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FOLHA RESUMO

Solicitante 7* Vara Civel da Comarca de Bauru-SP

Processo n® 0016614-27.2024.8.26.0071

Imével » Mat. 62.724 (2°0ORI de Bauru/SP): Apartamento C-44 — 3° pavimento — Bloco C;
Localizado na Rua Henrique Hunzicker, n® 4-70, Jardim Carolina, Bauru/SP

(localizacéo aproximada: https://maps,app‘goo.gl/chDheRXVMATmSva)

Tipo de imo6vel Apartamento Residencial

Objetivo do laudo Apresentar laudo de avaliagdo de bem imovel

Metodologia Meétodo comparativo direto de dados de mercado utilizando inferéncia estatistica
Vista frontal do

empreendimento

Valor da avalia¢ao RS 140.000,00 (cento e quarenta mil reais)

(Ref. maio/2025)

Data do laudo 14/06/2025

Responsavel técnico | ALFREDO LOPES SAAB
Perito Judicial — Engenheiro Civil
Doutor em Eng. Civil e Ambiental
CREA-SP: 5069402284
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1 OBJETIVO
Apresentar laudo de avaliacdo de bem imovel (Mat. 62.724 do 2°0ORI de Bauru/SP).
2 NOMEACAO

Para o encargo de perito judicial, por meio da decisdo de fls. 4, ocorreu a nomeagao do

Engenheiro Civil Alfredo Lopes Saab, que aceitou o encargo (fls. 8-9) e agendou o inicio dos

trabalhos (fls. 18) com vistoria pericial para o dia 15/05/2025 as 11:00.

3

CRITERIOS E DEFINICOES

3.1 Responsabilidade Técnica

Eng. Dr. Alfredo Lopes Saab — CREA-SP 5069402284

Doutor em Engenharia Civil e Ambiental — Unesp de Bauru/SP (2022);

Doutorado Sanduiche na Texas A&M University — College Station/TX/EUA (2019);
Mestre em Engenharia Civil e Ambiental — Unesp de Bauru/SP (2016);

Engenheiro Civil — Unesp de Bauru/SP (2014);

Capacidade técnico-profissional representada por diversas Certiddes de Acervo Técnico
(CAT) emitidas pelo CREA-SP;

Perito Judicial.
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3.2 Premissas e Ressalvas

O trabalho em questao foi elaborado a partir de vistoria in loco, anélise documental das
informagdes fornecidas nos autos / pelas partes e em informagdes consultadas no portal da
prefeitura de Bauru. O signatario coloca-se a disposi¢cao de Vossa Exceléncia, bem como das
partes, para quaisquer esclarecimentos sobre os arquivos utilizados nas analises.

Nao foram efetuadas investigagdes e pesquisas quanto a correcdo de quaisquer
documentos ou projetos fornecidos, tais como: autenticidade, veracidade, posse, dominio,
hipoteca, desapropriagdes, dividas e/ou demais dependéncias legais. As informagdes, projetos
e documentos recebidos foram tomados de boa-fé.

E importante esclarecer que os critérios e analises aqui apresentados tém como
embasamento a observancia das Normas da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas
Técnicas), além das recomendagdes do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia).

Ressalta-se que nao foi possivel verificar integralmente todos os sistemas da edificagdo

durante a diligéncia, as analises foram realizadas de forma ampla e por amostragem.

3.3 Normas Observadas

e ABNT NBR 12.722 (1992) — Discriminagao de servigos para construg¢ao de edificios;

e ABNT NBR 13.752 (1996) — Pericias de engenharia na constru¢ao civil;

e ABNT NBR 14.653-1 (2019) — Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

e ABNT NBR 14.653-2 (2011) — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis urbanos;

e ABNT NBR 16.747 (2020) — Inspe¢ao predial — Diretrizes, conceitos, terminologia e
procedimento;

e IBAPE/Nacional (2012) — Norma de inspe¢do predial nacional;

e IBAPE/SP (2017) — Valores de edificagdes de imoveis urbanos.

4 ASSISTENTES TECNICOS

As partes ndo apresentaram assistentes técnicos.
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5 VISTORIA

De acordo com o IBAPE-SP (2011) — Norma para avaliagdo de imdveis urbanos — a
vistoria do imodvel avaliando é importante para registrar suas caracteristicas fisicas e outros
aspectos relevantes a formagdo de seu valor. Também ¢é imprescindivel para se avaliar as
caracteristicas e a vocacdo da regido do imovel, ou quaisquer outras informagdes que podem
impactar no valor de mercado do bem.

A diligéncia ao imével ocorreu no dia 15/05/2025, tendo seu inicio as 11:00, conforme
agendado.

Nenhum representante das partes compareceu a diligéncia.

