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Endereco do imdvel:

Estrada do Carafa, n2 1.805, Casa 02, Bairro Carafa,
CEP 18114-500
Cidade: UF

Votorantim SP
Objetivo da Avaliagéao

Determinacao de Valor de Mercado - VENDA
Solicitante e/ou Interessado

Tribunal de Justica de Sao Paulo — Comarca de
Votorantim
Proprietario

NIVALDO AMARO DA SILVA
EUNILCE QUEIROZ DA SILVA

Tipo de Imovel:

Residéncial/Comercial Area do Terreno: 3.100,00 m?

Metodologia Especificacao (fundamentagao/precisao)

Comparativo Direto NBR 14.653-1 Grau de Fundamentacao il

Pressupostos e Ressalvas:

Valor de Avaliagao do Imoével: Valor minimo
R$ 850.000,00 R$ 831.727,69
Valor maximo Perspectiva de Liquidez do Imével: Baixa

R$ 874.879,69

Nome do Responséavel Técnico CPF do RT Formacgéo do RT
Diego Anhaya de Barros 383.718.028-03 Engenheiro Civil

CREA-SP do RT
5069301024

Votorantim, 16 de outubro de 2023

Assinatura do Responsavel Técnico
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diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103
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1. IMOVEL

Imével localizado na estrada do Carafa, n® 1.805, Casa 02, Bairro Carafa, CEP 18114-500,
Votorantim/SP. Terreno informado no Registro 272 e 316 da matricula 38307 do Primeiro Cart6rio
de Registro de imdveis e anexos de Sorocaba.

O terreno supracitado tem area aproximada de 3.100,00 m2? e area construida de
aproximadamente 821,00 m2, sendo distribuidos principalmente entre uma Residéncia térrea e um
imovel misto, onde no térreo funciona um mercado e bar e no 1° pavimento uma residéncia
inacabada.

O im6vel misto possui duas areas de mesas e jogos, a area de mesas mais a esquerda de
quem da rua olha fotos 5 a 8 encontra-se inacabada com piso somente no lastro de concreto,
paredes e muretas em chapisco, com a parte da mureta que se encontra na divisa do terreno com
fechamento em madeira, ndo possui forro ou laje, telha de fibrocimento. A outra situada ao lado
do mercado fotos 9 a 24 ja possui pouco mais de acabamento, com piso em cimento queimado,
paredes com pintura sobre embogo nas cores marrom e beje, ndo possui forro ou laje, telhas em
fibrocimento e janelas metalicas tipo vitrd. Ainda nesta area possui sanitarios masculinos e
femininos o sanitario feminino possui porta de madeira com encaixe macho-fémea, néo foi possivel
vistoriar internamente. No banheiro masculino fotos 16 e 17, possui piso e azulejo ceramico em
tom claro com manchas, azulejo até aproximadamente 1,8 m de altura e o restante da parede em
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embogo, mictérios ceramicos, area de sanitario com parede até 2,00 de altura, batente e
madeiramento do telhado com pintura na cor amarela. Nos fundos possui um cémodo com
armarios e caixas, foto 20 neste ambiente o piso segue 0 mesmo padrao do sanitario masculino,
parede com pintura sobre embogo na cor amarela e bastante suja, pintura do madeiramento do
telhado também na cor amarela porta tipo veneziana metdlica também na cor amarela.

Na area do mercado em si, fotos 37 a 47. Possui piso ceramico com cores beges manchadas
e nas areas de remendo branco e cinza ambos manchados, paredes com pintura nas cores
marrom e beje, e uma bancada com acabamento em tijolo a vista. Nos fundos do mercado
encontram-se 3 cémodos, dois deles com mesmo acabamento do mercado, o terceiro € um
banheiro com piso do mesmo tipo, azulejo branco manchado até cerca de 1,5 m o restante da
parede com pintura sobre emboco até o teto, janela de aluminio e porta de madeira, toda essa
area (mercado e comodo dos fundos possuem laje com pintura).

O pavimento superior (fotos 51 a 73) possui 7 cdmodos, todo o pavimento encontra-se
incompleto, faltando o revestimento das paredes, pisos, ndo possui laje e uma parede ainda nao
foi terminada.

Nos fundos deste lado do imovel ha algumas arvores uma casa de cachorro e uma pequena
residéncia a qual nao foi possivel vistoriar internamente fotos 21 a 36.

Ja no lado esquerdo da propriedade, fotos 76 a 123, encontra-se uma residéncia com 6
cébmodos mais trés banheiros, sendo trés quartos, um deles suite, uma cozinha, uma sala de estar
e uma sala de tv.

Entrando na residéncia pelos fundos, pelo hall possui revestimento de azulejo até cerca de
1,5 metros na cor cinza e a partir dessa altura pintura sobre embogo paulista na cor verde, laje
com pintura na cor branca. Ao entrar se tem acesso ao banheiro e cozinha. A cozinha possui
azulejo branco retangular com brilho e textura, pia de granito cinza corumba, armarios modulado
na parte inferior e superior da pia. O banheiro possui azulejo cinza retangular, box de vidro,
sanitario cinza e pia de porcelana cinza.

A cozinha esta no meio da residéncia, indo para o lado da sala (porta a esquerda ao acessar
a cozinha pelo hall dos fundos) se tem a acesso a sala de estar, com paredes com pintura nas
cores branca e verde, teto na cor branca. Apos este ambiente tem-se a sala de tv com uma porta
de entrada, pintura das paredes nas cores branca e verde, teto na cor branca, porta e janela
metalicas e um ventilador de teto. De frente para as salas estao dois quartos e um banheiro, um
dos quartos com pintura na cor branca, rodapé de madeira, janela metalica. O outro quarto com
pintura na cor amarela, rodapé de madeira e janela metalica. O banheiro situa-se entre estes
quartos, este por sua vez possui acabamento num padrdo mais antigo e mais baixo, com paredes
em revestimento ceramico com desenhos até teto, box em acrilico, pia e sanitario em louga na cor
bege, teto com pintura branca.

