Mauricio Camargo Ferreira
Engenheiro Civil - Engenheiro Avaliador de Iméveis

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO FORO DE SAO
VICENTE - SP

Processo n.°: 0000851-35.2011.8.26.0590
Classe: MONITORIA

Assunto: NOTA PROMISSORIA
Requerente: CARLOS MORGADO
Requerido: MARIO SERGIO MARQUES

LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO

Mauricio Camargo Ferreira, engenheiro civil, engenheiro de seguranca do
trabalho, CREA/SP n.° 5070249150, perito judicial nomeado e compromissado
nos Autos da Acdo em epigrafe, tendo procedido as diligéncias e apos
profundos exames, pesquisas, coleta de dados e estudos diversos, vem

apresentar o resultado do seu trabalho, consubstanciado no presente.

S3ao Vicente, 01 de fevereiro de 2025.

Mauricio Camargo Ferreira
Perito - Engenheiro Civil - CREA SP 5070249150
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[1. NOMEAGAO

O R. Decisao de fls. 739, houve por bem nomear o signatario como

avaliador, mister que este perito judicial honrosamente, ora desempenha.

| 2. OBJETO E FINALIDADE DO TRABALHO |

O objetivo do trabalho é determinar o VALOR DE MERCADO dos seguintes

imoveis:

Avenida Antdo de Moura n. 392, S&o Vicente, Sdo Paulo, parcialmente
na matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de Sao Vicente,
Sé&o Paulo.

Rua Santa Cruz n. 384, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de Sao Vicente, Séao
Paulo.

Rua Santa Cruz n. 392, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imoveis de Sao Vicente, S&o

Paulo.

O trabalho foi elaborado por solicitacdo do Dr. Thiago Gongalves Alvarez.

[3.  VALORFINAL CALCULADO |

Avenida Antdo de Moura n. 392, Sao Vicente, Sao Paulo, parcialmente
na matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de Sao Vicente,

Sao Paulo.

R$ 590.000,00
(Quinhentos e noventa mil reais)

Rua Santa Cruz n. 384, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de Sao Vicente, Séo

Paulo;

R$ 1.215.000,00
(Um milhao e duzentos e quinze mil reais)
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Rua Santa Cruz n. 392, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Iméveis de Sao Vicente, Sao

Paulo.

R$ 820.000,00
(Oitocentos e vinte mil reais)

| 4. EMBASAMENTO NORMATIVO

Vistoria realizada de acordo com as seguintes normatizagoes:

e NBR 13752:1996 - Pericias de engenharia na construgao civil;

e NBR 16747:2020 - Versao Corrigida 2020 incorporada errata 1 -
Inspecdo Predial - Diretrizes, Conceitos, Terminologia e
Procedimentos;

e NBR 16280:2015 - Reforma em edificagdes - Sistema de gestdo
de reformas - Requisitos;

e Norma de Inspec¢ao Predial do IBAPE Nacional.

Para isto foi adotada a NBR 14.653-1 e 14.653-2, Avaliacdo de Bens, para
a verificagao do valor de VENDA, segundo a metodologia que melhor se aplica
ao mercado de insergdao do bem e a partir do tratamento dos dados de
mercado, permitindo-se:

e Arredondar o resultado de sua avaliagao, desde que o ajuste final

ndo varie mais de 1% do valor estimado;
e |Indicar a faixa de variacdo de precos do mercado admitida como
toleravel em relacdo ao valor final, desde que indicada a

probabilidade associada.

| 5. METODOLOGIA ADOTADA

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, por
inferéncia estatistica, que identifica o custo do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra em

acordo com NBR-14.653-1, esta avaliagao utilizando o software SISDEA.
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Também foi adotado o Método Evolutivo para realizacdo da valoragéo

por meio do somatério dos valores de seus componentes, em atendimento a
NBR-14.653-1.

[6.

RESSALVAS E PRINCIPIOS

O presente Laudo de Avaliagdo obedeceu aos seguintes principios:

O laudo apresenta todas as condigbes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as anadlises, opinides e suas
conclusodes;

Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e
devida compatibilizagdo e homogeneizacao;

O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o
laudo foi elaborado por si e ninguém, a n&o ser o préprio avaliador,
preparou as analises e as respectivas conclusdes;

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes do Cédigo de Etica Profissional;

Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, em qualquer
forma, subordinados as conclusées deste laudo;

O avaliador ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a
matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o

futuro, qualquer interesse nos bens objeto desta avaliagéao;

|7.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Nos Ultimos anos, o mercado imobiliario brasileiro tem sido

profundamente afetado pela elevagdo da taxa basica de juros (Selic), e as

projecdes indicam que essa tendéncia de juros elevados deve continuar em

2025. A previsdo dos analistas aponta para uma Selic de 14,75% ao final de

2025, um aumento em relagdo a estimativa anterior de 14%. Essa elevagao

reflete a tentativa do Banco Central de controlar a inflagédo e a dinamica fiscal

do pais, o que, por sua vez, representa um desafio significativo para o setor

imobiliario.
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O aumento da Selic tem levado ao encarecimento do crédito imobiliario,
particularmente no segmento de imdveis de médio padrao, que tem enfrentado
dificuldades devido as taxas mais altas. As novas regras implementadas pela
Caixa Econbmica Federal comegaram a restringir 0 acesso a esse
financiamento, especialmente para a classe média, que se vé mais restrita no
acesso a financiamentos. A Caixa, que é responsavel por grande parte dos
financiamentos habitacionais no pais, agora financia até 50% do valor dos
imoveis pelo Sistema de Amortizacao Constante (SAC), e, também, até 50%
pela Tabela Price, com um limite de R$ 1,5 milhdo por imoével. Essas
mudancgas, juntamente com o aumento das taxas de juros, criam um cenario
incerto para 2025, com uma diminuigao do crédito disponivel.

O impacto das altas taxas de juros é duplo. Para os consumidores, a
elevacdo das parcelas de financiamento torna a compra da casa propria
inviavel para muitas familias, que acabam adiando ou abandonando seus
planos. No caso das construtoras, a escassez de crédito tem gerado uma
reducdo nos langamentos e um redirecionamento dos projetos. Muitas
empresas estdo migrando para o programa Minha Casa Minha Vida (MCMV),
que continua sendo uma op¢ao mais acessivel devido ao uso de recursos do
FGTS, ou estdo focando em nichos mais rentaveis, como imdveis de luxo e
comerciais, que sdo menos dependentes do crédito.

Apesar dos desafios, o mercado imobiliario brasileiro tem mostrado
resiliéncia e capacidade de adaptacdo. O MCMV, por ser menos sensivel as
flutuacdes da Selic, tem se mostrado um ponto de estabilidade, tanto para os
compradores quanto para as construtoras. No entanto, o perfil de compradores
também esta mudando. Com as novas regras e a exigéncia de uma maior
comprovagéo de renda e entrada para os financiamentos, a classe média sera
a mais impactada, visto que muitas dessas familias dependem de crédito para
adquirir imoveis.

Em 2025, o mercado imobiliario pode ainda enfrentar dificuldades, mas
também pode se beneficiar da capacidade de adaptagdo e da exploracédo de
nichos especificos. Para as construtoras, o sucesso dependera de sua

habilidade em se ajustar as novas demandas, buscando inovagao e solugdes

fls. 900

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO CAMARGO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2025 as 15:55 , sob o nimero WSVC25700139529

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000851-35.2011.8.26.0590 e cédigo un39t9TF.



fls. 901
Mauricio Camargo Ferreira

Engenheiro Civil - Avaliador de Imoveis

que atendam aos consumidores em um cenario de restricdo de crédito. Ja para
os consumidores, o planejamento financeiro sera essencial, assim como a
busca por op¢cdes mais acessiveis, como o MCMV, diante das condi¢gbes mais

desafiadoras impostas pelos juros altos.

[8. CARACTERIZACAO |

[81 CARACTERIZAGAO DA REGIAO |

Os avaliandos estdao localizado em local servido dos principais

melhoramentos urbanos e possui infraestrutura tais como:

e Guias e sarjetas;

e Pavimentacao;

e Rede de agua tratada;

e Rede de esgoto;

e Rede de aguas pluviais;

e Rede telefbnica e de internet;

e Rede de energia elétrica;

e lluminacao publica;

e Coleta de lixo;

e Transporte publico;

e Entrega postal.
Sao também caracteristicas da regiao:

e Condicoes econémicas:
o Mista (comercial e residencial);
e Condicoes de relevo/topografia:
o Plano;
e Condicoes de ocupacao:
o Regular;
e Usos recomendados da regiao:

o Residencial.
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O avaliando esta em via de caracteristica local com infraestrutura de
servicos preponderante. Tendo em vista a proximidade dos avaliandos e
adotando o imovel sito a Avenida Capitdo Antdo de Moura n° 392 como
referéncia, a seguir estéo listados os principais estabelecimentos da regido na

qual os avaliandos se situam, além da distancia em metros.