E importante destacar que o apartamento estava fechado e o morador nio atendeu aos
chamados para viabilizar a vistoria interna.

Este perito foi recebido pelo porteiro do condominio, este que informou que o nome dos
moradores (aparentemente inquilinos), ndo correspondem aos nomes das partes do processo.
Informou também que os moradores haviam saido ao amanhecer e que o apartamento estava
vazio.

Por esse motivo a diligéncia se restringiu a area externa do imével e, conforme previsto
em norma (ABNT NBR 14653-1, 2019), adotou-se situagdo-paradigma para inferir as
condi¢des internas do imovel, que foram deduzidas hipoteticamente dadas as caracteristicas e
padrdo dos imoéveis vizinhos, condigdes da fachada, idade aparente, projeto padrdo, entre
outros.

Neste sentido, durante a diligéncia foram obtidas informagdes acerca do imovel, seu
condominio e entorno, bem como foi produzido relatdrio fotografico — este que ilustrara alguns
itens do presente documento.

Importante ressaltar que as identificacdes necessdrias foram realizadas por meio de

analise visual.
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 Localizacdo do Imovel

O imo6vel objeto fica localizado em Bauru, municipio do Centro-Oeste do estado de Sao
Paulo. Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), Bauru possui:
populagio de 379.146 habitantes (censo 2022); area territorial de 667,684 km?; area urbanizada
de 85,78 km?; Cerrado e Mata Atlantica como bioma; Indice de Desenvolvimento Humano
Municipal (IDHM) de 0,801 (2010) e PIB per capta de R$ 40.021,97 (2020). Este indice
econdmico confere ao municipio a 183 colocagdo entre os 645 municipios do estado e a 1024*
posicao entre os 5.570 municipios do Brasil, colocagdes inferiores (ligeira piora) se comparadas
aos anos anteriores. Demais aspectos populacionais, de trabalho e rendimento, educacionais,
econdmicos, de territorio e ambiente, podem ser encontrados no portal cidades do IBGE.

Quanto a localizagdo do imdvel objeto no municipio, tem-se o endereco na Rua

(V]

Henrique Hunzicker, n° 4-70, Jardim Carolina, Bauru/SP (localizagio aproximada:

https://maps.app. goo.gl/kOtheRXVMATmSvm6).

Uma figura esquematica com fotos aéreas e um croqui da localizagdo do imovel na

cidade sao apresentados na Figura 1.

Figura 1 — Localizag¢do do imovel na cidade de Bauru/SP (Fonte: Google Maps).
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Referente ao zoneamento, de acordo com a Prefeitura Municipal de Bauru (P.M.B.),
tem-se a localizagdo do imdvel na Zona Residencial 4 (ZR4), conforme também destacado na
Figura 1.

O imovel estd localizado na Zona Sudeste da cidade, a aproximadamente 4,2 km da
Praca Rui Barbosa e do centro comercial de Bauru.

O condominio objeto encontra-se construido hé anos, conforme se verifica na Figura 2,
que traz a imagens histdricas da regido.

A Figura 3 apresenta a comparagao do logradouro do imével com uma imagem de 2011
e outra mais recente de 2022. Verifica-se que a situacdo do imovel objeto € praticamente a

mesma com o passar do tempo.

Figura 2 — Fotos historicas da regido do imovel objeto (Fonte: Google Earth).
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Figura 3 — Fachada do imovel ao longo dos anos.

A regido do imdvel também oferece algumas conveniéncias proximas, podendo-se citar:
comércio, lazer, entre outros. A Tabela 1 apresenta uma sintese de informagdes gerais acerca

da localiza¢ao do imdvel objeto de inspegao.

Tabela 1 — Informagdes gerais da localizag¢do do imovel.
Localizacdo do Empreendimento Avaliacao da Localizacao Densidade de ocupacido em

relagdo ao municipio

X | Zona Urbana Boa Altamente adensada
Periferia em area de expansdo X | Regular X | Densidade normal
Periferia fora da area de expansao Ruim Pouco adensada
Zona Rural

Uso Predominante Padrao Usual de Transporte Coletivo
Acabamento
Residencial unifamiliar Alto X | Bom

X | Residencial multifamiliar Normal Regular
Comercial X | Baixo Deficiente
Industrial Minimo Inexistente
Rural Nao se aplica

A regido do imoével encontra-se urbanizada, com densidade urbana que pode ser
classificada como média e conta com infraestrutura e equipamentos comunitarios adequados.

A Tabela 2 apresenta um quadro resumo da infraestrutura disponivel junto ao imével.
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Tabela 2 — Infraestrutura disponivel junto ao imovel.