Ao acessar a porta direita da cozinha se tem acesso a suite, com pintura das paredes nas
cores verde e bege, banheiro com acabamento no mesmo padrao do banheiro ao lado da cozinha.
Toda a residéncia possui piso ceramico na cor cinza manchada, portas internas de madeira com
batentes espessos, esquadrias externas metalicas. A residéncia em seu interior possui estado de
conservacao razoavel, sendo a maioria dos problemas resolvidos com pintura troca de algumas e
reparo em algumas esquadrias.

Na varanda desta residéncia encontra-se a area de servigo fotos 128 a 130, area de lazer com
churrasqueira foto 131 com acabamento em tijolinho a vista. A parte da varando onde encontram-
se a area de servico e a area de lazer esta cercada com mureta e vidro, o restante somente com
mureta. A varanda ndo possui laje.

A area externa esta com gramado, algumas arvores e uma pequena piscina.

A parte de frente do imével de um observador da rua, possui muro com revestimento em
chapisco, e um pequeno armazém de ferramentas e equipamentos antigos.
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OBJETIVO

Determinagéo do valor de mercado para VENDA

INTERESSADO

Tribunal de Justica de Sao Paulo — Comarca de Votorantim

PROPRIETARIO
NIVALDO AMARO DA SILVA
EUNILCE QUEIROZ DA SILVA

OBSERVAGOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacao de
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Imoveis Urbanos), 12721-Avaliacao de custos de construgédo para incorporagao imobiliaria
e outras disposicdes para condominios edilicios e baseia-se:

- Em informacdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada em
26/08/2023;

- E em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local, seguintes:

AE Patrimonios Consultores Imobiliarios (15) 21050380 (15) 30327700+(15) 32331700; Alves
Cardoso Empreendimentos imobiliarios Ltda — Epp (11) 3660-0090(11) 99389-4324; Andrea
Carla Mendes (15) 99746-3163; Arbo Il 1140403939+1140403939; Arbo 18981535770; BWM
Negécios Imobiliarios (15) 3211-3000; Casabranca Mercado Imobiliario (15) 2102-8888+15
98129-9341; CG7 Iméveis 11970774060; Imobiliaria Company Sorocaba LTDA (15) 99854-
5003 | (15) 3222-0364; Edgar Moura (15) 3234-1555; Julio Casas Iméveis(15) 21016161; LAG
Especialista em Condominios (15) 3217-2000(15) 98171-2000; Lima loteamentos
11966655351; Maicon F&G Imdveis (15)981643349; Mfg Negbcios Imobiliarios (15) 3342-7300;
MRW Desenvolvimento imobilidrio (15) 3346-8664+15) 99119-5565; Palazzo Imoveis
empreendimentos Imobilidarios EIRELI (11) 3237-0828(11) 98119-4709; Plus Negocios
Imobiliarios (15) 3033-0355; RCH Negdcios Imobiliarios (15) 99600-8511+(15) 99760-9938;
Salu iméveis (15) 3342-2684; Triunfai Iméveis 15 3019-7205 / 15 3019-7206; UP Investimentos
Imobiliarios (15) 3035-6675(15) 99736-1515; Valoriza Assessoria Imobiliaria (15) 3359-9779;
Zona Sul Negécios Imobiliarios (15) 3353-3045;

Na presente avaliacao nao foi realizada investigacdo quanto a regularidade dos documentos,
e que o imével objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer énus, e em condi¢des de
ser imediatamente comercializado.

Nao foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as
observagoes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicéo; as informacdes obtidas
foram tomadas como de boa-fé.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imovel esté localizado na ZOR APA (Zona DE Ocupagéao Rural) local predominantemente
rural, proximo a ZCRH (Zona de Conservacao dos recursos hidricos) zona de baixissima
densidade com uso controlado, lazer e turismo. Com algumas poucas regides com residéncia,
nao dispdes de servigco como coleta de esgoto.

CONSIDERAGCOES SOBRE O MERCADO
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8.1.

8.2

8.3.

O mercado imobiliario na regidao tem tendéncia a ser recessivo, a regiao oferece muitas ofertas
em variados tipos de iméveis, tornando se a oferta maior que a procura.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Nos termos NBR 14653-1 Avaliacoes de Bens — Parte 1 — Procedimentos
Gerais, no seu item 6 — Atividades Basicas e 7 — Metodologia Aplicavel, a metodologia
escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, assim, os procedimentos
avaliatorios usuais, devem atender os métodos descritos nos subitens 7.2, 7.3 e 7.4 da
referida Norma.

No presente caso para a determinagédo do valor do imével sera utilizado o Método
Evolutivo, conforme subitem 8.2.4 da Norma NBR 14653-2 Avaliacoes de Bens —
Parte 2 — Imodveis Urbanos. Assim, o valor do imovel serda determinado através da
conjugacgao de métodos, a partir do terreno, considerados o custo de reprodugéo de todas as
benfeitorias devidamente depreciadas e o fator de comercializacao.

Calculo do Valor do Terreno:

Analisando o imével urbano — Terreno em estudo, com suas caracteristicas peculiares,
adotou-se o Método Comparativo Direto de dados de mercado para avaliacdo em questao,
subitem 7.2.1 da NBR 14653-1 Avaliac6es de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais e
também subitem 8.2.1 da Norma NBR 14653-2 Avaliac6es de Bens — Parte 2 — Imoveis
Urbanos.