Distancia dos principais estabelecimentos.

Estabelecimento Tipologia Distancia (m)
Ponto de Onibus - Av. Cap. Mor Aguiar | Transporte publico 280
Supermercado Piramide Supermercado 350
Instituto de Ensino Génesis Educacao 400
UNESP - Campus do Litoral Paulista Educacéao 400
Colégio Integragéo Educacéao 450
Férum de Sao Vicente Servigo publico 450
UBS/ESF Parque Bitaru Saude 500
Terminal Rodoviario de Sao Vicente Servico publico 700

| 8.2 CARACTERIZAGAO DOS AVALIANDOS

Conforme decisdo, fls. 883/883, os imdveis a serem avaliados estao

situados a:

Avenida Antdo de Moura n. 392, Sao Vicente, Sao Paulo, parcialmente
na matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Iméveis de Sao Vicente,
Sao Paulo,

Rua Santa Cruz n. 384, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de Sao Vicente, Séo
Paulo.

Rua Santa Cruz n. 392, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Iméveis de Sao Vicente, Sao

Paulo, sendo a matricula disponivel nos autos, fls. 722/725, conforme abaixo.
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Matricula.

Cédigo do CNS n® 12.361-2

Registro de Imoveis de Sdo Vicente
ESTADC DE SAQ PALLO

(1 5b9781 ] [ O_J Livro n° 2 - Mistro Geral

IN’FCI\."EL TERRENO constituido de PARTE dos LOTES 4101, 4102, 4103 E 4104 da
QUADRA 41 do loteamento denominado PARQUE BITARU, nesta cidade e comarca de Sao
Vicente/5P, medinde 7,50 metros de frente para a Avenida Capitéo Antdo de Moura, por 32.00
s metros da frente aos fundos, de ambos os lados, lendo nos fundos a mesma largura da frente,

s

porfazendo a érea total de 240,00 metros guadrados; confronta do lado direito de quem da rua

-

iy olha 6 terreno, com o larreno conslituide de parte dos mesmos Iotes supra descritos, do lado
esguerdo com o lote 4106 e nos fundos com o lote 4105

46EA-SBTT-CE6443575041. ._ .

Visualizacao aérea dos avallandos com numeragao observada /n Ioco

«Rua Santa Cruz 384 Jr
— i =

y ‘Rua Santa Cruz 392

Conforme relatado nos autos, fls. 786/793, durante diligéncia realizada
em 29/11/2023, ndo ha correspondéncia entre a descrigdo da matricula dos
avaliandos e o constatado no local.

Apods apontamentos realizados por oficial de justica, fls. 840, de quais
iméveis devem ser incluidos no hall avaliatério e indicagao por parte de V. Exa.,
fls. 883/884, de quais imbveis o perito deve avaliar, sendo que nesta ultima
ocorreu o acréscimo do numero 392 a esquerda do numero 384 da Rua Santa
Cruz. Assim, este profissional se dirigiu @ municipalidade novamente para obter

a planta de loteamento e espelho de IPTU dos avaliandos.
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Nota-se que ha variagdo da numeragdo dos avaliandos entre o

constatado no local e verificado na planta de loteamento/espelho de IPTU, este

ultimo fornecido pela Prefeitura Municipal de Sao Vicente em 19/11/2024.

Para o imével localizado a Avenida Capitdo Antdo de Moura n° 392, a

planta de loteamento vista acima e o espelho de IPTU o identificam como n°

388, possui terreno com area de 240 m? e area construida de 244,6 m?.

Espelho de IPTU obtido no setor de IPTU da Prefeitura Municipal de Sao Vicente.

L

UL TILELITURme |

DE SAQ VICENTE
ECRETARIA DA FAZENDA |

| IMPOSTO PREDIAL (TR2) £ M

AVISO RECIBO
PCSTO TERRITORIAL URBANO (TR1 |) TAXA DE
SERVICOS URBANGS: COLETA E REMOGAQ DE LIXO DOMICILIAR (TSU1)

INSCRIGAC ANTERIOR
23400127004300388000

_ - DATAS DE VENCIME
’Encaa Cadastral I ano Base Exercicio Aviso Recibo n® | Cédigo de Acesso | Tributo Unica 1 1 2" 3° 4I"“To
34-00127-0043—00388-000‘ 2024 2024 | 004358052024 | 12903 02 3101 | 12002 | 12003 | 12004
Area Terreno / Fragéoldeal Valar m? Terreno Valor Venal Terreno Perimetro Limitagao 50 6° 7 8°
240,00 R$1.132,76 R$ 271.862,40 3 01 12/05 | 12/06 | 12/07 | 12i08
Area Construida Valor m? Construgdo Valor Venal Construgac Tipo Subcl Matricula CRI g il 10° 1 12°
244,60 RS 1.484,77 R$363.47474 | A1 | B 14927 1208 | 120 | qzm1 12’1ﬂ
Valor Venal do imével Aliquota I TSU1 C.Df. (IPTU Cale. Dif | IPTU Isengaol Imp. Verde Red(%) Tx. Sinistro - OBSERVAGO
R$635.037,14| 13% | NI 00 NI 0,00 RS 0,00 —{ - —|
Total Anual Imposto Anual TSU Anual Parcela s/ Multa Parcela c/ Multa
R$ 8.521,45 R$ 6.936,45 R$ 1.585,00 RS 710,12 Conforme
instrugdo n5
Proprietario
CLAUDIO LUIZ DE OLIVEIRA
Possuidor T
Local do Imtwel
AVENIDA CAP. ANTAO DE MOURA. , 383 - QUADRA 41 LOTE 01 A04 - - Bairro: PARQUE BITARU
Cédigo de sorteio: 050069

Fachada do avaliando (portao verde) sito a Avenida Capitdo Antdo de Moura 392.
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Para o imédvel localizado a Rua Santa Cruz n° 384 ndo houve
intercorréncia em relagédo ao numero observado durante a diligéncia, possuindo

area de terreno de 634,46 m? e area construida de 661,16 m2.

Espelho de IPTU obtido no setor de IPTU da Prefeitura Municipal de Sao Vicente.

I f I
R 1 S JNI1Y 10188 UCCRALAL Aimm &
L (TR2) E IMPOSTO TERRITORIAL URBANO (TR1]) TAXA DE
SECRETARIA DA FAZENDA SERVICOS URBANQS: COLETAE REMOGAO DE LIXO DOMI((',IUAg (TSu1) SRR R00
= DATAS DE VENCIMENTO
Inscrigio Cadastral Ano Base Exercicio Aviso Recibo n® | Cédigo de Acesso | Tributo Unica / 1"“2“ 3° 4°
34-00127-0032-00384-000| 2024 2024 | 0043576212024 09133 02 31/01 12/02 12/03 1210]
Area Terreno / Fraggoldeal Valor m? Terrero Valor Venal Terrenc Perimetro Limitagao 5° 6° ™ 8°
R$ 974,71 !
: 634,46 R$ 618.414,51 3 01 12/05 12/06 12107 12/08
Area Construida Valor m* Construgzo Valor Venal Construgao Tipo Sufxcf Matricula CRI o 10° e 12
661,16 R$1.52051 | R$1.0053003¢ | 02 | ¢ 1208 | 1210 | 1211 | 122
Valor Venal do imével Aliguota TSU1 C.Dif. [IPTU Célc. Dif| IPTU Isencdo| Imp. Verde Red(%) Tx. Sinistro ) OBSERVAGOES
R$ 1.623.714,90 | 1.3% NI 00 NI 0,00 RS 0,00
Total Anual Imposta Anual TSU Anual Parcela s/ Multa Parcela ¢f Multa
R$ 21.302,30 R$ 19.013,94 R$ 2.288,36 | R$ 1.775,19] Conforme
instrugdo n5
Proprietério
THOMAZ RIBEIRO
Possuidor
Local do Imdvel
RUA SANTA CRUZ, 384 - Q.41 L.5 BITARU - - Bairro: PARQUE BITARU
Codigo de sorteio: 050062
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Fachada do avaliando sito a Rua Santa Cruz 384.

