pe
trama de ago composta por ter¢as para telhados
SINAPI/SP de até 2 4&guas para telha ondulada de ) 0
1.14 07/24 92580 fibrocimento, metalica, plastica ou termoacustica, M# 129347| R$ 47.48)2009% | R$ 16.733,29
incluso transporte vertical. af_07/2019
SINAPI/SP telhamento com telha de ago/aluminio e = 0,5 mm, ) 0
115 07/24 94213 com até 2 aguas, incluso icamento. af_07/2019 M? 129347 | RS 6608 20,09% | R§ 2328845
SINAPI/SP rufo em chapa de ago galvanizado numero 24,
1.16 07124 94231 |corte de 25 cm, incluso transporte vertical.| M | 48,88 | R$ 54,56 |20,09% | R$ 3.202,67
af_07/2019
SINAPI/SP calha em chapa de ago galvanizado nimero 24,
1.17 07/24 94227 | desenvolvimento de 33 cm, incluso transporte| M | 48,88 | R$ 67,11|20,09% | R$ 3.939,36
vertical. af_07/2019
pintura com tinta alquidica de acabamento
SINAPI/SP (esmalte sintético fosco) pulverizada sobre ) 0
1.18 07/24 100749 superficies metdlicas (exceto perfil) executado em M 129347 | RS 2656 20,09% | R§  9.360,49
obra (por deméo). af_01/2020_pe
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Cotagdo instalacdo elétrica para iluminagdo em estrtutura
o ) . ~ 0
1.19 07/24 Mercado Ln;;allca com fornecimento de material e mao de | VB 1,00 R$2.800,00 20,09% | R$ 3.362,52
1.20 Cg;z;gzo Mercado | mureta em elemento de concreto tipo balaustre UNID.| 50,00 | R$ 21,50|20,09% | R$ 1.290,97
2. | Matricula n® 14.476 R$ 90.312,16
SINAPI/SP estaca broca de concreto, didmetro de 20cm,
2.1 07/24 101173 | escavagdo manual com trado concha, com| M 3750 | R$ 60,37 |20,09% | R$ 2.718,69
armadura de arranque. af_05/2020
SINAPI/SP escavagdo manual para viga baldrame ou sapata
2.2 07124 96526 |corrida (sem escavagdo para colocagdo de| M? 1,76 | R$ 238,08|20,09% | R$ 503,20
formas). af_01/2024
SINAPI/SP armacdo de sapata isolada, viga baldrame e
2.3 07/24 104918 | sapata corrida utilizando ago ca-50 de 8 mm -| KG |[132,308| R$ 13,90 | 20,09% | R$ 2.208,55
montagem. af_01/2024
concretagem de bloco de coroamento ou viga
24 SINAPI/SP 96555 baldrame, fck 30 mpa, com uso de jerica - M 176 | RS 644.10|20,09% | RS 1.361.36
07/24 langamento, adensamento e acabamento.
af_01/2024
SINAPI/SP impermeabilizagdo de superficie com argamassa
25 07/24 98562 |de cimento e areia, com aditvo| M? 264 | R$ 50,45|20,09% | R$ 1.599,45
impermeabilizante, e = 1,5cm. af_09/2023
alvenaria de vedagdo de blocos cerdmicos
SINAPI/SP furados na horizontal de 11,5x19x19 cm
2.6 07/24 103330 |(espessura 11,5 cm) e argamassa de| M? | 154,00 | R$ 87,83 |20,09% | R$ 16.243,16
assentamento com preparo em betoneira.
af_12/2021
armacao de pilar ou viga de estrutura de concreto
SINAPI/SP armado embutida em alvenaria de vedag&o 0
21 07/24 104108 utilizando ago ca-50 de 10,0 mm - montagem. KG | 17000 | R$ 1229)20,09% | RS  2.508,97
af_06/2022
chapisco aplicado em alvenarias e estruturas de
28 SINAPI/SP 87879 concreto mternas,. com colher de pedre|ro. M | 30800 | RS 4.38]20,00% | R$ 1.620,06
07/24 argamassa trago 1:3 com preparo em betoneira
4001. af_10/2022
embogo, em argamassa trago 1:2:8, preparo
29 SINAPI/SP g7535 | Mmecanico, apllc_ado manua]mente em paredezs M | 30800 | RS 3147|20,09% | RS 11.640,04
07/24 internas de ambientes com area maior que 10m?,
e = 17,5mm, com taliscas. af_03/2024
execugdo de passeio (calgada) ou piso de
210 SINAPI/SP 94990 concreto com concreto moldgdo in IoE:o, feito em M | 1496 | RS 696.84 | 20,09% | RS 1251947
07/24 obra, acabamento convencional, ndo armado.
af_08/2022
trama de aco composta por tercas para telhados
SINAPI/SP de até 2 aguas para telha ondulada de ) 0
211 07/24 92580 fibrocimento, metélica, plastica ou termoacustica, M 8120 | R§ 4748)|20,09% | R§ 4.629,92
incluso transporte vertical. af_07/2019
SINAPI/SP telhamento com telha de ago/aluminio e = 0,5
212 07124 94213 |mm, com até 2 A&guas, incluso igcamento.| M? | 81,20 | R$ 66,08 |20,09% | R$ 6.443,66
af_07/2019
SINAPI/SP rufo em chapa de ago galvanizado nimero 24,
213 07/24 94231 |corte de 25 cm, incluso transporte vertical.| M 2430 | R$ 54,56|20,09% | R$ 1.592,16
af_07/2019
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SINAPI/SP calha em chapa de ago galvanizado nimero 24,
2.14 07/24 94227 | desenvolvimento de 33 cm, incluso transporte | M 24,30 | R$ 67,11(20,09% | R$ 1.958,40
vertical. af_07/2019
pintura com tinta alquidica de acabamento
SINAPI/SP (esmalte sintético fosco) pulverizada sobre 2 0
215 07/24 100749 superficies metalicas (exceto perfil) executado em M 8120 | RS 26,56)20,09% | RS  2.589,95
obra (por deméo). af_01/2020_pe
Cotagao instalacdo elétrica para iluminagdo em estrtutura
o ) . ~ 0
2.16 07/24 Mercado (r)nbe};allca com fornecimento de material e méo de | VB 1,00 R$1.800,00 20,09% | R$ 2.161,62
217 | COWGE0 | \1oado | porto de correr em chapa de aco 5,00x2,50m VB | 1,00 20,09% | R$  9.006,75
] 07/24 T ' R$7.500,00 | =™ T
Cotacso muro de arrimo com aterramento de solo,
2.18 07/29 4 Mercado | alvenaria  (chapisco + embogo) para| M 15,00 | R$ 500,00 |20,09% | R$ 9.006,75
carregamento de caminhdes
CUSTO TOTAL: | R$ 228.127,70