Calculo do Valor das Benfeitorias (Edificacoes):

Serao avaliadas por orcamentos qualitativos e quantitativos e/ou com o emprego de
custos unitarios de construcao provenientes de fontes fidedignas — Método da Quantificacao
de Custo, conforme NBR 14653-1 Avaliac6es de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais,
subitem 7.3.3, e NBR 14653-2 Avaliacoes de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos, subitem
8.3.1 — Método da quantificacao do Custo.

CRITERIOS DE AVALIACAO

8.3.1. Avaliacao do terreno - Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da atmosfera.

Uma vez definido o método comparativo para efetuar a avaliagdo, € importante definir,
também, a ferramenta matematica a ser utilizada no tratamento dos elementos que serao
utilizados para comparacao. Para o caso em tela, considerando as caracteristicas do imével
e as do mercado no qual estd inserido, sera utilizado o Tratamento Cientifico dos Dados,
preconizado pela inicialmente citada Norma Brasileira para Avaliagdo de Imoveis Urbanos da
ABNT, NBR 14.653-2.

8.3.2. Método Comparativo

Para aplicagéo da inferéncia estatistica € importante obter amostras e estudar as
variaveis que, em principio, s&o relevantes retratar o comportamento do mercado e
encontrar a tendéncia de formagao dos seus pregos para explicar valor do imével.
Para o caso em exame foram selecionados 28 (vinte e oito) dados de terrenos no
mercado para a avaliagao do imoével com variados tamanhos, topografia e localizagao
cujas caracteristicas principais encontram-se relacionados na planilha ANEXO Iil.
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8.3.3. Tratamento Cientifico para projecao de Valor do Imoével

Foi admitido o Valor Unitario como variavel dependente do modelo e as demais
variaveis caracteristicas (ou variaveis independentes). Como nao foi aplicada a
variavel oferta/transicao, foi aplicado o fator de 0,90 sobre o0s precos pesquisados,
conforme mostrado no anexo lll. E conforme permitido nos itens 9.2.1.2. € 9.2.1.3 da
NBR 14653-2 e item 10. Da norma do IBAPE:

Area do terreno: considerada area total do terreno: variavel quantitativa independente
— expressa em metros quadrados, a fim de se verificar sua relagdo com 0s precos
encontrados no mercado. Os elementos apresentam uma amplitude entre e 750,00m?
a 74.000,00mz2.

Localizacao: variavel qualitativa independente, expressa em cédigos decrescente,
onde 1 para imdveis localizados nas regidées mais nobres da cidade, 2 para iméveis
localizados em corredores importantes; e 3 para iméveis localizados em bairros, fora
das avenidas importantes., 4, 5, 6 e 7 sucessivamente determinando a sua distancia
em relagdo ao centro da cidade.

Coeficiente de aproveitamento: variavel quantitativa expressa em coeficiente que
vai de 0 a 1 onde o menor niumero representa 0 menor percentual de aproveitamento
e 1 representa aproveitamento total do terreno e fun¢do de terrenos com éarea de
preservagao.

INFERENCIA ESTATISTICA

Com base nos principios acima e nos elementos caracterizadores dos dados
amostrais relacionados no ANEXO I, foi investigado, com o auxilio de um programa
de estatistica para avaliacdes, uma equacado de regressdo que representasse 0s
valores de venda de imoveis nas condigdes do avaliando. A determinagcao do modelo
pressupbe representacdo simplificada das propriedades e do comportamento do
mercado pela necessidade de poderem ser explicados fenémenos complexos
utilizando-se apenas as variaveis mais significativas, que muitas vezes englobam e
influenciam as demais.

Estes estudos estatisticos geraram um modelo — apresentado em detalhe no ANEXO
IV e atraves do qual se verifica que as variaveis chaves (ou principais) para o caso em
estudo, estdo relacionadas com a Area do Terreno, Localizagdo, coeficiente de
aproveitamento e Valor Unitario. Nestes casos os unitarios aplicaveis ao caso podem
ser obtidos pela seguinte equacao de regressdo, de acordo com os calculos
procedidos no ANEXO IV:

8.3.4. DETERMINACAO DO VALORE DO TERRENO

Atributos de Entrada para inferéncia do Imével

Terreno
Area do terreno (m2) 3100,00
Localizagao 7
Coeficiente de Aproveitamento 1
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8.3.4.2. Resultados

8.3.4.3.

Equacao:

fls. 230

Valor unitério = +1176,606261 * e”(-3,878883551E-06 * Area total) * e*( -0,06910858124 *
Local?) * e +0,6153567786 * Coeficiente aproveitamento

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo Valor Calculado Maximo
(R$)
-9,11% 225.618,00 10,02%

Valor minimo = R$ 205.065,00
Valor méaximo = R$ 248.217,00
Valor calculado = R$ 225.618,00

Aplicando arredondamento de valores (maximo de 1% conforme NBR 14.653-1)

Valor arredondado total para o terreno = R$ 225.000,00

8.3.4.3.1. Grau de Fundamentacao

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO (vide tabela constante no anexo)

A soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 16 pontos para o modelo,
atingindo grau de fundamentacao Il.

8.3.4.3.2. Grau de Precisao

8.4.

8.4.1.

Grau de preciséo Il

AVALIACAO DAS BENFEITORIAS:

Os célculos dos valores das benfeitorias construtivas serdo realizados pelos seguintes

critérios:

Critério pelo Custo e Area Unitario de Edificacéo:

Este critério consiste em utilizar os valores para construcao através do Boletim
Econdmico publicado pelo Sinduscon-SP CUB, verificando a necessidade de aplicacao da
taxa de BDI, e verificado a necessidade de inclusédo dos demais itens citados na NBR 12721,
tendo em vista, que o BDI e outros valores ndo estéo inclusos na tabela supracitada.