FAVOR VAO
JOGAR kX0 E
ETULHO

P25 de nov. 4 20230971054

-

23°58'06,66874"S 46°23'35.71324"W

de nov. de 2023 09:14:09
7~ :555243;1 WA

Ja para o imovel localizado a Rua Santa Cruz n° 392 foi informado por
parte da prefeitura que nao havia espelho de IPTU disponivel, sendo utilizados
os dados observados na planta de loteamento para a realizagdo da avaliagao.

A planta de loteamento mostra a numeracédo deste lote sob n° 396,
informa ainda que o lote deste avaliando possui area de 340 m? e, conforme
observado in loco e via satélite, sabe-se que o imdvel ocupa integralmente a

area do lote, ou seja, a area construida adotada sera a mesma do lote.
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Fachada do avaliando (esquerda) sito a Rua Santa Cruz 392.
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[09. VISTORIA

Trata-se de uma importante fase do processo avaliatério que visa
proporcionar ao engenheiro conhecer da melhor forma possivel tanto o imével
que sera avaliado, bem como a regido na qual ele se encontra.

Devidamente nomeado por V. Exa. e cientificado pelo cartério desse
honroso “munus”, este perito executou diligéncia aos imoveis avaliando para
realizacdo de vistoria e inicio trabalhos, dia 29/11/2023 as 08:30h, fls. 780,
apos chegar no pontualmente, iniciando os trabalhos conforme apontado

abaixo.

Imodvel 1 - Terreno constituido de parte dos lotes n° 4101, 4102, 4103 e
4104, Quadra 41, frente para a Avenida Capitdo Antdo de Moura, Parque
Bitaru, Sao Vicente, matricula 159.781, Oficial de Registro de Imdveis de Sao
Vicente, Sao Paulo;

Imével 2 - Terreno situado na Rua Santa Cruz, esquina com a Rua
Bento Viana, Séo Vicente, matricula 159.782, Oficial de Registro de Iméveis de

Sao Vicente, Sao Paulo;
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Ao chegar ao local este expert aguardou o comparecimento de
interessados para prosseguir com a vistoria, fato que n&o ocorreu enquanto
este perito permaneceu na regiao.

Conforme relatado, fls. 786/793, houve a confrontagdo entre os imdveis
observados no local e a documentacdo, bem como a realizacdo de medicoes
para apontar a localizagao dos lotes conforme matricula, sendo incompativel o
observado no local e a documentacéo.

Em fungao disso, houve a solicitagdo de por V. Exa. comparecimento de
oficial de justica no local para averiguar quais imoveis, de fato, pertencem ao

requerido, sendo estes apontados abaixo.

Avenida Capitdo Antdo de Moura n. 392, S&o Vicente, Sdo Paulo,
parcialmente na matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de
Sao Vicente, Sédo Paulo.

Rua Santa Cruz n. 384, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imoveis de Sao Vicente, Sao
Paulo;

Rua Santa Cruz n. 392, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de Sao Vicente, Séo

Paulo;

Nao houve necessidade de realizar uma nova diligéncia, pois os iméveis
apontados acima foram observados na primeira visita ao local e, como nao
houve o comparecimento de interessados, prossegue-se pela realizacdo da

avaliagcao em situagao paradigma.
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[10. AVALIAGAO

[10.1 AMOSTRAS COLETADAS

Optou-se por realizar a avaliagdo por método misto, utilizando-se
inferéncia estatistica para o lote e método evolutivo para a construgao presente
no local, sendo a somatéria dos valores obtidos em cada avaliagéo o valor final
de comercializagao.

A necessidade de se proceder dessa forma se deu pela razdo dos trés
imoveis objetos desta pericia serem de tipologia com baixa disponibilidade de
amostras, galpao comercial, sendo a quantidade insuficiente para a utilizacao
de apenas uma metodologia avaliatoria.

Assim, para a avaliagdo do lote, realizou-se o levantamento de 35
amostras, sendo estas localizadas nos bairros Parque Bitaru, Centro, Catiapo3,
Vila Cascatinha, Vila Sao Jorge, Vila Voturua e Vila Valenga, todas

devidamente identificadas conforme anexo |.

Marcacdes na cor amarela conforme o nimero identificador para amostras.

J Mapa sem titulo

Escreva Uma descrico para seu mapa

Para a inferéncia estatistica elaborada para os imoveis sito a Avenida
Capitdo Antdao de Moura 392 e Rua Santa Cruz 392 e foi necessario descartar
as amostras 01, 08, 14, 15, 34 para se poder obedecer aos padrbes

estatisticos exigidos conforme normatizagao.
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Para a inferéncia estatistica elaborada para o imdvei sito a Rua Santa
Cruz 384 foi necessario descartar as amostras 06, 08, 14, 15, 34 para se poder

obedecer aos padrdes estatisticos exigidos conforme normatizagéo.

[10.2 ANALISE ESTATISTICA E AVALIACAO

Apos a aplicacdo do modelo de regressado linear e exclusédo das
amostras reprovadas, a equacao gerada pelo software, anexos Ill e IV e V,
atingiu os parametros normativos que definem o valor de mercado do
avaliando, além do grau de fundamentacéo da avaliagdo apontada no anexo Il.

Para isso, analisou-se o grafico abaixo a fim de verificar a distribuicdo
das amostras e se estas ndo estdo classificadas como outliers e né&o
prejudicam a qualidade do valor de mercado.

As variaveis utilizadas para realizar a avaliagao sao:

e Formato: Valoriza lotes que possuam formato regular e desvaloriza
formatos irregulares.

e Area total: Considera a area total do lote para a avaliac&o.

e Testada: Valoriza o lote de acordo com o tamanho da testada.

e indice fiscal: Identifica localizacéo e benfeitorias no local onde o lote se

situa.

Grafico de residuos para regresséo linear para Avenida Capitao Antdo de Moura n°
392 e Rua Santa Cruz 392.
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Grafico de residuos para regressao linear para Rua Santa Cruz 384.
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Por meio do grafico abaixo analisou-se a aderéncia das amostras e o
quanto estas se ajustaram para estarem de acordo com o0 modelo

equacionado.

Grafico de aderéncia para regressao linear entre os dados e os valores observados

para Avenida Capitdo Antdo de Moura n°® 392 e Rua Santa Cruz 392.
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| 11. VALOR DETERMINADO E CONCLUSAO

No momento da diligéncia e elaboragédo de equagao de avaliagao é
necessario detectar as principais caracteristicas do imo6vel avaliando, como
estado de conservacao, elementos estruturais, topograficos, estabilidade
estrutural das edificagcbes no entorno, distadncia até as principais vias,
infraestrutura e areas de lazer. Esses itens sdo preponderantes no que tange a
valorizagao e desvalorizagao do avaliando.

A finalidade desse laudo é a determinacdo do valor de mercado dos

imoéveis a seguir:

Avenida Capitdo Antdo de Moura n. 392, S&o Vicente, Sdo Paulo,
parcialmente na matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de
Sao Vicente, Sédo Paulo.

Rua Santa Cruz n. 384, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imoveis de Sao Vicente, Sao
Paulo;

Rua Santa Cruz n. 392, S&o Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imoveis de Sao Vicente, Séo

Paulo.

Conforme relatado nesta pecga técnica, ndo houve o comparecimento de
interessados quando este perito esteve no local para realizar a diligéncia,
demandando que a avaliagao fosse realizada por meio de situagao paradigma.
Além disso, os imoveis sao de tipologia galpdo comercial, fato observado in
loco, especificidade que demandou recurso avaliatorio distinto, sendo a
avaliacdo realizada em duas etapas, avaliacdo apenas do lote e,
posteriormente, avaliagdo da construgdo presente no lote, estas somadas
resultam no valor mercadoloégico do imével. Vale ressaltar que as edificagdes
estdo totalmente ndo averbadas e nao regularizadas, em fungéo disso, este
perito utilizou o valor minimo obtido por meio da equag¢ao que aponta o valor de

mercado do lote, a fim de depreciar os apontamentos realizados acima.
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Assim, os avaliandos apontados possuem valor de comercializagao,
podendo este ser arredondado em até 1% (um por cento), item 7.7.1 da NBR

14.653 parte 1, conforme demonstrado a seguir:

Avenida Antdo de Moura n. 392, Sao Vicente, Sao Paulo, parcialmente
na matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Iméveis de Sao Vicente,

Sao Paulo.