MATRICULA N° 14.475: R$ 57.537,98 = (R$ 137.815,54 * 0,4175)
MATRICULA N° 14.476: R$ 37.705,32 = (R$ 90.312,16 * 0,4175)

Apds obter o valor das benfeitoras e aplicados os respectivos coeficientes de depreciacao, tem-se o

resumo geral com o respectivo valor global:

Xill.

VI = [VT + (CB x Cde)] x Fc

MATRICULA N° 14.475 = [R$ 110.000,00 + (R$ 26.842,22 + R$ 57.537,98)] * 0,90 = R$ 174.942,18

Ou, em numeros redondos:

Matricula n° 14.475 = R$ 175.000,00 (Cento e setenta e cinco mil reais).

MATRICULA N° 14.476 = [R$ 112.000,00 + 37.705,32] * 0,90 = R$ 134.734,78

Ou, em numeros redondos:

Matricula n° 14.476 = R$ 135.000,00 (Cento e trinta e cinco mil reais).

ROL DE QUESITOS

Seguem os quesitos apresentados pelo requerente, as fls. 986/987, e as respectivas respostas:

1- Queira o Sr. Perito informar qual a localizacdo e suas coordenadas do imoével avaliando referente a

matricula n® 14.475 do CRI de Taquaritinga/SP.

Resposta: Descritos anteriormente no presente laudo pericial.

2- Queira o Sr. Perito informar qual a localizacdo e suas coordenadas do imdvel avaliando referente a

matricula 14.476 do CRI de Taquaritinga/SP.
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Resposta: Descritos anteriormente no presente laudo pericial.

3- Queira o Sr. Perito informar as medidas, areas e delimitagdes dos lotes deste objeto.
Resposta: Descritos anteriormente no presente laudo pericial.

4- Queira o Sr. Perito informar se existem benfeitorias nos lotes destas matriculas.

Resposta: Sim.

5- Caso existam benfeitorias, queira o Sr. Perito informar se possuem projetos aprovados, licenca de
obra e habite-se junto a Prefeitura Municipal.

Resposta: Nao possuem.

6- Caso existam benfeitorias, queira o Sr. Perito informar se foram averbadas na matricula.

Resposta: Nao ha averbacao das benfeitorias.

7- Caso existam benfeitorias, queira o Sr. Perito informar se possuem vicios construtivos graves.
Resposta: Existem manifestacdes patologicas no imovel, tais como: Fissuras/Trincas em piso de
concreto, Telhas Metalicas com sinais de oxidagao, Pilar Metalico e Tesoura danificados, entre outro.

8- Caso existam benfeitorias, queira o Sr. Perito informar se possui alguma restricdo de uso,
relacionadas ao zoneamento ou parcelamento do solo.

Resposta: Sim, ndo atende a Recuos, Taxa de Ocupacéo, e Area Permeavel.

9- Caso existam benfeitorias, queira o Sr. Perito informar o padrao construtivo, o estado de conservacéo
e idade aparente das benfeitorias.

Resposta: Descritos anteriormente no presente laudo pericial.

10- Caso existam benfeitorias, queira o Sr. Perito informar qual a finalidade comercial ou industrial dos
imoveis.