Para a aplicacdo do método de orgamentacdo paramétrica se faz necessaria a
determinagédo da area equivalente, esta foi determinada de acordo com os critérios da NBR
12721-Avaliagédo de custos de construgédo para incorporac¢ao imobilidria e outras disposi¢coes

para condominios edilicios.

Para depreciacao da construgcéo sera adotada a aplicacao do critério Ross- Heidecke
por meio de tabelas integrantes do estudo Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos,
critério especificado pelo Ibape/SP que é uma adequacédo do método Ross-Heidecke que
leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e o acabamento, bem como o estado de
conservagao da edificacdo, na determinacao do valor de venda, assim, a expressao para o
calculo do valor das benfeitorias é a seguinte:

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.

VB = (A x Vu x Foc x BDI)

diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103
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Onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area Equivalente construida

Vu = Valor unitario da construgao (m?) - (Revista "Construcdo Mercado")

Foc (Fator de adequacéao ao obsoletismo e ao estado de conservacao) = R + K*(1-R), sendo:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

BDI = Beneficios e despesas indiretas = 22,47 %

* Estimativa de calculo do BDI (despesas indiretas que oneram a construgao) calculados de
acordo com o acordao 2622/2013 do TCU:

. Intervalo de admissibilidade
Itens Siglas | % Adotado - - -
9 12 Quartil Médio 32 Quartil
Administragao Central AC 3,00% 3,00% 4,00% 5,50%
Seguro e Garantia S+G 0,80% 0,80% 0,80% 1,00%
Risco R 0,97% 0,97% 1,27% 1,27%
Despesas Financeiras DF 0,59% 0,59% 1,23% 1,39%
Lucro L 6,16% 6,16% 7,40% 8,96%
TrlbLitOS (impostos COFINS 3%, e PIS | 3.65% 3.65% 3.65% 3.65%
0,65%)
Tribgtgs_ (ISS, variavel de acordo com o 5.00% 0,00% 2.50% 5.00%
municipio)
Tributos (Contribuicdo Previdenciaria - 0%
ou 4,5%, conforme Lei 12.844/2013 - 0,00% 4,50% 4,50%
Desoneragéo)
BDI COM desoneracgao o o o o
(Férmula Acordao TCU) BDI 22,47% 20,34% 22,12% 25,00%
BDI= ((1+(AC+S+R+G))(1+DF)(1+L) - 1)x100
(1-1)
onde:

AC = taxa representativa das despesas de rateio da Administragao Central;
S = taxa representativa de seguros;

R = taxa de representativa de riscos;

G = taxa representativa de garantias;

DF = taxa representativa das despesas financeiras;

L = taxa representativa do lucro;

| = taxa representativa da incidéncia de impostos.

Para as edificagcbes de sera utilizada a depreciacao pelo critério de Ross-Heidecke, cujos
principios basicos:

Pagina 8 de 10
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* A depreciagao € perda de valor que nao pode ser recuperada com gastos de manutengao;
as reparagoes podem apenas dilatar a durabilidade.

* Uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra
mal conservada deprecia-se mais rapidamente. Com base nesses principios, sao
estabelecidas 5 (cinco) categorias de estado de conservagdo, com 4 (quatro) categorias
intermediarias, atribuindo a cada uma delas coeficientes préprios, conforme quadro abaixo:

Estados | CondicGes Fisicas ﬁl:rsn?;flicagéo Coefi((iznte a

1 Novo Otimo 0,00

1,5 Nao sofreu nem necessita de reparos Muito bom 0,32
2 Regular Bom 2,52

2,5 Requer ou recebeu reparos pequenos Intermédio 8,09
3 Requer reparagbes simples Regular 18,10

3,5 Deficiente 33,20
4 Requer reparacdes importantes Mau 52,60

45 Muito mau 75,20
5 Sem valor = valor de demoligao ggz?)ﬁjigg/o 100,00

8.4.2. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Do exposto anteriormente, pelo método evolutivo, o valor do imével resulta da
soma simples dos fatores valor do Terreno, e mais as Benfeitorias, multiplicado pelo fator de
comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + VB) x Fc, onde

VI = Valor do Imével

VT = Valor do Terreno

VB = Valor das Benfeitorias (Construgdes e suas infraestruturas complementares)
Fc = Fator de Comercializagao

8.4.3. RESULTADOS

Fator de Comercializacdo (Fc): Todas as caracteristicas que envolvem o referido
imovel (Terreno), tais como de sua situagao, localizagao, caracteristicas fisicas, bem como
da conjuntura imobiliaria local e outros aspectos, ja foram devidamente considerados no
calculo do valor do terreno (vide itens anteriores), assim, o Fator de Comercializacdo adotado
sera igual “1,00”.

Do exposto anteriormente e conforme ANEXO V, o valor do imével resulta do valor do
terreno mais o valor das benfeitorias com suas estruturas complementares:

Vi= R$ 851.662,69

8.4.3.1. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO (vide tabela constante no anexo)
8.4.3.1.1. Grau de Fundamentacao

A soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos foi de 6 pontos para o modelo,
atingindo grau de fundamentacao Il.
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11. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo de Avaliagéao,
atribuimos ao imével em questéao, localizado na Estrada do Carafa, n? 1.805, Casa 02, Bairro
Carafa, CEP 18114-500, Votorantim/SP o seguinte valor de mercado:

Aplicando arredondamento de valores (maximo de 1% conforme NBR 14.653-1)
Valor de avaliacao para Venda: R$ 850.000,00 (oitocentos e cinquenta mil reais)

12.  ANEXOS

» Anexo |:  Croquis de localizagdo do imdvel,

» Anexo ll:  Fotos do Local;

» Anexo lll: Dados Coletados no Mercado;

» Anexo IV: Resultados de Modelo Estatistico;

» Anexo V: Resultados do Método Evolutivo;

» Anexo VI: Tabelas para grau de fundamentacao;

» Anexo VIl: Atestado de Responsabilidade técnica (ART);

Votorantim, 16 de outubro de 2023.