R$ 590.000,00
(Quinhentos e noventa mil reais)

Rua Santa Cruz n. 384, Sao Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imoveis de Sao Vicente, S&o

Paulo;

R$ 1.215.000,00
(Um milhao e duzentos e quinze mil reais)

Rua Santa Cruz n. 392, S&o Vicente, Sdo Paulo, parcialmente na
matricula 159781, fls. 840, Oficial de Registro de Imdveis de Sao Vicente, Séao

Paulo.

R$ 820.000,00
(Oitocentos e vinte mil reais)

| 12. TERMO DE ENCERRAMENTO

Contém o presente laudo 21 paginas, todas conferidas. Acompanham 8

anexos, com 29 paginas, sendo todas conferidas, totalizando 50 paginas.

Sao Vicente, 01 de fevereiro de 2025.

Mauricio Camargo Ferreira
Perito - Engenheiro Civil - CREA SP 5070249150
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| ANEXO | - AMOSTRAS UTILIZADAS

Telefon ol indi
Am N Valor mat | & Valo | Tes | Dem
ome do edo |Coordena Fator Are . ~| ce
ost Enderecgo . . d Anun Oferta o - r por| tad | olica Fisc
ra anunciante | anuncia as ciado Irreg m2 | a o
nte al
ular
-23.96891
6, R$ R$ R$ R$
Rua Joao Serrano, Gomes 1334696 | -46.39826 | 250.0 | 237.50 950, 103,
1 | Parque Bitaru Pacheco 785 8 00,00 0,00f 1 ]250] 00 8 0 05
-23.96734
Avenida Capitdo Antao 0, R$ R$ R$ R$
de Moura, 470, Parque Melhem | 1129490 | -46.39364 | 300.0 | 285.00 13212.15 219,
2 | Bitaru Imoveis 666 4 00,00 0,00] O A4 1257116,5] 0 21
-23.96861
1, R$ R$ R$ R$
Rua Santa Cruz, Oraculo | 1398160 | -46.39451 | 400.0 | 380.00 1.26 208,
3 | Parque Bitaru Imoveis 8263 9 00,00 0,00] 1 |300]6,67| 12 0 23
-23.97111 R$
0, 1.600. R$ R$ R$
Rua Bento Viana, Kasa 1332080 | -46.39315 | 000,0 | 1.520. 1.59 263,
4 | Parque Bitaru Imdveis 707 4 0 000,00 1 195413291 18 1 07
-23.97100 | R$
6, 1.600. R$ R$ R$
Rua Bento Viana, R3 Real |1332331|-46.39306 | 000,0 | 1.520. 1.59 263,
5 | Parque Bitaru Estate 410 9 0 000,001 1 ]954]13,29| 18 1 07
-23.96771
6, R$ R$ R$ R$
Rua Santa Cruz, Praiamar |1334661 |-46.39702 | 225.0 | 213.75 834, 175,
6 | Parque Bitaru Imoveis 967 3 00,00 0.00] 1 |256] 96 8 0 38
-23.96292
6, R$ R$ R$ R$
Rua Campos de Bury, Webmar |1397422|-46.39415 | 600.0 | 570.00 1.42 252,
7 | Parque Bitaru Imoveis 3833 0 00,00 0,00] 0 |400]5,00] 10 0 10
-23.96758 | R$
8, 3.179. R$ R$ R$
Rua Visconde de On Duty [1330289 |-46.39047 | 000,0 | 3.020. 3.21 346,
8 | Tamandaré, Centro Imoveis 000 7 0 050,001 O ]940]2,82| 13 1 99
-23.96537
7, R$ R$ R$ R$
Rua Visconde de 1132073 | -46.39036 | 960.0 | 912.00 649 1.40 346,
9 | Tamandaré, 473, Centro Orban 111 5 00,00 0,00] 1 22 14,76 | 10 0 99
-23.97047 | R$
5, 1.100. R$ R$ R$
Avenida Capitdo Mor Alse 1332894 | -46.39194 | 000,0 | 1.045. 2.09 353,
10 | Aguiar, Centro Iméveis 222 3 0 000,001 1 |500]0,00| 10 0 16
-23.96945 | R$
3, 1.150. R$ R$ R$
Rua Padre Anchieta, 1397414 |-46.38619 | 000,0 | 1.092. 3.25 602,
11 | Centro Farol 13 1999 5 0 500,001 1 336149 8 0 51
-23.96379 | R$
8, 1.300. R$ R$ R$
Rua Frei Gaspar, 1399106 | -46.38932 | 000,0 | 1.235. 1031 1.19 419,
12 | Centro Stella Burns| 1150 5 0 000,001 O 3 1555| 5 0 26
-23.96816 | R$
0, 3.000. R$ R$ R$
Rua Padre Anchieta, Triunfai 1530197 | -46.38532 | 000,0 | 2.850. 3.23 612,
13 | Centro Imoveis 205 2 0 000,001 O 1880]8,64] 22 0 90
-23.96913 | R$
8, 1.900. R$ R$ R$
Avenida Capitdo Mor Praiamar | 1334661 |-46.39195 | 000,0 | 1.805. 7.84 353,
14 | Aguiar, Centro Imoveis 967 1 0 000,00f 1 |230]7,83] 8 0 16
-23.96852 | R$
0, 3.000. R$ R$ R$
Rua José Bonifacio, Myx 1332215]-46.38493 | 000,0 | 2.850. 712 710,
15 | Centro Consultoria 666 1 0 000,001 1 _1400]5,00] 10 0 58
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-23.95303
4, R$ R$ R$ R$
Rua Palmeira dos Casae |1332854|-46.38766 | 850.0 | 807.50 1.28 145,
16 | indios, 55, Catiapoa Jardins 848 9 00,00 0,00 62717,88 ] 20 40
-23.95908
1, R$ R$ R$ R$
Avenida Nove de Julho, 1397401 |-46.37724 | 350.0 | 332.50 1.14 270,
17 | Vila Cascatinha HM Iméveis | 5795 4 00,00 0,00 29016,55] 9 07
-23.96125
Avenida Doutor Alcides 3, R$ R$ R$ R$
de Araujo, Vila R3 Real |1332331|-46.38318 | 480.0 | 456.00 1.90 228,
18 | Cascatinha Estate 410 8 00,00 0,00 24010,00 | 12 52
-23.95648
Rua Alberico Robillard 7, R$ R$ R$ R$
de Marigny, 351, Vila R3 Real |1332331|-46.37909 | 480.0 | 456.00 860, 249,
19 | Cascatinha Estate 410 1 00,00 0,00 530| 38 | 10 33
-23.95635
Débora 1, R$ R$ R$ R$
Avenida Mota Lima, Gomes | 1799645 |-46.38315 | 250.0 | 237.50 1.18 176,
20 | 744, Vila Cascatinha Imdveis 4928 5 00,00 0,00 200]7,50] 10 62
-23.95589
Chaves 9, R$ R$ R$ R$
Rua Manoel Covas Santos 1332273 |-46.37080 | 450.0 | 427.50 1.48 207,
21 | Raia, Vila Sao Jorge Imoveis 467 4 00,00 0,00 28814,38] 9 77
-23.96192
Central 6, R$ R$ R$ R$
Rua Nova Iguagu, 29, Imoveis | 1333295 | -46.36889 | 240.0 | 228.00 1.52 166,
22 | Vila Voturua Forte 200 4 00,00 0,00 1501000 5 23
-23.95896
6, R$ R$ R$ R$
Rua Morvan Dias de Catarama | 1193368 | -46.37087 | 680.0 | 646.00 1.59 166,
23 | Figueiredo, Vila Voturua | Imoéveis 1568 7 00,00 0,00 404(9,01| 12 23
-23.96016
4, R$ R$ R$ R$
Avenida Dona Anita Progresso | 1333216 |-46.37123 | 500.0 | 475.00 1.18 228,
24 | Costa, Vila Voturua Imdveis 009 8 00,00 0,00 4001750 10 52
-23.95898
Rua Morvan Dias de 8, R$ R$ R$ R$
Figueiredo, 229, Vila Praiamar | 1334661 |-46.37096 | 265.0 | 251.75 1.39 166,
25 | Voturua Imoveis 967 3 00,00 0,00 180[8,61| 10 23
-23.96039
Chaves 8, R$ R$ R$ R$
Rua Catalao, Vila Santos 1332273 |-46.36787 | 530.0 | 503.50 1.25 166,
26 | Voturua Imoveis 467 4 00,00 0,00 400(8,75| 10 23
-23.95922
Achei 2, R$ R$ R$ R$
Rua Séo Jorge, 305, Santos 1332881 |-46.37365 | 600.0 | 570.00 1.90 290,
27 | Vila Sao Jorge Imoveis 140 6 00,00 0,00 300/0,00] 12 88
-23.96172
Futura 6, R$ R$ R$ R$
Avenida Juiz de Fora, Negdcios | 1397415 |-46.36757 | 285.0 | 270.75 1.08 136,
28 | 207, Vila Voturua Imobiliarios | 9398 1 00,00 0,00 250 3,00 ] 10 54
-23.96061
Futura 5, R$ R$ R$ R$
Rua Catalao, 438, Vila Negocios |1397415 |-46.36705 | 400.0 | 380.00 1.40 166,
29 | Voturua Imobiliarios | 9398 7 00,00 0,00 2701 7,411 10 23
-23.96016
Chaves 7, R$ R$ R$ R$
Avenida Dona Anita Santos 1332273 | -46.37116 | 910.0 | 864.50 2.16 228,
30 | Costa, 542, Vila Voturua| Imdveis 467 1 00,00 0,00 400(1,25] 10 52
-23.96221
Rua Doutor Fernando 6, R$ R$ R$ R$
Costa, 129, Vila Contrato | 1335697 |-46.37684 | 950.0 | 902.50 2.82 353,
31 | Valenca Imdveis 000 5 00,00 0,00 32010,31] 10 16
-23.96418 | R$
Rua José Gongalves da 6, 2.700. R$ R$ R$
Mota Junior, 110, Vila Loren 1334669 | -46.37913 | 000,0 | 2.565. 2.82 365,
32 | Valenca Imdveis 002 2 0 000,00 90718,00 ] 20 67
Rua Doutor Fernando R$ R$ R$ R$
Costa, 623, Vila Myx 1332215|-23.96477 | 750.0 | 712.50 2.03 332,
33 | Valenca Consultoria 666 6, 00,00 0,00 35015,711 10 41
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-46.37311
0
-23.96443 | R$
Avenida Marechal Novvum 6, 1.400. R$ R$ R$
Deodoro, 187, Vila Intermediag | 1998124 | -46.38035 | 000,0 | 1.330. 3.02 353,
34 |Valenca oes 3226 2 0 000,00 44012731 10 16
-23.96060
3, R$ R$ R$ R$
Rua Mantendpolis, Vila Santos | 1332222 |-46.37279 | 420.0 | 399.00 1.59 249,
35 | Voturua Conecta 929 4 00,00 0,00 25016,00] 10 33
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|ANEXO Il - DETERMINAGAO DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O grau de fundamentagao, conforme NBR 14.653-2, determina o nivel