Infraestrutura Equipamento
Comunitario
Infraestrutura S 5
disponivel junto ao S = 2 " =
s . o o = o = = ] =
imovel e equipamentos E 2 & 8 35 8 2 =
comunitarios no T | ol o 8 £ g E 2 o 8§
j=] &0 15) 1 9 S o= ©n =) S O N
2 & 882888248 3883
Disponivel -atendendo X X X X X X X X X X X X X X
satisfatoriamente
Disponivel - atendendo
precariamente
Nao disponivel e
necessaria
Nao disponivel e X
dispensavel

A Tabela 3 apresenta a verificagdo se ha no entorno do imével atividades/caracteristicas
incompativeis com o uso regular do imoével que possam provocar risco, prejuizo ou situacao de

insalubridade ao imdvel e seus usuarios.

Tabela 3 — Verificagdo de fatores desvalorizantes na regido do imovel.

Fatores Naturais Fatores Ambientais e Sociais
o
k= 8
) =]
g 2 ]
s g | o =
N < = [} o
= 0 5 = a =
3 = o & ) = 122 £
< < o S & = ) 2 o g )
Q Q Q ST Q = gl ol BE| R | Z o2 @
o < T s § E © 8 x £ ¢ £ — | 2| 3
Q o o = @ < 2| @ 2 = & @9 s = =
5] 5] 5] o | 5 | B = P~ 2 g 2 8 = 2 5t
2 |2l 2 | 3| 58| 8|B|l &8 8| 8|858|8| 28|83
% gl @ |l el S|S0 |H|0|wm|O|m
Alto impacto
Meédio impacto
Baixo impacto
Sem Impacto
Inexistente X X X X X X X X X X X X X X X Xx
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6.2 Caracteristicas Construtivas do Imovel

A partir das informacdes colhidas in loco e com o uso de referéncias do manual de
Valores de Edificacdo de Imdveis Urbanos (2017) do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE/SP), tem-se que o imovel em questdo pode ser
classificado como um apartamento de padrdo construtivo “simples”. Pelas caracteristicas do
condominio e sua idade, infere-se que e o estado de conservacdo esta entre “regular” e
“necessitando de reparos simples”, conforme apresentado na Figura 4.

O imodvel objeto ¢ um apartamento padrio do condominio, assim identificado:
Apartamento C-44 — 3° pavimento — Bloco C, Mat. 62.724 (2°0ORI de Bauru/SP). O apartamento

possui area real de uso privativo de 60,03 m? — valor que sera utilizado na avaliagdo.

O
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Quadro 1 - Estado de Conservagao:
R r

i — 1 |

Eficacio nova ou com refonma geral ou substancisl, com :
8| tntre nova e regutat 052 menos de dois 0%, Que apresente necessdade apenas do
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|
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| |
= H TAINCaC30 seminova ou com reforma geral ou substancl |
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- T : ¢ Poguiar 5 recuperado apenas com reparos de eventusn awras :
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Figura 4 - Tipologia Construtiva e Estado de Conservagdo da Edifica¢dao (IBAPE, 2017).
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7 AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 Consideracoes Sobre o Mercado

O mercado imobilidrio para este segmento se encontra em recessdo devido a maior
dificuldade (e maior custo) na obten¢ao de financiamentos imobiliarios no segmento.

As taxas de juros estdo em patamares elevados, o que dificulta novos negdcios. No atual
cenario, a valorizagao imobiliaria se encontra estavel e a liquidez pode ser considerada baixa.

A Tabela 4 apresenta informagdes gerais acerca do diagndstico de mercado e da

estimativa de venda do imdvel objeto.

Tabela 4 — Informagaoes gerais sobre estimativa de venda.

Oferta Demanda Absorcao Mercado Atual
Alta Alta Rapida Aquecido

X | Médio-Alta Me¢dio-Alta Normal-Rapida Normal-Aquecido
Meédio Meédio Normal X | Normal
Mé¢dio-Baixa X | Médio-Baixa X | Normal-Dificil Normal-Recessivo
Baixa Baixa Dificil Recessivo

Obs.: Estima-se velocidade de venda entre 12 e 18 meses.

7.2 Metodologia Avaliatoria

Segundo as Normas da ABNT, a metodologia avaliatdria deve ser escolhida em fungao
da natureza e caracteristicas do bem. O método escolhido para a execucdo do presente trabalho
foi 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ou método cientifico, aplicado a partir
de Regressdo Linear Multipla (inferéncia estatistica).

Esse método ¢ tido como preferivel de acordo com as normas técnicas de avaliagdo de
iméveis (ABNT NBR 14.653) e nele o avaliador desenvolve um modelo matematico composto
de maltiplas variaveis que buscam melhor explicar o preco de mercado do imédvel objeto de
avaliagdo, a partir das caracteristicas de uma amostra significativa de imoveis semelhantes
ofertados ou vendidos dentro de um intervalo de tempo base.