Responsavel técnico:
Diego Anhaya de Barros
CREA-SP 5069301024-SP
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ANEXO |
CROQUI

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego_anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103

F O C U S €ngenharia e Projetos

IN



fls. 288

IN
F O C U S €ngenharia e Projetos

|
§

SHOPPING
IGUATEMI

- %

Congregaqéo G sté
-

’ Cachoeira da Escada’?ia - BrimeiiosTombo
N
ucacnoelra S3o0 I‘L'\rincsco

REPRESA Ry 2, A S T % >
ITUPARARANGA AN C% Lol il

i r g | o

¥ I g ;
P51-100‘123{3'=5_6.2Q21,8T726.0663

-~

a ¢

t

-
9 Image © 2023 Airglis, 2 4
lmage 2023 Maxar'lecnnulogles --’

¥ s

; Google Earth

Data das imagens: 5/19/2023 23 K255330.11. m E7393303:49 m S elev 657 m altltude do ponto devisdo 22.76 Frn

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103

Este domumesriboséoopaialdogigaiahsassadacitigitgitasmienioriGE REEBICANFANCRE BARRDS 8IvikienEiidenil shciudtcastadstie Gde Sanllaa{ﬂmtpuntzdﬂadmem/owﬂma%é‘dﬁmozwmbmhﬂmmdNWHW%ﬂZ
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001332-54.2021.8 26.



fls. 246

IN
F O C U S €ngenharia e Projetos

e cidig AROEVAR!.

.I L % NS T Fe A i
L. T ) :
& g i . @ ﬁEsTamJaVasques : P ® Al UCD"ﬂU'TitBI’Ia
} b Y . Pt Y
* Capela da Inhaiba

CHACARA
CATA VENTO

Restalird

i \ . ; - \ . : :
3 f F | ] o | ¥
% : ! Cabhoa  daRodal a

lCachue!.a SAo Francisco - o ; § i
Fel )

Represa de [tupararanga L J’J
Al
. '. rupal = ; . 5 - Sinpeem Park !
Marina Belas Artes . i o = [y

/

A &

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103

%
g
g
-
g
o
§
%
g
5
&
;:
3
-
g
k=]
£
8
5
s
%
§
:
|
i
;%
g

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00013372-58.2024.8 26



fls. 347

IN
F O C U S €ngenharia e Projetos

} @ cridig TRAEVAR].

D

")

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103

%
£
2
:
&
=
g
S
ié
g
S
s
3
=
g
]
g
i
:
:
:
i
)
%

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 00013372-58.2021.8.26.066



| ‘| ISNEQId 061p00 8 £990°92°8 202 §9-8Z2B 1000 0SSa201d 0 awloyul ‘op ojuswnooenualajuoniuge/bd/enbipeised/iq-snl-dsh fess/:sdny ays o assaoe ‘[eulblio 0 JBJUoD eled
EZSOZSIIAGRH ANPEAUNN 0 QUDSZ 0l CZ0NeHZ 62(T5,/.0/ 94 0PerpR)md|®id e teg SpSRRIPRSEaRTEIASFUBNLE LALIS SOUHIE SEVNGHEYIOE8E Iereraumeybopepesses e 8 0iin o preridoczenyaumaop s1s3

| | | |
m“_
i

fls. 248

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103

F O C U S €ngenharia e Projetos

IN



‘| SISVl 061p00 @ £990°92°8 202 §9-8ZR8 1000 0SSa204d 0 awloyul ‘op ojuswnoogelouasajuoniuge/bd/renbipelsed g snl-dsh fess/:sdyy ays o0 assaoe ‘[eulblio 0 JLBJUO0D Bled
EECRPSINAZAH IAPEBINN 0 0@0SZ0FSZ0Se SR 0203/ 0/940 peppaEnd|midee] eg 6P BRSIPBISENPEOaS IPUaN 2 LBYIATIS SQWMHTIEL SE0YNEHE YIO0IBE Ags orliousenybapeptesses ge Bo1f0 o preridoocsyaumop 313

fls. 249

ANEXO Il
FOTOS DO LOCAL
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£

£ &
=

83

S5

JULIO CASAS https://\A{ww.imove!web.com. g %

1 Jardim Maria José IMOVEIS bripropriedades/ofima-area- 2.189,00 4 2 0,40 913,66 | 2.000.000,00 | R$ 822,29 | R$ 1.800.000,00 &8

. (z0rerer | Ee et F:

2 Rua Salvador de Almeida 4.263,00 3 3 0,60 750,65 3.200.000,00 | R$ 675,58 | R$ 2.880.000,00 é E

https://www.imovelweb.com. § §

3 L | derdim cat e e e 1.000,00 1 1 1,00 | 2.900,00 | 2.900.000,00 | R$2.610,00 | R$ 2.610.000,00 e g
bela-vista-2934875487.html %