de precisao de um laudo de acordo com a pontuagao obtida no quadro abaixo.

Dessa forma, quanto mais préximo estiver do grau Illl maior sera o nivel

de precisdo da avaliacido realizada. Contudo, para se obter o grau maximo, &

necessario que os itens 2, 4, 5 e 6 estejam classificados como grau lll e, os

restantes, no minimo grau ll, além do laudo estar na modalidade completa, com

identificacéo total das amostras (inclusive com foto in loco), e valor adotado de

avaliacao coincidindo com a média.

Pontuagado obtida com cada item exigido em norma na utilizagdo de modelos de
regressao linear para imoéveis localizados em Santos.
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uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
imével avaliando nado
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado n3do
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira

a) as medidas das
caracteristicas do
imével avaliando ndo
sejam superiores a 100
% do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior; b) o valor
estimado ndo
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de

Item |Descricao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo |Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 1
do imdvel todas as variaveis varidveis utilizadas no | paradigma
avaliando analisadas modelo
2 Quantidade 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo 3
minima de numero de variaveis numero de variaveis ndmero de variaveis
dados de independentes independentes independentes
mercado,
efetivamente
utilizados
3 Identificacdo Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
dos dados de |informacGes relativas a |informacdes relativas a | informagdes relativas
mercado todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na |varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto |modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: |3
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amostral, para a
referida variavel

persie
simultaneamente, e
em moddulo

5 Nivel de
significancia
(somatdrio do
valor das duas
caudas)
maximo para a
rejeicdo da
hipétese nula
de cada
regressor
(teste bicaudal)

10%

20%

30%

6 Nivel de
significancia
maximo
admitido para
arejeicdo da
hipdtese nula
do modelo
através do
teste F de
Snedecor

1%

2%

5%

Os pontos obtidos somados sao 15, o grau de fundamentagéo desse

laudo é de classificagdo Il, sendo entregue na modalidade completa.
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ANEXO Il - RELATORIO ESTATISTICO DE REGRESSAO LINEAR -

AVENIDA CAPITAO ANTAO DE MOURA 392

* Formato = 1,00

* Area total = 240,00
* Testada = 7,50

%

* Endereco = Avenida
Valor M ra Nivel
* Valor Unitario

%

%

%

Valor Total

* ¥ ¥ *

Intervalo Predicdo

¥ ¥ X X ¥ ¥ ¥ % *

Indice Fiscal = 219,21

Capitdo Antdo de Moura, 388

nfian 9

Minimo (7,36%) = 1.461,37
Médio = 1.577,44
Maximo (7,36%) = 1.693,52

Minimo = 350.727,64
Médio = 378.586,44
Maximo = 406.445,24

Minimo = 269.216,33
Maximo = 487.956,55
Minimo (28,89%) = 1.121,73
Maximo (28,89%) = 2.033,15

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 1.340,83
RL Maximo = 1.814,06

INFORMAGOES BASICAS:

Autor: Mauricio Camargo Ferreira
Modelo: Avaliacdo Terrenos - Parque Bitaru
Data do modelo: terca-feira, 7 de janeiro de 2025
Tipologia: Lotes

INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 35
Dados utilizados no modelo: 30
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Enderego completo do imdvel Sim
Formato Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio |Sim

de quadra com o valor 0
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Testada Numérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distancia ao | Sim

polo valorizante mais préximo
Demolicado Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio |Nao

de quadra com o valor 0
Indice Fiscal Numeérica Proxy Varidvel de macro localizagdo construida com | Sim

base nos indices fiscais da PGV do municipio
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Sim

(m?)
ESTATiSTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Méaximo Amplitude Valor Médio
Formato 0,00 1,00 1,00 0,70
Area total 132,40 1.033,00 900,60 438,35
Testada 5,00 22,00 17,00 11,55
Indice Fiscal 136,54 612,90 476,36 266,99
Valor unitario 834,96 3.251,49 2.416,53 1.690,28

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagao:

0.8754616 / 0.8754616

Coeficiente de determinacao: 0.7664330
Fisher - Snedecor: 20.51
Significancia do modelo (%): 0.00
NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -10 e + 10 68% 70%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 93%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 96%
OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%
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ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 9193994.749 4 2298498.687 20.509
Ndo Explicada 2801828.210 25 112073.128
Total 11995822.959 29
EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):
Valor unitdrio = -6273.005774 +258.2363212 * Formato -62.21767455 * Area total% +3.10254792 *
Testada? +1555.012947 * In (Indice Fiscal)
TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Formato X 1.82 8.15
Area total XVs -4.27 0.02
Testada x? 4.81 0.01
Indice Fiscal In(x) 8.02 0.00
Valor unitario y -6.23 0.00
CORRELACGES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 x2 X3 x4 y
Formato x1 0.00 -0.20 | -0.22 -0.31 -0.11
Area total x2 -0.20 0.00 0.55 0.50 0.18
Testada x3 -0.22 0.55 0.00 0.20 0.40
Indice Fiscal x4 -0.31 0.50 0.20 0.00 0.71
Valor unitario y -0.11 0.18 0.40 0.71 0.00
CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y
Formato x1 0.00 0.25 0.35 0.42 0.34
Area total X2 0.25 0.00 0.74 0.74 0.65
Testada x3 0.35 0.74 0.00 0.64 0.69
Indice Fiscal x4 0.42 0.74 0.64 0.00 0.85
Valor unitario y 0.34 0.65 0.69 0.85 0.00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
2 2.152,57 2.237,32 -84,75 -3,9372% -0,253158 0,01175400
3 1.266,67 1.656,02 -389,35 -30,7377% -1,163011 0,01698300
4 1.593,29 1.733,93 -140,64 -8,8271% -0,420108 0,01227300
5 1.593,29 1.733,93 -140,64 -8,8271% -0,420108 0,01227300
6 834,96 1.222,99 -388,03 -46,4732% -1,159091 0,02350800
7 1.425,00 1.391,85 33,15 2,3266% 0,099033 0,00036500
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9 1.404,76 1.805,92 -401,16 -28,5574% -1,198312 0,05163800