Embora a avaliag@o por regressao linear multipla seja considerada um método cientifico
que envolve certa complexidade, atualmente existem metodologias e softwares computacionais

que oferecem técnicas e ferramentas suficientes para a aplicacdo de modelos matematicos que
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seriam de dificil resolugdo analitica, conferindo as avaliagdes de iméveis e seus respectivos
laudos exceléncia e respaldo técnico.

O tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais comparaveis e constituintes
foi realizado por meio de Regressdo Linear Multipla (inferéncia estatistica), realizada com o

sistema SisDeA — v.1.60.2, da Pelli Sistemas Engenharia Ltda.

7.3 Selecdo dos Dados Amostrais

A pesquisa de pregos foi conduzida sob aspecto técnico e obedecendo os procedimentos
normativos do IBAPE/SP (2011) e da ABNT NBR 14.653.

Para compor o modelo estatistico foram coletados dados amostrais (item Anexos —
Dados Amostrais) que foram utilizados no modelo. Esses dados foram caracterizados a partir
das variaveis descritas no Item 8.1 — subitem 3) Descri¢do das Variaveis.

Inicialmente levantou-se a hipdtese de que todas as variaveis numéricas independentes
tivessem influéncia no valor de mercado de venda do imével. Contudo, depois de gerado os
modelos, verificou-se que as variaveis mais importantes e determinantes do valor de mercado
do imodvel objeto de avaliagdo foram as varidveis numéricas marcadas com “sim” na coluna
“Habilitada™ da tabela com a descrigdo das variaveis. As demais variaveis (marcadas com o
“n30” na coluna “Habilitada”), ao serem testadas, apresentaram valores alto de significancia
(maiores de 30%) e, portanto, foram desconsideradas do modelo.

A variavel dependente utilizada foi o Valor Total Homogeneizado (R$). A utilizagao
desta correcao (homogeneizagao) foi necessaria, uma vez que no modelo estatistico s6 foram
utilizados dados amostrais de oferta. Esta varidvel ¢ resultado da homogeneizacao da varidvel

“Valor Total”:

Valor Total Homogeneizado = 0,95 * Valor Total

E evidente que, em geral, nas vendas de iméveis existem diferencas entre os valores
ofertados / anunciados e os valores efetivamente negociados. Neste sentido, a utilizagdo do
“Valor Total Homogeneizado” busca corrigir a margem de negociacdo comumente observada
no mercado e foi feita visando exprimir os valores de mercado efetivamente praticados na
regido e, conforme prescrito em norma (ABNT NBR 14.653), teve como base a experiéncia do

avaliador.
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8 RELATORIO DE INFERENCIA ESTATISTICA

8.1 Memorial de Calculo

1)  INFORMACOES BASICAS:

Autor: Alfredo L Saab
Modelo: Apartamentos-Bauru
Data do modelo: maio de 2025
Tipologia: Apartamentos

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 12
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 40
Dados utilizados no modelo: 39

3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagd Descri¢ao da varavel Habilitada
0
Data Texto Texto Sim
Edificio Texto Texto Sim
Endereco Texto Texto Sim
Complement Texto Texto Sim
0
Informante  Texto Texto Sim
Telefone Texto Texto Sim
Referéncia  Texto Texto Sim
Elevador Numérica Dicotomica Edificio sem elevador = 0; Edificio com elevador = 1 Sim
Sacada Numérica Dicotomica Apartametno sem sacada = 0; Apartamento com sacada N&o
(ou apto. do tipo giardino) = 1
Espago Numérica Dicotomica Apartamento sem Sacada ou com Sacada simples sem N&o
Gourmet Espago Gourmet e outros equipamentos = 0; Sacada ou
Giardino com espag¢o gourmet e outros equipamentos = 1
Padrao de Numérica Qualitativa Padrdo da Edificagdo, Minimo = 1; Baixo =2; Normal (¢/ Sim
Acabamento (Codigos aspectos de baixo) = 3; Normal (forte predominancia) =
Alocados) 4; Normal (c/ aspectos de alto) = 5; Alto (por
predomindncia) = 6; Alto (superior, luxo) =7
Estado de Numérica Qualitativa Estado de Conservacdo da edificagdo, Ruim = 1; Regular Sim
Conservagao (Codigos (reparos importantes) = 2; Regular (reparos simples) = 3;
Alocados)  Bom (aparéncia de usado) = 4; Bom (aparéncia de novo)
= 5; Na Planta =6
Renda Numérica Proxy Variavel para localizag¢do - Renda IBGE 2010 Sim
Dormitérios Numérica Quantitativa Total de quartos (inclusive suites) Niao
Vagas Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem Niao
Area Numérica Quantitativa Area privativa do imével, m2 Sim
Privativa
Valor Total Numérica Dependente Valor total, (R$) Nao
Valor Numérica Dependente Valor por metro quadrado de area privativa = Valor Néo
Unitario Total/Area Privativa, (R$/m2)
Valor Total Numérica Dependente Valor total homogeneizado = 0,95*Valor Total Sim