4 Parque Bela Vista 29.268,00 4 3 0,40 649,17 19.000.000,00 | R$ 584,26 R$ 17.100.000,00 ER=
=3

5 Jardim Clarice | 13.000,00 1 2 1,00 1.692,31 22.000.000,00 | R$ 1.523,08 | R$ 19.800.000,00 g °

6 Av. Gisele Constantino Edgar Moura B 74.000,00 2 2 1,00 1.300,00 96.200.000,00 | R$ 1.170,00 | R$ 86.580.000,00 § E

7 * lateral Shopping Iguatemi | Edgar Moura ¢ 10.525,61 2 1 1,00 3.000,00 31.576.830,00 | R$ 2.700,00 | R$ 28.419.147,00 8 'E_

8 Av Claudio P. Nascimento | Edgar Moura D 12.124,05 4 2 1,00 2.000,00 24.248.100,00 | R$ 1.800,00 R$ 21.823.290,00 <§ .g

9 Av Claudio P. Nascimento | Edgar Moura E 7.841,00 4 2 0,40 1.500,00 11.761.500,00 | R$ 1.350,00 R$ 10.585.350,00 é é

10 Fundo do Shop. Iguatemi | Edgar Moura A 11.000,00 1 2 1,00 2.000,00 22.000.000,00 | R$ 1.800,00 | R$ 19.800.000,00 g §

https://www.imovelweb.com.

br/propriedades/area-a- E g

11 lateral Shopping Iguatemi | Salu iméveis venda-26217-m-sup2--por- 21.271,05 2 1 1,00 4.500,00 95.719.725,00 | R$ 4.050,00 R$ 86.147.752,50 g c

* r$11.797.650-parque- o

2947973958.html =&

https://www.imovelweb.com. =] S

Valoriza Assessoria | PrPropriedades/area-a- g (&]

12 Rua Levante Santucci 10 | /= 4t o ;end_a-4§9:-m-sup2—-vila- 26.717,00 1 5 1,00 441,58 11.797.650,00 | R$ 397,42 R$ 10.617.885,00 = g

lominguinho-

29555%5892.htm| g g}

https://www.imovelweb.com. §-

Rua Joaquim Fogaga 1, MRW br/propriedades/area-a- g

13 Vila Dominguinho, DESENVOLVIMENT | venda-3850-m-sup2--por- 4.894,00 1 3 1,00 408,66 2.000.000,00 R$ 367,80 | R$ 1.800.000,00 o .2

% Votorantim o r$14.630.000-parque- B

2957064106.html g 172

https://www.vivareal.com.br/i %‘ 8

Rua Agostinho Gomes , Almeida Titto - movel/lote-terreno-vila- =< s

14 Parque Morumbi, Inteligéncia garcia-bairros-votorantim- 3.850,00 3 1 1,00 3.800,00 14.630.000,00 | R$ 3.420,00 | R$ 13.167.000,00 % ﬁ

* Votorantim imobiliaria 82105m2-venda- =3

R59852000-Aid-2557247382/ %

Avenida Jaziel Azeredo | IMOBILIARIA Et}ps:”‘”.W(‘j”'zjm"/‘{e'web'c"m' o=

15 Ribeiro , Jardim Antonio | COMPANY oot 82.105,00 4 5 0,80 120,00 9.852.600,00 | R$ 108,00 | R$ 8.867.340,00 E S

* | Cassillo, Votorantim SOROCABALTDA | yorea iopard <iatar 2 8

bairro Jatai em § a

Votorantim/SP, travessa https://www.imovelweb.com. = =

da Av. Rogério Cassola MRW br/propriedades/area-a- 5 <

16 que é continuagéo da Av. | DESENVOLVIMENT | venda-206000-m-sup2--por- 26.217,00 4 5 1,00 400,00 10.486.800,00 | R$ 360,00 R$ 9.438.120,00 2