Resposta: Comercial (Galpéo).

11- Queira o Sr. Perito informar quais os equipamentos comunitarios que estdo localizados no seu
entorno e transporte publico.

Resposta: Descritos anteriormente no presente laudo pericial.

12- Queira o Sr. Perito informar quais as caracteristicas dos imdveis no entorno dos avaliando deste
objeto.

Resposta: Descritos anteriormente no presente laudo pericial.

13- Queira o Sr. Perito informar qual a Metodologia a ser utilizada para avaliacdo dos avaliando.

Resposta: Método Evolutivo.

14- Queira o Sr. Perito informar se os imoéveis estédo ocupados.

Resposta: Sim.

15- Em caso negativo queira o Sr. Perito informar se estdo devidamente fechados caso tenham algo a
acrescentar favor informar que ficamos a disposicéao.

Resposta: Nada mais tendo a acrescentar.
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Rua Manoel Fraguas, n° 81, Conj. Hab. Margarida Raymundo Berchieri, CEP: 14.890-256, Jaboticabal-SP
23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RAFAEL ANDRE SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 17:05 , sob o nUmero WTQT24700430613

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003573-52.2011.8.26.0619 e codigo y6c6PgWR.



fls. 1027

LAUDUS Laudus Auditorias, Avaliagoes e Pericias de Engenharia Ltda.
CREA/SP 2308304

ENGENHARIA

XIV. CONCLUSAO

Considerando a inspegéao “in loco” e os resultados dos trabalhos técnicos, apos a verificagdo das
caracteristicas da amostra obtida, os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores
influenciaveis, entende este perito que o valor de mercado dos imoveis avaliando a data da avaliacdo é R$
175.000,00 (Cento e setenta e cinco mil reais) para o imével da Matricula n°® 14.475, e R$ 135.000,00
(Cento e trinta e cinco mil reais), para o imoével da Matricula n® 14.476.

XV. TERMO DE RESPONSABILIDADE

O laudo contém o resultado da pericia de avaliagdo conforme nomeacao, data-base agosto de 2024.

O bem imdvel foi laudado por profissional, sendo que, durante a realizagdo do trabalho, os mesmos
foram vistoriados fisicamente, no local provavel de localizagdo, conforme documentacdo apresentada,

objetivando verificar suas caracteristicas técnicas.

A Laudus Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia Ltda. € uma empresa especializada em
prestagao de servicos de Engenharia Diagnostica e de Avaliacées, adotando critérios e métodos consagrados,
buscando o aprimoramento constante e a apreciagédo das normas técnicas vigentes, quando for possivel a

aplicacado das mesmas no caso analisado.

Esta avaliacdo procurou seguir, no que foi possivel, o enquadramento técnico para o caso, das
normas do Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia, e da Associacao Brasileira de Normas

Técnicas.
Este laudo estd sujeito as seguintes condigdes de independéncia, contingéncias e limitacées:

Este Laudo foi elaborado com a finalidade especifica definida no tépico “INTRODUCAQ”. O uso para
outra finalidade, ou data-base diferente da especificada ou extracdo parcial de dados sem o texto completo,

ndo apresenta confiabilidade.

Nenhum membro da Laudus Engenharia, participante deste trabalho, tem atualmente ou planeja ter

no futuro interesse de qualquer espécie nos bens incluidos neste laudo.

A Laudus Engenharia ndo assume responsabilidade, por fatores fisicos, ambientais, econdémicos e
legais, que possam afetar as opinides apresentadas neste laudo, que ocorram apos a data-base aqui

estabelecida.

A presente analise técnica foi baseada em documentos fornecidos pelos interessados. Os
signatarios, portanto, ndo assumem qualquer responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, além
das implicitas no exercicio de suas funcdes especificas no caso, estabelecidas em leis, coédigos ou

regulamentos proprios.
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Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste laudo referem-se a valores a vista.
Também néo foram consideradas quaisquer dividas ou hipotecas que porventura onerem os bens avaliados.

A existéncia de tais fatos nédo foi levada a conhecimento dos signatarios.

Os valores expressos neste laudo, resultado da analise técnica realizada, nao levam em consideracao
eventuais projetos de desapropriacao por 6érgaos publicos, aprovados ou em fase de aprovacéo, para
realizagdo de obras de carater publico. Essas analises ndo fazem parte do escopo do presente laudo e nédo
constam do tépico “INTRODUCAQ” deste laudo.

XVI. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar encerro este Laudo de Pericial com 25 folhas digitadas apenas no

anverso com seus anexos e relatério fotografico.

Este signatario encontra-se a inteira disposicdo deste Juizo para esclarecer quais querer questdes,

que se fizerem necessarias.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducao nos casos legais cabiveis,

vedando sua copia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize plagio ou represente utilizacdo dos
direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagcdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas
no art. 184 do Cdédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

E o meu parecer. Todavia segue o crivo deste juiz (a).

Solicito a liberacdo do honorario pericial.

Jaboticabal, 26 de Agosto de 2024.