10 2.090,00 2.027,39 62,61 2,9955% 0,187009 0,00092400
11 3.251,49 2.997,12 254,37 7,8230% 0,759813 0,11283200
12 1.195,55 1.194,79 0,76 0,0632% 0,002258 0,00000200
13 3.238,64 3.363,34 -124,70 -3,8504% -0,372490 0,04297000
16 1.287,88 1.411,49 -123,61 -9,5980% -0,369236 0,01992800
17 1.146,55 1.624,79 -478,24 -41,7115% -1,428560 0,08338700
18 1.900,00 1.914,37 -14,37 -0,7563% -0,042926 0,00003500
19 860,38 1.186,66 -326,28 -37,9229% -0,974632 0,04714700
20 1.187,50 1.461,23 -273,73 -23,0511% -0,817665 0,01287400
21 1.484,38 1.478,89 5,49 0,3700% 0,016404 0,00000300
22 1.520,00 1.252,15 267,85 17,6219% 0,800104 0,01782500
23 1.599,01 1.132,80 466,21 29,1563% 1,392621 0,04066600
24 1.187,50 1.497,38 -309,88 -26,0949% -0,925633 0,01046900
25 1.398,61 1.412,11 -13,50 -0,9651% -0,040319 0,00003700
26 1.258,75 1.002,49 256,26 20,3581% 0,765467 0,01397600
27 1.900,00 1.917,57 -17,57 -0,9247% -0,052481 0,00010300
28 1.083,00 957,14 125,86 11,6213% 0,375951 0,00424600
29 1.407,41 966,27 441,14 31,3442% 1,317732 0,11385600
30 2.161,25 1.497,38 663,87 30,7171% 1,983052 0,04805200
31 2.820,31 2.305,64 514,67 18,2487% 1,537368 0,07723500
32 2.828,00 2.271,51 556,49 19,6780% 1,662298 0,22518300
33 2.035,71 2.160,48 -124,77 -6,1290% -0,372695 0,00339500
35 1.596,00 1.893,51 -297,51 -18,6408% -0,888684 0,01358200

ESTIMATIVAS DE VALORES:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisao

Valor Minimo 1.461,37 7,36%

Valor Médio 1.577,44 - I

Valor Maximo 1.693,52 7,36%

Dados do imdvel avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolacdo
Endereco Avenida Capitdo Antdo de -
Moura, 388

Formato 1,00 Ndo

Area total 240,00 N3o

Testada 7,50 N3do

Indice Fiscal 219,21 N3do
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ANEXO IV — RELATORIO ESTATISTICO DE REGRESSAO LINEAR - RUA %
SANTA CRUZ 384 g
2

o

. ~ o]

Dados para a projecdo de valores: @
)

* Formato = 0,00 1P
* Area total = 634,46 E
* Testada = 10,00 9
* Indice Fiscal = 219,21 I
I

S

* Endereco = Rua Santa Cruz, 384 S
5

Valor M ra Nivel nfian Y, )
* Valor Unitario g
* Minimo (12,09%) = 891,85 E.
* Médio = 1.014,45 ‘—:’
* Méximo (13,75%) = 1.153,91 g
?

* Valor Total ﬁ
* Minimo = 565.841,18 E
* Médio = 643.628,14 %
* Maximo = 732.108,58 i
S

@

* Intervalo Predi¢do f_.;j
* Minimo = 477.955,37 =
* Maximo = 866.727,76 3
* Minimo (25,74%) = 753,33 <
* Maximo (34,66%) = 1.366,09 2
* =
[0

* Campo de Arbitrio é
* RL Minimo = 862,28 ]
* RL Maximo = 1.166,62 %
&

INFORMACGES COMPLEMENTARES: §
<

=

Variaveis e dados do modelo Quant. 6
Total de variaveis: 6 o
Varidveis utilizadas no modelo: 5 ﬁ.—i
Total de dados: 35 2
Dados utilizados no modelo: 30 %
g

~ L 2
DESCRICAO DAS VARIAVEIS: S
IS

S

Nome Tipo Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada §
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim S
L)

Formato Numeérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio |Sim =
de quadra com o valor 0 &

Area total Numérica Quantitativa Area total do imdével medida em m? Sim ©
Testada Numeérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distancia ao |Sim Z?
polo valorizante mais proximo 8

Demolicdo Numeérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio | N3do _E
g

0

o

c

(0]

IS

3

(o]

©

=

11}

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000851-35.2011.8.26.0590 e cédigo un39t9TF.



EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitario) =

+2.790987422 +0.1958025856 *

Formato +92.73135749 / Area total

+0.001220916564 * Testada® +0.7243751216 * In (Indice Fiscal)

* FUNCAO ESTIMATIVA (moda):
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s

de quadra com o valor O =

Indice Fiscal Numérica Proxy Varidvel de macro localizagdo construida com | Sim %
base nos indices fiscais da PGV do municipio g

Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imédvel dividido pela Area total Sim o
(m?) 2

8

ESTATISTICAS DESCRITIVAS: L)
8

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio ﬁ
Formato 0,00 1,00 1,00 0,70
Area total 132,40 1.033,00 900,60 438,15 =
Testada 5,00 22,00 17,00 11,55 |
Indice Fiscal 103,05 612,90 509,85 264,58 [o
Valor unitario 860,38 3.251,49 2.391,11 1.694,12 8
[$)

o

~ ~ . ©

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F: E
Estatisticas do modelo Estatistica 06
Coeficiente de correlagdo: 0.8348761 / 0.8639188 3
Coeficiente de determinacdo: 0.6970181 3
Fisher - Snedecor: 14.38 %
Significancia do modelo (%): 0.00 @
8

NORMALIDADE DOS RESIDUOS: §
S

3

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo §
Residuos situados entre -10 e + 10 68% 70% g
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 96% E
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 96% o
&

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO: i
i

L

Quantidade de outliers: 0 8
% de outliers: 0.00% g:f
=

ANALISE DA VARIANCIA: S
O

4

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F 2
Quadrados Liberdade Médio =

Explicada 2.389 4 0.597 14.378 2
Ndo Explicada 1.038 25 0.042 2
Total 3.427 29 £
(L]

=)

©

S

©

£

&

©

©

£

i)

5]

o

©

.o

Q.

Ne)

o

)

e
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L

i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000851-35.2011.8.26.0590 e cédigo un39t9TF.



fls. 930
Mauricio Camargo Ferreira
www.peritomauricio.com.br
Engenheiro Civil - Avaliador de Imoveis - contato@peritomauricio.com.br
Valor unitério = +15.63401251 * e”( +0.1958025856 * Formato) * e +92.73135749 / Area total) * e”(
+0.001220916564 * Testada?) * e*(+0.7243751216 * In (Indice Fiscal)
FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):
Valor unitario = +16.29710397 * e”( +0.1958025856 * Formato) * e( +92.73135749 / Area total) * e?(
+0.001220916564 * Testada?) * e*(+0.7243751216 * In (Indice Fiscal)
FUNCAO ESTIMATIVA (média):
Valor unitario = +16.6391228 * e~ +0.1958025856 * Formato) * e +92.73135749 / Area total) * e/\(
+0.001220916564 * Testada?) * er( +0.7243751216 * In (Indice Fiscal)
TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):
Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Formato X 2.24 3.41
Area total 1/x 3.34 0.26
Testada x? 3.47 0.19
Indice Fiscal In(x) 6.67 0.00
Valor unitario In(y) 4.20 0.03
CORRELACGES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y
Formato x1 0.00 0.09 | -0.22 | -0.31 | -0.06
Area total x2 0.09 0.00 -0.36 | -0.46 | -0.09
Testada x3 -0.22 | -0.36 0.00 0.22 0.39
Indice Fiscal x4 -0.31 | -0.46 0.22 0.00 0.68
Valor unitario y -0.06 | -0.09 0.39 0.68 0.00
CORRELAC@ES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 X3 x4 y
Formato x1 0.00 0.32 0.38 0.49 0.41
Area total X2 0.32 0.00 0.53 0.66 0.56
Testada x3 0.38 0.53 0.00 0.45 0.57
Indice Fiscal x4 0.49 0.66 0.45 0.00 0.80
Valor unitario y 0.41 0.56 0.57 0.80 0.00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
1 6,86 6,79 0,06 0,9185% 0,308983 0,00577000
2 7,67 7,73 -0,05 -0,7005% -0,263755 0,03477700
3 7,14 7,34 -0,19 -2,7259% -0,955498 0,00997500
4 7,37 7,52 -0,14 -1,9331% -0,699356 0,02290200
5 7,37 7,52 -0,14 -1,9331% -0,699356 0,02290200
7 7,26 7,15 0,11 1,5334% 0,546348 0,01265100