Gisele Contantino (onde O IMOBILIARIO r$19.000.000-vila- @

esta o Shopping 2956116042.html g

Iguatemi). 3

8

)
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https://www.imovelweb.com. 8
- . . 4 br/propriedades/area- g %
Rua Analia Pereira , Vila BWM NEGOCIOS X . N s
17 Podrons, Votorantim MOBILIARIOS industrial-a-venda-vila- 206.000,00 6 1,00 92,23 | 19.000.000,00 | R$ 83,01 | R$ 17.100.000,00 S
amorim-votorantim- é 8
2969516657 .html
-]
https://www.vivareal.com.br/i é{ =+
Rodovia Raimundo Ae Patrimonio movel/lote-terreno-green- P %
18 Antunes Soares , Vila Consultores valley-bairros-votorantim- 49.440,00 6 1,00 192,15 9.500.000,00 R$ 172,94 | R$ 8.550.000,00 % ]
Amorim, Votorantim Imobiliarios LTDA 10400m2-venda- e 8
RS4000000-id-2574118290/ g o5
https://www.vivareal.com.br/i S 53
LAG Especialista em movel/lote-terreno-green- § =
19 Green Valley Condonﬂnios valley-bairros-votorantim- 10.400,00 5 1,00 384,62 4.000.000,00 R$ 346,15 | R$ 3.600.000,00 = §
7778m2-venda-RS2600000- %
id-2568595659/ 1=
https://www.vivareal.com.br/i
Rodovia Jodo Leme dos ANDREA CARLA movel/lote-terreno-centro-
20 Santos, 106 - Green MENDES bairros-votorantim-7200m2- 7.778,00 5 1,00 334,28 2.600.000,00 R$ 300,85 | R$ 2.340.000,00 ER=
Valley, Votorantim - SP venda-RS10800000-id- =2
2558417313/ g3
frente a Ambev, Shopping | Alves Cardoso https://www.vwareall.com.br/l S E
Panoramico, préximo a Empreendimentos movellote-terreno-vila- § =}
21 rodovia Raposo imobiliarios Lida - amorim-bairros-votorantim- 7.200,00 2 1,00 1.500,00 10.800.000,00 | R$ 1.350,00 | R$ 9.720.000,00 €
Tavares\n E 6962m2-venda-RS3030000- g .
: i id-2560347465/ <§ 8
https://www.vivareal.com.br/i )
Estrada Municipal, 597 - UP Investimentos movel/lote-terreno- -Q %
22 Vila Amorim, Votorantim - | | |t protestantes-bairros- 6.962,00 4 0,50 435,22 3.030.000,00 | R$ 391,70 | R$ 2.727.000,00 S e
SP votorantim-5670m2-venda- g
RS5000000-id-2470015808/ e §
Avenida Reverendo José https://www.vivareal.com.br/i g %
Manoel da Conceigéo Plus Negdécios movgl/lote—tt_arreno—parqug— S
23 1097 - Protestantes. Imobiliarios sao-joao-bairros-votorantim- 5.670,00 4 1,00 881,83 5.000.000,00 R$ 793,65 | R$ 4.500.000,00 § 5
Votorantim - SP ! 3200m2-venda-RS1600000- E < dh)
id-2573322981/ = e
https://www.vivareal.com.br/i = (3
= = Ae Patrimonio movel/lote-terreno-centro-
24 \F;g{gfaemsi’:f_‘g’so’ Consultores bairros-votorantim-10000m2- 3.200,00 5 1,00 500,00 1.600.000,00 R$ 450,00 R$ 1.440.000,00 % .E
Imobiliarios LTDA venda-RS15500000-id- g o
2574116597/ =
n Q
25 Averida 3 deMargo | 6 (1S ppredsiesarara. 10.000,00 3 1,00 1.650,00 | 15.500.000,00 | R$ 1.395,00 | R$ 13.950.000,00 % g
Centro, Votorantim - SP 15) 21016161 estrada-votorantim- . ’ ’ . ’ . . ’ " ’ " " ’ [4a] _g’
(19) sorocaba-2983342934.html g 8
E PATRIMONIO 0
. e ©
CONSULTORES https://www.imovelweb.com. E o
Avenida 31 de Margo - IMOBILIARIOS br/propriedades/terreno-a- B =
26 Centro, Votorantim - SP | (15) 21050380+(15) | venda-em-votorantim- 11.929,00 3 1,00 1.200,02 14.315.000,00 | R$ 1.080,02 | R$ 12.883.500,00 =
30327700+(15) 2952741619.html 2,
32331700~ =%
Avenida 31 de Margo JOLIO CASAS https:Jiwww imovelweb.com. e
27 (proximo a relégio solar) - | IMOVEIS are’;_ng_zona_oeste_ 18.000,00 3 0,50 1.000,00 18.000.000,00 | R$ 900,00 | R$ 16.200.000,00 S n
Centro, Votorantim - SP (15) 21016161 2966024128 html i3 g
https://www.imovelweb.com. g 3
28 zona oeste Votorantim | {127 OIS Ui 8.327,00 5 0,50 900,68 | 7.500.000,00 | R$ 810,62 | R$ 6.750.000,00 g=
11970774060 11.767-50-m-sup2: P
2980830099.html =
Avenida Reverendo José | MRW https://www.imovelweb.com. g
Manoel da Conceigéo, DESENVOLVIMENT | br/propriedades/area-a- )
29 1225, Protestantes, 0 IMOBILIARIO venda-15000-m-sup2--por- 11.767,60 4 0,40 807,30 9.500.000,00 | R$ 726,57 | R$ 8.550.000,00 2
Votorantim (15) 3346-8664+15) r$12.000.000-jardim- 8
©
)
c
2
o
o
kS
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99119-5565 2984407302.html g %
8
= q
" F o
Rua Eugénio Espelho, | JULIO CASAS ttps: /A imovelweb.com. g §
30 Jardim Clarice , IMOVEIS oo ot 15.000,00 1,00 800,00 | 12.000.000,00 | R$ 720,00 | R$ 10.800.000,00 g
Votorantim (15) 21016161 vestgores-em-volorantim- 2
2977770804 html % %
Reverendo José Manoel | JULIO CASAS Egpfg’ﬁ‘g’(‘j“ggzg)’:'ggﬁhﬁg; Ew
31 Congceigéo (proximo a IMOVEIS e_p[;r;residenciaﬁe_ou_ 5.671,00 1,00 793,51 4.500.000,00 R$ 714,16 | R$ 4.050.000,00 § &
ossel), centro votorantim (15) 21016161 comercial 2965400495 html % 53
RCH NEGOGIOS https://www.imovelweb.com. ==
Avenida 31 de margo IMOBILIARIOS br/propriedades/terreno- = §
32 (altura da pista de (15) 99600- industrial-para-venda-e- 2.912,00 1,00 550,14 1.602.000,00 | R$ 49512 | R$ 1.441.800,00 g
bicicross) 8511+(15) 99760- locacao-jardim-ana- =}
9938 2982520245.html g
Casabranca https://www.imovelweb.com.
sona indastrial vila Sénia Mercado Imobilidrio | | br/propriedades/linda-area- g a
33 ona nds CRECI 1.178J na-zona-industrial-de- 2.200,00 1,00 500,00 1.100.000,00 | R$ 450,00 | R$  990.000,00 =)
(15) 2102-8888+15 votorantim-sp- g qE;
98129-9341- 2972960766.htm!
Rua Salvador Theodoro Mfg Negécios E:‘/piglﬁmﬂgngrgfzﬁ?m' § “g
34 Nunes 261, Capoavinha, | Imobilidrios vot%ra%tim-com-12.600-m- 10.500,00 1,00 333,24 3.499.000,00 | R$ 299,91 | R$ 3.149.100,00 K- ';.
Votorantim (15) 3342-7300 sup2-2984130023.himl <§ Z
https://www.imovelweb.com.
Rua anadlia Pereira Maicon F&G Iméveis br/propriedades/terreno- '% 5
35 (proximo ao alphaville 4), | 451031643349 altos-votorantim- 12.600,00 0,80 293,65 3.700.000,00 R$ 264,29 | R$ 3.330.000,00 w E
Vila Pedroso, Votorantim investimento- g §
2973930941.html 2
AE PATRIMONIO g Q
Rua Dinora Balmica CONSULTORES https://www.imovelweb.com. g
36 Vasques - Altos de e e 15 | onpropriedadesiterreno-a- 10.539,00 0,40 180,39 | 1.901.100,00 | R$ 162,35 | R$ 1.710.990,00 E g
Votorantim-Votorantim SP (%) (15) =&
30327700+(15) 2942722248 html ig 5
32331700
https://www.vivareal.com.br/i g (é
) movel/lote-terreno- B Q9
PaschoaI.Geranlmo ZONA SUL VOSSOroca-bairros- g ©
37 Fornagari, Vale do Sol, NEGOCIOS votorantim-22400m2-venda- 14.550,00 0,40 130,58 1.900.000,00 R$ 117,53 | R$ 1.710.000,00 2
Votorantim IMOBILIARIOS . =
RS36000000-id- w©
[}
2524994221/ % "é
https://www.imovelweb.com. =25
Avenida Adolpho Lima loteamentos br/propriedades/votorantim- % i)
38 \l\;latssagltila - Vsossoroca, 11966655351 |otes-de-31 ioo-dm-supzn 22.400,00 0,90 1.607,14 36.000.000,00 | R$ 1.446,43 | R$ 32.400.000,00 S §
otorantim - apenas-3-km-da- =5
2984124634.html == E
https://www.imovelweb.com. g
39 o arate Lims oteamentos | 000 o5 o 1.000,00 1,00 99,00 99.00000 | R$ 89,10 | R$  89.100,00 8
Carafa, Votorantim-SP 11966655351 votorantim-90-mil-a-vista- ’ ! ! ’ ) ! ’ ) ’ % =
2983798535.html =]
https://www.imovelweb.com. =2 0
Estrada Pedro Monari, Arbo br/propriedades/terreno-a- R
40 Carafa, Votorantim 18981535770 venda-carafa-votorantim-sp- 1.000,00 1,00 90,00 90.000,00 R$ 81,00 R$ 81.000,00 g @
2985252471.html B E
https://www.imovelweb.com. [}
41 Estrada do Carafa, ?;3%203939.114040 br/propriedades/terreno-a- 750.00 1.00 66.67 50.000.00 R$ 60,00 R$ 45.000.00 %
Carafa, Votorantim-SP 3939 venda-carafa-votorantim-sp- ’ ’ ’ . ’ ’ . ’ o
2985033076.html 2
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Arbo Il https://www.imovelweb.com.