‘Rafael André Silva
Engenheiro Civil e Engenheiro de Segurancga do Trabalho — CREA/SP 5070655291

Certificagdo Nivel “A” em Engenharia de Avaliagées IBAPE/NACIONAL
Pés-Graduado em Auditorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia.
Pos-Graduando em Patologia das Construgdes
Membro Titular do IBAPE/SP n° 2214
Corretor de Iméveis — CRECI/SP 180.186
Avaliador Imobiliario — CANI/COFECI 024150
Membro da Academia da Patologia n® 830
Perto Judicial TJSP 24241 e TIMG

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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XVIl. RELATORIO FOTOGRAFICO

Local Fachada Imével Matricula n? 14.476. Local

Fachada Imoével Matricula n2 14.475.

Fonte Acervo Préprio do Autor. Fonte

Acervo Préprio do Autor.

Figura 02

Figura 01
Local Fachada Externa dos Avaliandos. Local Escritério (Matricula n? 14.475).
Fonte Acervo Préprio do Autor. Fonte Acervo Préprio do Autor.

Figura 03 Figura 04
Local Banheiro (Matricula n? 14.475). Local Copa/Cozinha (Matricula n2 14.475).
Fonte Acervo Préprio do Autor. Fonte Acervo Préprio do Autor.

ST—

Figura 05

Figura 06
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Local

Oficina (Matricula n2 14.475).

Local

Oficina (Matricula n2 14.475).

Fonte

Acervo Préprio do Autor.

Fonte

Acervo Préprio do Autor.

=

Figura 07 Figura 08
Local Hall de Entrada (Matricula n2 14.475). Local Galpdo | (Matricula n2 14.475).
Fonte Acervo Préprio do Autor. Fonte Acervo Préprio do Autor.

Figura 09 Figura 10
Local Galpdo | (Matricula n2 14.475). Local Galpdo Il (Matriculas n® 14.475 e 14.476).
Fonte Acervo Préprio do Autor. Fonte Acervo Préprio do Autor.

Figura 11

Figura 12
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Local Galpdo Il (Matriculas n? 14.475 e 14.476).

Local

Galpao Il (Matriculas n? 14.475 e 14.476).

Fonte Acervo Préprio do Autor.

Fonte

Acervo Préprio do Autor.

Figura 13 Figura 14
Local Quintal (Matricula n2 14.476). Local Galpdo Il (Matricula n? 14.476).
Fonte Acervo Préprio do Autor. Fonte Acervo Préprio do Autor.
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Figura 15 Figura 16
Local Abrigo (Matricula n2 14.476). Local Abrigo (Matricula n2 14.476).
Fonte Acervo Préprio do Autor. Fonte Acervo Préprio do Autor.

Figura 17

Figura 18
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XVII. MEMORIAL DE CALCULO

AMOSTRA
N° Am., «Oferta» Area Topografia «Situagao» |Resultado «Referencia»
1 80.000,00 250,00 Em nivel Meio de quadra 320,00 https://gistaquaritinga.com.br/loteterreno-

a-venda-jardim-vale-do-sol-taquaritinga

https://gistaquaritinga.com.br/rincao-
2 240.000,00 515,52 Aclive Esquina 465,55 terreno-a-venda-515-m2-por-r-240000-
taquaritingasao-paulo

https://gistaquaritinga.com.br/avenida-
3 600.000,00 1.000,00 Aclive Meio de quadra 600,00 area-leao-2-terrenos-a-venda-1000-m2-
total-por-r-600000-taquaritingasp

https://www.valedominho.com.br/imovel/l

4 150.000,00 354,00 Em nivel Meio de quadra 423,73 ote-a-venda-no-bairro-talavasso/30

https://www.valedominho.com.br/imovel/l
5 180.000,00 446,52| Declive 0~5% | Meio de quadra 403,12 ote-a-venda-no-bairro-parque-
residencial-rincao-novo/764

https://www.remax.com.br/pt-
6 119.000,00 250,00| Declive 0~5% | Meio de quadra 476,00 | br/imoveis/terreno/venda/taquaritinga/43-
av-dr-paulo-zupanni/780081005-63

https://www.remax.com.br/pt-
br/imoveis/terreno/venda/taquaritinga/d-
av-heitor-alves-gomes-hospital-de-
0lhos/780081004-54

7 650.000,00 | 3.655,00 Em nivel Meio de quadra 177,84

https://www.portalimoveis.net.br/imovel/v
8 130.000,00 251,00 Em nivel Esquina 517,93 endal/terreno/taquaritinga/residencial-
portal-da-serra/1170

https://www.liamimoveis.com.br/imoveis.
php?negocio=1&tipo=19&cidade2=Taqu

Aclive . aritinga+-
9 90.000,00 | 250,00|  ,contyado | Meio de quadra 360,00 |, spgbairro2%5B%5D=8bairr02%5B%5
D=VALE+DO+SOL&dormitorios=&vagas
=&faixapreco1=&faixapreco2=&condo=

https://www.imovelp.com.br/corretor/imo

10 74.900,00 250,00 Em nivel Meio de quadra 299,60 vel/c715214513041519

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

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

« Resultado: R$/M?2. Equagio: [Oferta]+[Area]

Variaveis Independentes:

* Oferta: Valor de Oferta. (varidvel nao utilizada no modelo)

+ Area: Area de Lote/Terreno.