Homog.
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4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Elevador 0,00 1,00 1,00 0,36
Padrdo de Acabamento 3,00 4,00 1,00 3,72
Estado de Conservagdo 3,00 5,00 2,00 3,92
Renda 1.712,38 6.920,06 5.207,68 3.247,54
Area Privativa 33,00 98,00 65,00 56,36
Valor Total Homog. 104.500,00 427.500,00 323.000,00 221.246,18
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E
ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagio: 0,9581130/ 0,9448835
Coeficiente de determinagdo: 0,9179805
Fisher - Snedecor: 73,87
Significancia do modelo (%): 0,00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribui¢ao dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 69%
Residuos situados entre -1,64c ¢ + 1,646 90% 92%
Residuos situados entre -1,96c € + 1,966 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo Soma dos [ Graus de [ Quadrado F
Quadrados Liberdade Meédio
Explicada 5,172 5 1,034 73,869
Nao Explicada 0,462 33 0,014
Total 5,635 38
9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total Homog.) = +9,401697415 +0,3366759311 * Elevador +0,2037383168 * Padrdo de Acabamento
+0,09936728781 * Estado de Conservagdo +0,155560379 * In (Renda) +9,347114603E-05 * Area Privativa?
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. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total Homog. = +11940,52301 * e™( +0,3366759311 * Elevador) * e"( +0,2037383168 * Padrdo de
Acabamento) * e¢"( +0,09936728781 * Estado de Conservagdo) * e"( +0,155560379 * In (Renda) * e\
+9,347114603E-05 * Area Privativa?)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total Homog. = +12108,91715 * e +0,3366759311 * Elevador) * e™( +0,2037383168 * Padrao de
Acabamento) * e¢"( +0,09936728781 * Estado de Conservagdo) * e"( +0,155560379 * In (Renda) * e™(
+9,347114603E-05 * Area Privativa?)

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total Homog. = +12194,0027 * e"( +0,3366759311 * Elevador) * e”( +0,2037383168 * Padrdo de
Acabamento) * e¢"( +0,09936728781 * Estado de Conservagdo) * e"( +0,155560379 * In (Renda) * e\
+9,347114603E-05 * Area Privativa?)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Elevador X 5,78 0,00
Padrdo de Acabamento X 4,04 0,03
Estado de Conservagao X 2,79 0,88
Renda In(x) 2,46 1,92
Area Privativa X2 6,75 0,00
Valor Total Homog. In(y) 18,35 0,00

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y

Elevador x1 0,00 0,11 0,01 0,58 0,63 0,82
Padrdo de Acabamento X2 0,11 0,00 0,53 0,10 0,03 0,41
Estado de Conservagdo x3 0,01 0,53 0,00 0,09 -0,19 0,23
Renda x4 0,58 0,10 0,09 0,00 0,38 0,61
Area Privativa x5 0,63 0,03 -0,19 0,38 0,00 0,75
Valor Total Homog. y 0,82 0,41 0,23 0,61 0,75 0,00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 y

Elevador x1 0,00 0,38 0,28 0,02 0,29 0,71
Padrao de Acabamento x2 0,38 0,00 0,15 0,25 0,39 0,57
Estado de Conservagdo x3 0,28 0,15 0,00 0,08 0,48 0,44
Renda x4 0,02 0,25 0,08 0,00 0,27 0,39
Area Privativa x5 0,29 0,39 0,48 0,27 0,00 0,76
Valor Total Homog. y 0,71 0,57 0,44 0,39 0,76 0,00
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13) TABELA DE RESIiDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 12,71 12,75 -0,03 -0,2554% -0,274408  0,00244000
2 12,74 12,65 0,09 0,7005% 0,754338  0,02256800
3 12,82 12,64 0,18 1,3879% 1,503880  0,04281300
4 12,74 12,82 -0,08 -0,6229% -0,670744  0,01683000
5 12,08 12,15 -0,07 -0,6063% -0,618723  0,02763400
6 12,80 12,58 0,22 1,7116% 1,850846  0,16290800
7 12,80 13,02 -0,23 -1,7703% -1,914261  0,29669200
8 12,34 12,34 0,00 -0,0174% -0,018178  0,00001900