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO CAMARGO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2025 as 15:55 , sob o nimero WSVC25700139529
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9 7,25 7,49 -0,24 -3,3277% -1,183353 0,04263600 =

10 7,64 7,54 0,10 1,3175% 0,494201 0,00665200 8

11 8,09 7,98 0,11 1,3498% 0,535563 0,04311000 E

12 7,09 7,29 -0,20 -2,8089% -0,976647 0,11492200 _g

13 8,08 8,14 -0,05 -0,6627% -0,262816 0,01734500 3

16 7,16 7,23 -0,07 -0,9680% -0,340113 0,01773300 3

17 7,04 7,27 -0,22 -3,1326% -1,082760 0,04525000 2

18 7,55 7,48 0,07 0,8755% 0,324289 0,00169600 93

19 6,76 7,09 -0,33 -4,8589% -1,610983 0,14234900 §

20 7,08 7,32 -0,24 -3,4020% -1,181738 0,03154500 g

21 7,30 7,27 0,03 0,4040% 0,144772 0,00026000 ,%

22 7,33 7,34 -0,01 -0,1782% -0,064060 0,00028300 E

23 7,38 7,10 0,28 3,8091% 1,378759 0,04301400 2

24 7,08 7,28 -0,20 -2,7634% -0,959901 0,01290900 §

25 7,24 7,33 -0,08 -1,1710% -0,416179 0,00568500 §

26 7,14 7,04 0,09 1,3052% 0,457115 0,00512300 g_

27 7,55 7,39 0,16 2,1775% 0,806583 0,01973500 <_:5

28 6,99 7,04 -0,05 -0,7698% -0,263933 0,00177700 e

29 7,25 6,96 0,29 3,9862% 1,417879 0,12527300 &)%

30 7,68 7,28 0,40 5,2511% 1,978306 0,05482900 2

31 7,94 7,65 0,30 3,7268% 1,452740 0,05863400 8

32 7,95 7,66 0,29 3,6574% 1,426151 0,16233500 %

33 7,62 7,58 0,04 0,5090% 0,190286 0,00080600 “;

35 7,38 7,48 -0,10 -1,3859% -0,501527 0,00401300 E

b

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisiap
Valor Minimo 891,85 929,67 949,18 12,09% c—:
Valor Médio 1.014,45 1.057,48 1.079,67 - 1l E
Valor Maximo 1.153,91 1.202,85 1.228,09 13,75% =
@

L . =

Dados do imével avaliando: E
Variavel Conteudo Extrapolacdo o

Endereco Rua Santa Cruz, 384 - g
Formato 0,00 N3o %2
Area total 634,46 Nio <
Testada 10,00 N3o 5
Indice Fiscal 219,21 Nao ®)
O

o4
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=
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ANEXO V - RELATORIO ESTATISTICO DE REGRESSAO LINEAR - RUA %
SANTA CRUZ 392 g
3

Dados para a projecdo de valores: 5
3

* Formato = 1,00 -
* Area total = 340,00 i
* Testada = 10,00 b
* Indice Fiscal = 219,21 -
S

* Enderec¢o = Rua Santa Cruz, 392 §
S

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80% £
_8

* Valor Unitério g
* Minimo (6,50%) = 1.430,41 8
* Médio = 1.529,81 2
* Maéximo (6,50%) = 1.629,22 o
3

a

* Valor Total Q
* Minimo = 486.339,79 @
* Médio = 520.137,04 '8
* Méximo = 553.934,28 8
i

* Intervalo Predicdo S
* Minimo = 366.542,28 3
* Maximo = 673.731,79 3
* Minimo (29,53%) = 1.078,07 Q
* Maximo (29,53%) = 1.981,56 ©
# 5
2

* Campo de Arbitrio =
* RL Minimo = 1.300,34 <
* RL Maximo = 1.759,29 x
i

INFORMACGES COMPLEMENTARES: &
(@]

&

Variaveis e dados do modelo Quant. <§t
Total de variaveis: 6 6:
Variaveis utilizadas no modelo: 5 o
Total de dados: 35 é—g
Dados utilizados no modelo: 30 2
=

DESCRICAO DAS VARIAVEIS: q%
I

(4]

Nome Tipo Classificagao Descrigao da varavel Habilitada %
Endereco Texto Texto Enderego completo do imdvel Sim 5
Formato Numeérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio |Sim 8
de quadra com o valor 0 2

Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim ﬂ
Testada Numeérica Quantitativa Varidvel quantitativa indicativa da distancia ao |Sim Té]
polo valorizante mais proximo S

Demolicdo Numeérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou meio | N&o 8
de quadra com o valor 0 o

&

o

)

e

C

(0]

1S

3

o

©

L

2]

L
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Indice Fiscal Numérica Proxy Varidvel de macro localizagdo construida com | Sim
base nos indices fiscais da PGV do municipio
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Sim
(m?)
ESTATiSTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Formato 0,00 1,00 1,00 0,70
Area total 132,40 1.033,00 900,60 438,35
Testada 5,00 22,00 17,00 11,55
Indice Fiscal 136,54 612,90 476,36 266,99
Valor unitario 834,96 3.251,49 2.416,53 1.690,28

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0.8754616 / 0.8754616

Coeficiente de determinacdo: 0.7664330
Fisher - Snedecor: 20.51
Significancia do modelo (%): 0.00
NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -10 e + 10 68% 70%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 93%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 96%
OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%
ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacdao Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 9193994.749 4 2298498.687 20.509
Ndo Explicada 2801828.210 25 112073.128
Total 11995822.959 29

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor unitdrio = -6273.005774 +258.2363212 * Formato -62.21767455 * Area total% +3.10254792 *
Testada? +1555.012947 * In (Indice Fiscal)

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO CAMARGO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em UT/0272025 as 15:55 , sobj o numero W$VC25700139529
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Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Formato X 1.82 8.15
Area total XV -4.27 0.02
Testada x? 4.81 0.01
Indice Fiscal In(x) 8.02 0.00
Valor unitario y -6.23 0.00
CORRELACGES PARCIAIS ISOLADAS:
Varidvel Alias x1 X2 x3 y
Formato x1 0.00 -0.20 | -0.22 | -0.31 | -0.11
Area total x2 -0.20 | 0.00 | 055 | 0.50 | 0.18
Testada x3 -0.22 0.55 0.00 0.20 0.40
Indice Fiscal x4 -0.31 0.50 0.20 0.00 0.71
Valor unitario y -0.11 0.18 0.40 0.71 0.00
CORRELACGES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 X3 y
Formato x1 0.00 0.25 0.35 0.42 0.34
Area total X2 0.25 0.00 0.74 0.74 0.65
Testada x3 0.35 0.74 0.00 0.64 0.69
Indice Fiscal x4 0.42 0.74 0.64 0.00 0.85
Valor unitario y 0.34 0.65 0.69 0.85 0.00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
2 2.152,57 2.237,32 -84,75 -3,9372% -0,253158 0,01175400
3 1.266,67 1.656,02 -389,35 -30,7377% -1,163011 0,01698300
4 1.593,29 1.733,93 -140,64 -8,8271% -0,420108 0,01227300
5 1.593,29 1.733,93 -140,64 -8,8271% -0,420108 0,01227300
6 834,96 1.222,99 -388,03 -46,4732% -1,159091 0,02350800
7 1.425,00 1.391,85 33,15 2,3266% 0,099033 0,00036500
9 1.404,76 1.805,92 -401,16 -28,5574% -1,198312 0,05163800
10 2.090,00 2.027,39 62,61 2,9955% 0,187009 0,00092400
11 3.251,49 2.997,12 254,37 7,8230% 0,759813 0,11283200
12 1.195,55 1.194,79 0,76 0,0632% 0,002258 0,00000200
13 3.238,64 3.363,34 -124,70 -3,8504% -0,372490 0,04297000
16 1.287,88 1.411,49 -123,61 -9,5980% -0,369236 0,01992800
17 1.146,55 1.624,79 -478,24 -41,7115% -1,428560 0,08338700
18 1.900,00 1.914,37 -14,37 -0,7563% -0,042926 0,00003500
19 860,38 1.186,66 -326,28 -37,9229% -0,974632 0,04714700
20 1.187,50 1.461,23 -273,73 -23,0511% -0,817665 0,01287400
21 1.484,38 1.478,89 5,49 0,3700% 0,016404 0,00000300
22 1.520,00 1.252,15 267,85 17,6219% 0,800104 0,01782500
23 1.599,01 1.132,80 466,21 29,1563% 1,392621 0,04066600
24 1.187,50 1.497,38 -309,88 -26,0949% -0,925633 0,01046900
25 1.398,61 1.412,11 -13,50 -0,9651% -0,040319 0,00003700
26 1.258,75 1.002,49 256,26 20,3581% 0,765467 0,01397600