« Topografia: Perfil Topografico.

Classificagdo: Em nivel = 1; Aclive = 2; Aclive acentuado = 3; Declive 0~5% = 4; Declive 5~10% = 5; Declive > 10% = 6;

* Situacao: Situacao. (varidvel nao utilizada no modelo) Classificagdo: Encravado = 1; Meio de quadra = 2; Esquina = 3;

» Referencia: Link de Pesquisa de Mercado. (varidvel nao utilizada no modelo)

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra :10

N° de variaveis independentes 2

N° de graus de liberdade 7

Desvio padréao da regressao :6,9981x10*
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Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variagao
1/Resultado 2,7550x103 1,1350x103 41,20%
Area 722,20 1056,5508 146,30%
1/Topografia 0,6833 0,3442 50,38%

Distribuicao das Variaveis

Coeficientes de Variaciio

Distribuicao das Variaveis nao Transformadas

Coeficientes de Variaciio

’% 5 :% 5
> & > ]
17 X% ® @ &8 795 = M 113 13 1} |m o 17 X% ¥ @ 8 5 = im 113 13 1¥ 1|
“ariagdo (%) “ariagdo (%)
Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente
Variavel médio Padrao Minimo | Maximo total de variacido
Resultado 404,38 121,0127 177,84 600,00 422,16 29,9257
722,20 1056,5508 250,00 3655,00 3405,00 146,2953
Topografia 2,0000 1,2472 1,0000 4,0000 3,0000 62,3609
Dispersao dos elementos Dispersao em Torno da Média
Dispersiio Dispersio
sm 7 A -
ST e - - "'i""""""""'"“I"':'"""E*"'i"'
=m o ... ), LLJJ
3 > B smm] | b I
3 5 e s P 8
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Armostragem Amostragem
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Resultado.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenga | Variagido %
1 320,00 379,76 59,76 18,6758 %
2 465,55 409,41 -56,14 -12,0595 %
3 600,00 353,47 -246,53 -41,0885 %
4 423,73 368,16 -55,57 -13,1142 %
5 403,12 457,40 54,28 13,4661 %
6 476,00 492,74 16,74 3,5175 %
7 177,84 186,92 9,08 5,1049 %
8 517,93 379,65 -138,28 -26,6991 %
9 360,00 476,98 116,98 32,4934 %
10 299,60 379,76 80,16 26,7565 %

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

Valores Estimados x Valores Observados

Resultado
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“alor Obserado

Modelo da Regressao

1/[Resultado] = 1,6287x10° + 7,9786x107 x [Area] + 8,0503x10 /[Topografia]

Modelo para a Variavel Dependente

[Resultado] = 1/( 1,6287x102 + 7,9786x107 x [Area] + 8,0503x10* /[Topografia])

Regressores do Modelo
Intervalo de confianca de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
Area b1 =7,9785x107 2,2843x107 4,7463x107 1,1210x10°¢
Topografia b2 = 8,0502x10* 7,0107x10* -1,8693x10 1,7969x10°3
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Correlacio do Modelo
Coeficiente de correlagéo (r) .......... : 0,8392
Valortcalculado ..............oooeveeiinnnns 14,083
Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,895 (para o nivel de significaAncia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgao (r?) ... :0,7043
Coeficiente r? ajustado .................... :0,6198
Classificagao: Correlagao Forte
Tabela de Somatorios
1 Resultado Area Topografia
Resultado 0,0275 8,7497x10° 28,5892 0,0203
Area | 7222,0400 28,5892 1,5262x107 5775,2233
Topografia 6,8333 0,0203 5775,2233 5,7361

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséao 8,1660x10® 2 4,0830x106 8,337
Residual 3,4281x10® 7 4,8973x107
Total 1,1594x10° 9 1,2882x10¢
F Calculado : 8,337
F Tabelado : 4,737 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,4%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
Correlacoes Parciais
Resultado Area | Topografia
Resultado 1,0000 [ 0,8054 0,4348
Area 0,8054 | 1,0000 0,2566
Topografia 0,4348 | 0,2566 1,0000

Teste t das Correlacoes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Resultado Area Topografia
Resultado 0 3,595 1,277
Area 3,595 o 0,703
Topografia 1,277 0,703 o

Valor t tabelado (t critico):

1,895 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Significincia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%) Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1192

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significincia | Aceito
Area b1 3,614 0,9% | Sim
Topografia b2 1,188 27% | Sim
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Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%) Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5491

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia

Area b1 3,493 0,5%

Topografia b2 1,148 14%

Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente 1/[Resultado].
N° Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado Quadratico