10 11,99 11,99 -0,01 -0,0633% -0,064106  0,00005600
11 11,93 11,97 -0,04 -0,3410% -0,343766  0,00177700
12 12,10 12,02 0,08 0,6896% 0,705264  0,00642000
13 11,87 11,83 0,03 0,2764% 0,277161  0,00227000
14 11,74 11,74 0,00 -0,0355% -0,035262  0,00003400
15 12,09 12,10 -0,01 -0,1162% -0,118676  0,00033900
16 11,83 11,98 -0,15 -1,2308% -1,230768  0,03242100
17 12,29 12,11 0,19 1,5102% 1,569019  0,02764700
18 11,99 12,03 -0,04 -0,3351% -0,339584  0,00126700
19 12,23 12,36 -0,14 -1,1138% -1,150764  0,12658400
20 11,93 11,86 0,07 0,6178% 0,622882  0,01216400
21 11,99 12,01 -0,02 -0,1395% -0,141356  0,00084900
22 12,38 12,34 0,04 0,3157% 0,330174  0,00400600
23 12,15 12,14 0,01 0,0837% 0,085993  0,00011600
24 11,94 12,10 -0,16 -1,3395% -1,351144  0,05036800
25 12,26 12,34 -0,08 -0,6133% -0,635600  0,01484700
26 12,77 12,74 0,03 0,2106% 0,227285  0,01941300
27 12,42 12,56 -0,15 -1,1752% -1,233137  0,11830000
28 12,97 12,80 0,16 1,2476% 1,366955  0,03502900
29 11,64 11,69 -0,05 -0,4105% -0,403918  0,00497600
30 11,99 12,11 -0,12 -0,9681% -0,981036  0,01379100
31 12,20 12,10 0,10 0,8311% 0,857061  0,01759100
32 12,34 12,40 -0,07 -0,5448% -0,567939  0,01700200
33 12,96 12,89 0,06 0,4891% 0,535517  0,02812300
34 12,25 12,08 0,17 1,3773% 1,425735  0,02373000
35 12,49 12,54 -0,05 -0,3878% -0,409390  0,00976700
36 11,56 11,72 -0,16 -1,3759% -1,343673  0,05078900
37 12,15 12,18 -0,02 -0,1680% -0,172519  0,00073200
38 11,80 11,74 0,06 0,5263% 0,524700  0,00708700
39 12,05 11,85 0,20 1,6881% 1,718850  0,09135400
40 11,72 11,76 -0,04 -0,3399% -0,336710  0,00326300
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8.1.1 Tabela de Fundamentacio
Tabela 5 — Tabela de Fundamentagdo segundo NBR 14653-2.
Item | Descri¢do Grau III Grau II Grau I Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imovel | Completa quanto atodas as [ Completa  quanto  as | Adogdo  de  situagdo | |
avaliando variaveis analisadas varidveis utilizadas no | paradigma
modelo
2 Quantidade minima de dados | 6 (k+1), onde k € o niimero [ 4 (k+1), onde k € o nimero [ 3 (k+1), onde k € o nimero | 3
de mercado, efetivamente | de variaveis | de variaveis | de variaveis
utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados de | Apresentagdo de | Apresentagdo de | Apresentagdo de|2
mercado informagdes relativas a|informagdes relativas a | informagdes relativas aos
todos os dados e variaveis | todos os dados e variaveis | dados e variaveis
analisados na modelagem, | analisados na modelagem | efetivamente utilizados no
com foto e caracteristicas modelo
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas uma | Admitida, desde que: a) as| 3
variavel, desde que: a) as | medidas das caracteristicas
medidas das caracteristicas [ do imodvel avaliando nao
do imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100 %
sejam superiores a 100% | do limite amostral
do limite amostral | superior, nem inferiores a
superior, nem inferiores a | metade do limite amostral
metade do limite amostral | inferior; b) o  valor
inferior, b) o valor | estimado ndo ultrapasse 20
estimado ndo ultrapasse | % do valor calculado no
15% do valor calculado no | limite da fronteira
limite da fronteira | amostral, para as referidas
amostral, para a referida | variaveis, de per si e
variavel simultaneamente, e em
modulo
5 Nivel de significancia | 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a
rejeicdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia | 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula do
modelo através do teste F de
Snedecor
Total: |15
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8.1.2 Graficos de Aderéncia e de Residuos da Regressao

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

O grafico dos pregos observados x valores estimados ¢ de andlise obrigatéria no
desenvolvimento da avaliagdo. Os valores observados sdo aqueles advindos do campo,
ponderados pela condicao de oferta ou negocio. Os valores estimados sdo obtidos pela avaliagdo
de cada um dos elementos comparativos. Quanto mais proéximos os pontos estiverem da
bissetriz, mais aderentes estardo o mercado e o modelo de calculo escolhido. Particularmente,
o modelo de célculo utilizado na presente avaliagdo demonstra alto poder de predicao, visto que

0s pontos se situam proximos a bissetriz, conforme se verifica:

450.000

400.000

350.000

300.000 -
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250.000

200.000

150.000
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200.000 300.000 400.000
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8.1.3 Grau de Fundamentacdo

No presente laudo, tem-se a partir dos pontos obtidos na Tabela 5 ¢ ao que indica o item
9.2.2.1 daNBR 14653-2 (2011), que a avaliagdo atingiu o Grau de Fundamentacao II, conforme

apresentado na Tabela 6.