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO CAMARGO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/02/2025 as 15:55 , sob o nimero WSVC25700139529
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27 1.900,00 1.917,57 -17,57 -0,9247% -0,052481 0,00010300
28 1.083,00 957,14 125,86 11,6213% 0,375951 0,00424600
29 1.407,41 966,27 441,14 31,3442% 1,317732 0,11385600
30 2.161,25 1.497,38 663,87 30,7171% 1,983052 0,04805200
31 2.820,31 2.305,64 514,67 18,2487% 1,537368 0,07723500
32 2.828,00 2.271,51 556,49 19,6780% 1,662298 0,22518300
33 2.035,71 2.160,48 -124,77 -6,1290% -0,372695 0,00339500
35 1.596,00 1.893,51 -297,51 -18,6408% -0,888684 0,01358200
ESTIMATIVAS DE VALORES:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 1.461,37 7,36%
Valor Médio 1.577,44 - 1}
Valor Maximo 1.693,52 7,36%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolacdo
Endereco Avenida Capitdo Antdo de -
Moura, 388
Formato 1,00 Nao
Area total 240,00 N3do
Testada 7,50 Nado
Indice Fiscal 219,21 Nao

GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Formato
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| ANEXO IV — AVALIAGAO EVOLUTIVA - AV. CAP. ANTAO DE MOURA 392

Método de Quantificacao de Custo das Benfeitorias

Para determinar a Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de
Conservacao utilizou-se uma adequacao do método Ross/Heidecke que leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como, o
estado de conservacao da edificagao, na determinagao de seu valor de venda.

O custo unitario de reedigdo com BDI de 20% foi utilizado de acordo com
o Acérdao 2622/2013 do TCU.

Utilizou-se o valor minimo por m?, anexo IX, obtido por meio da equagao
para determinagcdo do valor mercadoldgico, inferéncia estatistica, devido a

necessidade de regularizagdo do imovel.

Imodvel - Avenida Ant3ao de Moura n2 392

VB =Ac* C*FOC

VB Valor da benfeitoria
Ac Area de construgdo em m?
Custo unitario de reproducdo da construcdo em
C RS/m?
FOC Depreciacao da edificacdo

Custo unitario da reprodug¢ao - Com BDI de 20%

C=Pd * CUB * BDI

Pd Galpao - Padrdo Simples 1,125
CUB Sinduscon/SP - Desonerado - GAL -
CuUB Dezembro/2024 RS 1.086,53
BDI BDI 20%
C(m?)= RS 1.466,82

Depreciagao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao

FOC=R+K(1-R)

R Coeficiente residual correspondente ao padrao 20%
K Coeficiente de Ross/Heidecke. 0,5878
Idade

Referencial 33,33333333
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FOC= 67%

Valor da Benfeitoria

VB =Ac* C*FOC

VB Valor da benfeitoria
Ac Area de constru¢do em m? 244,6
Custo unitario de reproduc¢do da construcdo em
C RS/m? RS 1.466,82
FOC Depreciagao da edificagdo 67%
VB = RS 240.470,77

Valor do Terreno

VT = A*Valor/m?

VT Valor do terreno
A Area do lote em m? 240
Valor por m? - Adotado valor minimo devido as
Valor/m? irregularidades RS 1.461,37
VT = RS 350.728,80
Valor do Imovel
VI=VT+VB

Vi Valor do imodvel

VT Valor do terreno RS 350.728,80
VB Valor da benfeitoria RS 240.470,77
VI = R$ 591.199,57
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| ANEXO VIl — AVALIAGAO EVOLUTIVA - RUA SANTA CRUZ 384

Método de Quantificacao de Custo das Benfeitorias

Para determinar a Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de
Conservacao utilizou-se uma adequacao do método Ross/Heidecke que leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como, o
estado de conservacao da edificagao, na determinagao de seu valor de venda.

O custo unitario de reedigdo com BDI de 20% foi utilizado de acordo com
o Acérdao 2622/2013 do TCU.

Utilizou-se o valor minimo por m?, anexo X, obtido por meio da equacéao
para determinagcdo do valor mercadoldgico, inferéncia estatistica, devido a

necessidade de regularizagdo do imovel.

Imovel - Rua Santa Cruz 384

VB=Ac* C*FOC

VB Valor da benfeitoria
Ac Area de construgdo em m?
Custo unitario de reproducdo da construcdo em
C RS/m?
FOC Depreciagao da edificagdo

Custo unitario da reprodug¢ao - Com BDI de 20%

C=Pd * CUB * BDI

Pd Galpao - Padrdo Simples 1,125
CUB Sinduscon/SP - Desonerado - GAL -
CUB Dezembro/2024 RS 1.086,53
BDI BDI 20%
C(m?)= RS 1.466,82

Deprecia¢ao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao

FOC=R+K(1-R)

R Coeficiente residual correspondente ao padrao 20%

K Coeficiente de Ross/Heidecke. 0,5878

Idade

Referencial 33,33333333
FOC= 67%
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Valor da Benfeitoria

VB =Ac* C*FOC

VB Valor da benfeitoria
Ac Area de construcdo em m? 661,16
Custo unitario de reproducdo da construcdao em
C RS/m? RS 1.466,82
FOC Depreciacao da edificagdo 67%
VB = R$ 649.998,58
Valor do Terreno
VT = A*Valor/m?
VT Valor do terreno
A Area do lote em m? 634,46
Valor por m? - Adotado valor minimo devido as
Valor/m? irregularidades RS 891,85
VT = RS 565.843,15
Valor do Imovel
VI=VT+ VB
\ Valor do imével
VT Valor do terreno RS 565.843,15
VB Valor da benfeitoria RS 649.998,58
VI = RS 1.215.841,73
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| ANEXO VIl - AVALIAGAO EVOLUTIVA - RUA SANTA CRUZ 392

Método de Quantificacao de Custo das Benfeitorias

Para determinar a Depreciacdo pelo Obsoletismo e Estado de
Conservacao utilizou-se uma adequacao do método Ross/Heidecke que leva
em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como, o
estado de conservacao da edificagao, na determinagao de seu valor de venda.

O custo unitario de reedigdo com BDI de 20% foi utilizado de acordo com
o Acérdao 2622/2013 do TCU.

Utilizou-se o valor minimo por m?, anexo X, obtido por meio da equacéao
para determinagcdo do valor mercadoldgico, inferéncia estatistica, devido a

necessidade de regularizagdo do imovel.

Imovel - Rua Santa Cruz 392

VB=Ac* C*FOC

VB Valor da benfeitoria
Ac Area de construgdo em m?
Custo unitario de reproducdo da construcdo em
C RS/m?
FOC Depreciagao da edificagdo

Custo unitario da reprodug¢ao - Com BDI de 20%

C=Pd * CUB * BDI

Pd Galpao - Padrdo Simples 1,125
CUB Sinduscon/SP - Desonerado - GAL -
CUB Dezembro/2024 RS 1.086,53
BDI BDI 20%
C(m?)= RS 1.466,82

Deprecia¢ao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao

FOC=R+K(1-R)

R Coeficiente residual correspondente ao padrao 20%

K Coeficiente de Ross/Heidecke. 0,5878

Idade

Referencial 33,33333333
FOC= 67%
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Valor da Benfeitoria

VB =Ac* C*FOC

VB Valor da benfeitoria
Ac Area de construcdo em m? 340
Custo unitario de reproducdo da construcdao em
C RS/m? RS 1.466,82
FOC Depreciacao da edificagdo 67%
VB = RS 334.260,26
Valor do Terreno
VT = A*Valor/m?
VT Valor do terreno
A Area do lote em m? 340
Valor por m? - Adotado valor minimo devido as
Valor/m? irregularidades RS 1.430,41
VT = RS 486.339,40
Valor do Imével
VI=VT+ VB
\ Valor do imével
VT Valor do terreno RS 486.339,40
VB Valor da benfeitoria RS 334.260,26
V= R$ 820.599,66
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