1 3,1250x103 2,6332x103 4,9177x10* 0,7027 0,8111 2,4184x107
2 2,1479x103 2,4425x103 -2,9456x10* -0,4209 -0,4517 8,6766x108
3 1,6666x103 2,8291x103 -1,1624x10°3 -1,6610 -1,8022 1,3512x106
4 2,3599x102 2,7162x103 -3,5620x10* -0,5090 -0,5818 1,2688x107
5 2,4806x102 2,1862x103 2,9440x10* 0,4206 0,4945 8,6672x108
6 2,1008x102 2,0294x103 7,1385x10°° 0,1020 0,1200 5,0959x10°
7 5,6230x103 5,3499x103 2,7310x10* 0,3902 1,9824 7,4587x10°8
8 1,9307x103 2,6340x103 -7,0326x10* -1,0049 -1,1598 4,9457x107
9 2,7777x103 2,0965x103 6,8123x10* 0,9734 1,1014 4,6408x107
10 3,3377x10°3 2,6332x103 7,0455x10 1,0067 1,1621 4,9640x107

Residuos x Valor Estimado
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Grafico de Residuos Quadraticos
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Este gréfico deve ser usado para verificacao de homocedasticidade do modelo.

Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente 1/[Resultado].
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N° Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
1 6,5526x10* 5,1765x107 0,6835 0,7889
2 -3,3932x104 5,5470x107 -0,3954 -0,4244
3 -1,3683x103 3,0625x107 -2,1005 -2,2790
4 -4,6542x104 5,4373x107 -0,4830 -0,5521
5 4,0691x104 5,5139x107 0,3964 0,4661
6 9,8853x105 5,7018x107 0,0945 0,1112
7 7,0477x103 2,5056x107 0,5456 2,7716
8 -9,3686x10* 4,6155x107 -1,0351 -1,1947
9 8,7221x10* 4,7233x107 0,9912 1,1216
10 9,3878x10* 4,6112x107 1,0375 1,1976
Residuo x Residuo Deletado Residuos Deletados Normalizados
Residuo x Residuo Deletado rfi] x r[-i]
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As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Residuos Deletados Studentizados
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Residuo deletado "Studentizado”

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.
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Estatistica dos Residuos
Numero de elementos .............. 210
Graus de liberdade ................... 19
Valor m&dio ...ccvvvveeeeeeeeeeeeenen, :1,7999x1022
Varidnecia .....oocoveeeeeeeeeeieeeeenns : 3,4281x107
Desvio padrao ..........cc.cceeeeu..... : 5,8550x10
Desvio MEdIio .....coevvveeeeeene. : 5,0329x10*
Variancia (ndo tendenciosa) ...... : 4,8973x107
Desvio padrao (ndo tend.) ......... :6,9981x10*
Valor minimo .........cccoveeeeeeennn.. :-1,1624x103
Valor maximo ........cccceeveeeeennn. : 7,0455x10*
Amplitude ........oooovveeieiieiiee, : 1,8669x102
Numero de classes .................. 14
Intervalo de classes ................. : 4,6674x104
Momentos Centrais
Momento central de 12 ordem :1,7999x1022
Momento central de 22 ordem : 3,4281x107
Momento central de 32 ordem :-1,1582x101°
Momento central de 42 ordem :-1,1582x10"
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,5770 0 0
Curtose -101,5541 0 Indefinido
Intervalos de Classes
Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média
1 -1,1624x10°3 -6,9568x10* 2 20,00 -9,3284x10*
2 -6,9568x10* -2,2893x10* 2 20,00 -3,2538x10*
3 -2,2893x10 2,3780x104 1 10,00 7,1385x10°
4 2,3780x104 7,0455x104 5 50,00 4,8901x104
Histograma Ogiva de Frequéncias
Frequéncias Absolutas Frequéncias Relativas Acumuladas

Classe

Classe
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Amostragens eliminadas
Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificacdo de outlier: Intervalo de +/- 2,00 desvios padrbes em torno da média.
Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

’ . ~ . .o , . /e
Grafico de Indicacao de Outliers Hii x Residuo Normalizado Quadratico
"Outliers'” Hii x (Residuo normalizade)?
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Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers”.
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regressao.

Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 18,77 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,0729 | 0,2494 Sim
2 0,0103 | 0,1319 Sim
3 0,1918 | 0,1505 Sim
4 0,0345 | 0,2346 Sim
5 0,0311 | 0,2765 Sim
6 1,8481x10° | 0,2778 Sim
7 32,4978 | 0,9612 Nao
8 0,1489 | 0,2493 Sim
9 0,1133 | 0,2189 Sim
10 0,1496 | 0,2494 Sim

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

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia da
observagao para o conjunto das demais observagoées.
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

I Distribuicao de % de Residuos no
ntervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 70,00 %
-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov
N° Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
3 -1,1624x103 | 0,0484 | 0,1000 0,0483 0,0516
8 -7,0326x10* | 0,1575 | 0,2000 0,0574 0,0425
4 -3,5620x104 0,305 | 0,3000 0,1053 5,3742x103
2 -2,9456x104 0,337 | 0,4000 0,0369 0,0630
6 7,1385x10° 0,541 | 0,5000 0,1406 0,0406
7 2,7310x10* 0,652 | 0,6000 0,1518 0,0518
5 2,9440x10* 0,663 | 0,7000 0,0630 0,0369
1 4,9177x104 0,759 | 0,8000 0,0588 0,0411
9 6,8123x10* 0,835 | 0,9000 0,0348 0,0651
10 7,0455x104 0,843 | 1,0000 0,0570 0,1570

Maior diferenga obtida: 0,1570
Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipétese de que os residuos
possuam distribuicdo normal (nao se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.