1
Tabela 6 — Enquadramento do Grau de Fundamentagdo
Graus I I I Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15
Itens Obrigatorios | 2,4, 5 e 6 no grau III 2,4,5e6n0 Todos, no
e os demais no minimo no grau II | minimo no grau I
minimo no grau II. e os demais no

minimo no grau I.

Grau de Fundamentacio do Laudo com base na Pontuagao Obtida: 1|

A NBR 14653-2 (2011) preconiza, também, que para atingir o Grau III, além da
pontuacao III nos itens obrigatérios 2, 4, 5 e 6, conforme Tabela 6, também s3o obrigatdrios
alguns requisitos, como a apresenta¢do da andlise do modelo no laudo, com a verificagdo da
coeréncia do comportamento da variagdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas
elasticidades em torno do ponto médio. Essas andlises foram feitas para a escolha do modelo
estatistico, sendo os graficos apresentados a seguir. Nota-se coeréncia da variagdo dos valores

estimados em relacdo as variaveis estudadas.
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8.1.4 Grdficos de Elasticidade da Funcdo no Ponto Médio

Valores Estimados Valores Estimados Valores Estimados Valores Estimados

Valores Estimados

210.000 Ji- - ----iemmmedermerebeeensfunennniens
190.000
180.000 |:

170.000 §

160.000

190,000 4 - r
185.000 - - ----rmmmmsme o oeb e

180.000 - - - -5-mmmmdem b

175.000 - - -===Fmmmmmmmmmmoh oo

170,000 fi- - e -rommmmoeo

165.000 Jir - ----5---=-+--

160.000 |-

165.00 |
160.000 fir--wenmmsrmsenss e
155,000 i+ ememmemeeee e

150.000 |:

145.000 |

175.000
170.000
165.000
160.000
155.000
150.000

145.000

280.000
250.000
240.000
220.000
200.000
180.000
160.000
140.000

Estimativa p/Elevador

o
=
o
[}
o
[X)

04 05 06 07 08 09 1
Elevador

Estimativa p/Padrao de Acabamento

32 33 34 35 36 37 38
Padrao de Acabamento

Estimativa p/Estado de Conservagao

Estado de Conservagao

Estimativa p/Renda

2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500
Renda

Estimativa p/Area Privativa

35 4D 45 50 55 60 65 70 75 BO 85 90 95
Area Privativa
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8.1.5 Grau de Precisdo

O item 9.2.3 da NBR 14653-2 (2011) apresenta a Tabela 7, para que seja verificado o

grau de precisao do laudo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou tratamento

por fatores.

Tabela 7 — Tabela de verificagdo de Grau de Precisdo.

Graus 111

Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da <30%

estimativa de tendéncia central

Utilizando-se os dados dos imoveis avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Data 19/05/2025 -
Edificio Res Atol das Rocas -
Endereco R. Henrique Hunzicker n°® 4-70, Jardim Carolina - Apto. -
C-44 do Bloco C
Complemento -22.320725, -49.035622 -
Informante Objeto -
Telefone N/A -
Referéncia Proc. 0016614-27.2024.8.26.0071 -
Elevador 0,00 Nao
Padrdo de Acabamento 3,00 Nao
Estado de Conservagdo 3,00 Nao
Renda 2.530,90 Nio
Area Privativa 60,03 Nao

O modelo estatistico resultou em estimativas:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 133.192,31 135.070,69 136.019,79 5,19%

Valor Médio 140.486,29 142.467,54 143.468,61 - 111

Valor Maximo 148.179,72 150.269,46 151.325,35 5,48%

Portanto, tem-se que a avaliacdo do imovel apresentou amplitude < 30%, dessa forma,

a classificacdo quanto a precisao ¢ de Grau III.

Um resumo dos resultados para o modelo estatistico adotado a partir do software

computacional utilizado ¢ apresentado na Figura 5.
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Opcdes - Equacoes de regressao

Variaveis | Transf. | Elastici... | tCalcul... | Sig. (%) S L
Elevador X 40,03 5.78 0.00 7387
PadiodeAc.  x 2260 4,04 003 00
Estado de Co... X 20 279 0.88 BirbiniNaion
Renda In(x) 234 246 1.92
Area Privativa e 751 6.75 0.00
Valor Total H... In(y) 18.35 0.00

Desvio Padrao
0.11834

31785

Qutliers (%)

0 (0.00%)
Dist Residuos
069-092-100

' Im... Valor Max. Min. Y%Amp. Y%aMax. %Min. GP
1 140.486.29 148.179.72 133.192,31 10,67 548 519 I}