Observagao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando € realizado sobre uma populagao cuja distribuicdo é desconhecida
como é o caso das avaliagées pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. : 6
Numero de elementos negativos . : 4

Nuamero de sequéncias ................. 5
Média da distribuicdo de sinais .... : 5
Desvio padrao .........cccccevvvvvevvvnnnnnnnnt 1,581
Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):
Limite inferior .... :-0,2107
Limite superior . :-0,9132

Intervalo para a normalidade : [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)
Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 0,6325
Valor z (critico) .......ccceeeenne : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicao dos desvios em torno da média segue a
curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
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Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,5769
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =0,95

Autocorrelagéo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05
Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU) DU =1,54 4-DU = 2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, ndo existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau I.
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A autocorrelagdo (ou autorregressdo) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério
conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

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

autocorrelagao.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:
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ENGENHARIA

Residuos x Variaveis Omitidas Residuos x Variaveis Omitidas

Residuos x Oferta Residuos x Silmacio
(elementos da amostra) (elermentos da amostra)
amm,io* . amm,in
3T T R S S R S Eom,n
— ST N . SO O U O O B B
0mm nnm
_§ At . g _§ ammao* %
g s - - @ o smman - - - @
& smmn* & = - - - - 4 S
RE. -1 aman®
-1 S -1
e e
AONm 1516865 FIINDH BSOONM 66 ABEINT 1A00m Melde quallel e qiallel e quIREQING  Esquha  Esqihad  Esqiha
Oferta Situagédo

Estimativa x Amostra

Nome da Variavel Valor Minimo | Valor Maximo | Imovel Avaliando
Area 250,00 3.655,00 299,21
Topografia Em nivel Declive 0~5% Em nivel

Nenhuma caracteristica do Terreno sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

*Area............. = 299,21
* Topografia ..... = Em nivel

Outras variaveis ndo usadas no modelo:

e Oferta ........... =777
* Situagéo ....... = Meio de quadra
» Referencia .... =777

Estima-se Resultado do Terreno = 374,18 R$/M?

O modelo utilizado foi:

[Resultado] = 1/( 1,6287x10° + 7,9786x107 x [Area] + 8,0503x10* /[Topografia])

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

Minimo: 316,48 R$/M?
Maximo: 457,63 R$/M?

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de extrapolagdo em
+20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.
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Para uma Area de 299,2099 M?, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 111.959,36
Valor de Mercado minimo = R$ 94.693,23
Valor de Mercado maximo = R$ 136.926,13

Avaliacao da Extrapolacao

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, as extrapolagbes podem ser admitidas com algumas

limitagdes.

» Extrapolagao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagéo:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliagdo podem
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restrigdes:

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

N&o séo permitidas extrapolagbes em variaveis qualitativas e dictdmicas.

Caracteristica do Limite Amostra | Limite amostral | Valor no ponto Vanag_ao da Caract(?rlstlca . ~
. . . . . gy do objeto em relagédo aos Situacao
objeto sob avaliagéo inferior superior de avaliacao e .
limites amostrais
Area 250,00 3.655,00 299,21 | Dentro dos limites amostrais | Aprovada
Topografia Em nivel Declive 0~5% Em nivel | Dentro dos limites amostrais | Aprovada

Os parametros de extrapolagéo das caracteristicas do objeto sob avaliagdo foram atendidos.

Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro dos limites amostrais.

» Extrapolagéo do valor estimado em relagao aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolagéo para o valor estimado:

» Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 720,00
* Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 213,41

Variavel Limite amostral | Limite Amostral . Variagao do valor estimado em . ~
. . . Valor estimado s S ; Situacao
dependente inferior superior relacdo aos limites amostrais
Resultado 177,84 600,00 374,18 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau |, € admitida uma variagéo do valor estimado de até 20,0%
acima do limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite amostral superior e € maior que o limite inferior da amostra, portanto
dentro dos limites de extrapolagédo permitidos.

» Extrapolagéo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variaveis independentes:

Sao admitidas extrapolagées do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do valor
estimado no ponto de avaliagao.

+ Valor estimado no ponto de avaliagdo: 374,18
« Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 748,37
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das varidveis independentes: 0,00

Variavel Valor estimado Valor estimado Maior variagao em relagao . ~

. L ! . - . L Situacao
independente | no limite amostral inferior | no limite amostral superior ao ponto de avaliagédo

Area 379,76 186,92 | 50,0% abaixo do lim. inferior | Aprovada
Topografia 374,18 483,39 | 29,1% acima do lim. superior | Aprovada

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do valor estimado
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no ponto de avaliagao.

Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagdes admitidas.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )
Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area 355,97 394,36 38,39 10,23 %
Topografia 334,83 424,02 89,19 23,51 %
E(Resultado) 264,82 637,39 372,57 82,59 %
Valor estimado 316,48 457,63 141,15 36,47 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variagéo da variavel dependente (Resultado) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto de

estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area -0,1117 | -0,0893%
Topografia | 112,7143 | 0,3012%

(*) derivada parcial da varidavel dependente em fungédo das independentes.

(**) variagcdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variacao de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

* Area

=722,2040

» Topografia = 1,4634

Resultado

Resultado x Area

CE @Rl

mm TEEET

133 2mm
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2T ET EREChx)
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XIX.

ANEXO

Anexo | — Custo Unitario Basico.

Setor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econémico - julho de 2024(desonerado)

Custo da construcao residencial no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, indice base nov/13=100

Global Mao-de-obra Matenial Administrativo
Vanaglo (%) Varago (%) Varagao (%) Varagao (%)
Data Indice Més Ano 12 meses Ihdice  Més Ano 12meses Indce  Més  Ano  12meses hdice  Més  Ano  12meses
juw23 17834 007 206 234 17418 034 458 518 18466 031 088 095 16538 079 250 272
ago'23 17844 006 212 241 17448 000 458 500 18491 013 073 087 16538 000 250 266
s0t/23 17834 005 207 244 17427 005 463 505 184,56 0,19 02 -059 16538 000 250 286
ou23 17825 0,05 20t 234 17427 000 4863 488 18431 0,14 1,06 -082 18572 021 271 287
navi23 17848 0,13 214 2,32 17431 002 485 481 184,81 027 0,78 057 165,72 0,00 271 21
dez/23 17848 000 214 214 17431 000 485 4865 8481 000 078 -078 16572 000 271 21
jani24 17847 000 000 221 17434 002 002 487 8476 003 0083 -067 165,72 000 000 2
fevi2a 178867 011 0,11 2,32 17434 000 002 463 185,21 025 022 -038 165,72 000 000 271
mari24 17885 0.10 021 2862 17442 005 006 457 18555 018 040 0,35 165,72 000 000 2
ae/24 17894 005 026 240 17445 002 008 383 8572 009 049 00 165,72 000 000 27
may24 18102 1,16 143 220 17791 199 207 338 18597 014 083 0,72 168 46 166 1866 327
jni24 182239 076 219 235 17993 113 322 366 186,52 020 092 0,60 169,79 079 246 348
ju/24 183,18 043 263 271 18032 022 345 353 187.83 071 1683 1,72 17016 022 268 289

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo, padrdo R8-N, julho de 2024

R&/m? Participagao (%)
Miode-obra {com encargos sodais)* 1,006 .04 53,67
Materid 81339 43,39
Despesas Adminsyatvas 5820 2.94
Total 1.87463 100,00
{*) Encargos Sodcais; 143 08%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo*, julho de 2024 em R$/m*
Padrao Baixo Padrao Normal Padréao Alto
Custo m? % més Cusio n?  %més Custo nm? % més
R-1 1.84802 045 R4 2241,% 032 R-1 2.737,07 0,31
PP-4 1.731.26 054 PP-4 21394 042 R-8 221861 0,42
R8 1.654.91 058 RS 187463 043 R-16 240232 0,48

PIS 1.276,30 043 R-16 18222 044
{*) Confomme Le: 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagio do Custo Unitano Basico nao fomm induidos os tens descrios na segio 8.3.5
da NBR 1272106

Custo da construcdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, julho de 2024 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrdo Alto
Custo m? % més Cuso m* % més
CAL-8 2.17948 050 CAL-8 2.308,04 050
csL-8 1.881,49 051 CcsL8 20299 048
CSL16  2.508,59 051 CSL-16 27023 048

Custo m? % més
RP1Q 1.977,66 025

Gl 1.071,26 053
(*) Confomme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposio na NBR 12721 da ABNT, Na formagiio do Cusio Unitirio Basico ndio fomm induidos os tens desarilos na seglio 83.5
da NBR 12.72106

Fonle: Secon!Sndus Con-SP 1

Fonte: Sinduscon/SP.
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 175.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 27/08/2024 a 01/03/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 551 dias 1,072604
Percentual correspondente 551 dias 7,260371 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 187.705,65
Sub Total =) R$ 187.705,65

Valor total =) R$ 187.705,65

Retornar Imprimir
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 135.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 27/08/2024 a 01/03/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 551 dias 1,072604
Percentual correspondente 551 dias 7,260371 %
Valor corrigido para 01/03/2026 =) R$ 144.801,50
Sub Total =) R$ 144.801,50

Valor total =) RS 144.801,50

Retornar Imprimir
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