Coeficientes: Regressdo / Estimativa Classificar @ Linearizar

otz | Regressao - :

Determinagao 60 - 0.9179805 [ 0.8928048

¢ Estimativa x Cancelar
. | F Calculado

Correlacdo s ;

60 09581 || 09449 | v ‘ Significancia i Aplicar

Figura 5 — Recorte do resumo dos resultados obtidos pelo software de inferéncia estatistica.
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8.2 Resultado Considerado

Fundamentado nos elementos e condigdes demonstradas no presente Laudo de
Avaliacdo, além do que estipulado na NBR 14653-2 (2011) sobre arredondar o resultado da
avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie mais que 1% do valor avaliado, tem-se que o valor

de mercado atribuido para venda do imével em tela em maio/2025, é:

RS$ 140.000,00 (cento e quarenta mil reais).

9 QUESITOS

Nao foram apresentados quesitos pelas partes.
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10 ENCERRAMENTO

Declara-se que o presente trabalho foi elaborado de acordo com o cddigo de ética
profissional (Resolugdo n® 1002 — 26/11/2002 — CONFEA), atendendo aos critérios e
metodologias estabelecidos em normas da ABNT, além de recomendacdes do IBAPE.

O signatario coloca-se a disposicdo de Vossa Exceléncia, bem como das partes, para
quaisquer esclarecimentos, sobre o presente documento, que se fizerem necessarios.

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 26 paginas,
assinadas digitalmente, além de anexos:

e Dados Amostrais;
* Relatério Fotografico;

* Matricula n® 62.724 — 2°0ORI de Bauru/SP.

Bauru/SP, 14 de junho de 2025.

Mwé 4//)/ ,/<aoé
ALFREDO LOPES SAAB
Perito Judicial — Engenheiro Civil
Doutor em Eng. Civil e Ambiental
CREA-SP: 5069402284
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Processo: 0016614-27.2024.8.26.0071 Vara: 7* — Civel Comarca: Bauru/SP
Assunto: Laudo Pericial Data: 14/06/2025 Pag.:30/40

Relatorio Fotogrdfico

. 15/0
[ LLP2° 19" 15" S, 40

15,
22°19'14" S, 49° 2'

Alfredo Lopes Saab — Eng. Civil | Doutor em Eng. Civil e Ambiental | CREA-SP 5069402284 | (14) 99720-4321 | alfredo@lopessaab.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALFREDO LOPES SAAB e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2025 as 15:40 , sob o nimero WBRU25701969851

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016614-27.2024.8.26.0071 e cédigo Fhr36P5U.
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Processo: 0016614-27.2024.8.26.0071

Assunto: Laudo Pericial

Alfredo Lopes Saab — Eng. Civil | Doutor em Eng. Civil e Ambiental | CREA-SP 5069402284 | (14) 99720-4321 | alfredo@lopessaab.com.br
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DrEale-aa e Célculo de Atualizacao Monetaria

indices e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para calculo

Descricao do calculo

Valor Nominal

Indexador e metodologia de
calculo

Periodo da correcao

R$ 140.000,00
TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério més cheio.
Junho/2025 a Marco/2026

Dados calculados

273

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=1...

Fator de correcao do periodo dias 1,026274

Percentual correspondente c%iz?; 2,627415 %

Valor corrigido para _

01/03/2026 (=) R$ 143.678,38

Sub Total (=) R$ 143.678,38
Valor total (=) R$ 143.678,38

Memoria analitica do calculo

Valor inicial 140.000,00
Data inicial 01/06/2025
Data final 01/03/2026
Periodicidade Mensal

Termo inicial

Metodologia de calculo

Termo final

Calculado pelo critério més cheio.

Variagao do periodo
0,2600 (%)
0,3300 (%)
-0,1400 (%)
0,4800 (%)
0,1800 (%)
0,2000 (%)
0,2500 (%)
0,2000 (%)
0,8400 (%)

Acréscimos de juro, multa e honorarios

Valor total

01/06/2025 01/07/2025
01/07/2025 01/08/2025
01/08/2025 01/09/2025
01/09/2025 01/10/2025
01/10/2025 01/11/2025
01/11/2025 01/12/2025
01/12/2025 01/01/2026
01/01/2026 01/02/2026
01/02/2026 01/03/2026
Sub Total (=)

=)

Retornar Imprimir

Valor
140.364,00
140.827,20
140.630,04
141.305,07
141.559,42
141.842,54
142.197,14
142.481,54
143.678,38

R$ 143.678,38
R$ 143.678,38

3/18/26, 09:31


http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/
javascript:history.back();
javascript:history.back();
javascript:window.print();
javascript:window.print();