1140403939-114040 | DrPropriedadesiterreno-a- 1.000,00 3 7 0,60 70,00 70.000,00 R$ 63,00 | R$  63.000,00

42 Estrada do Carafa,
venda-carafa-votorantim-sp-

Carafé, Votorantim-SP

3939 2984281198.htm
https://www.imovelweb.com.
Estrada do Carafa, Arbo br/propriedades/terreno-a-
43 Carafa, Votorantim-SP 18981535770 venda-carafa-votorantim-sp- 1 '500'00 1 7 1,00 66,00 99'000'00 R$ 59’40 R$ 89'100’00

2985251727 .html
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A. 21271050 -
1052561 m® -
1212405 m? -
7.841,00 m* -
11.000,00 m* -

. 5740000 m* -

Estuda-se desmembrar iotes a partir de 5.000m*
Area com Frente para a Gisde Constantine e lateral do Shopping RS 450000 o m”

Area lateral do Shopping Iguatemi RS 3.000,00 0 m*

- Futuros prédios residencias.

Area com frente para Av. Claudo Pinto do Nascimento RS 2.000,00 0 m?
Area com frente para Av. Claudo Pinto do Nascimento R§ 1.500,00 0 m*
Area com frente para fundo do do Shopping Iguatemi R$ 2.000,00 o m*

Area com frente para fundo do do Shopping Iguatemi , valor a definir.

4
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RESULTADOS DO MODELO ESTATISTICO

1. Estatistica Descritiva

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 750,00 74.000,00 73.250,00 14.029,57
Local 2,00 7,00 5,00 4,39
Coeficiente aproveitamento 0,40 1,00 0,60 0,86
Valor unitario 59,40 1.800,00 1.740,60 676,55
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Valor unita

Area total

Figura 1 - Grafico de espalhamento Valor unitario x Area total

2. Informacdes Complementares:

3. Estatisticas:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 6

Variaveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 44

Dados utilizados no modelo: 28
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagdo: 0,9872157 / 0,9683636
Coeficiente de determinagao: 0,9745948
Fisher - Snedecor: 306,90
Significancia do modelo (%): 0,00

4. Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos

Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 10 68% 64%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
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5. Outliers do modelo de regressao:

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

6. Analise da variancia:

Fonte de variagcao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 33,628 3 11,209 306,896

N3o Explicada 0,877 24 0,037

Total 34,504 27

7. Equacao de regressao / Funcao estimativa (moda, mediana e média):
7.1.Equacao de regressao:

Valor unitario = +1176,606261 * e”( -3,878883551E-06 * Area total) * e*(-0,06910858124 * Local?) * e(
+0,6153567786 * Coeficiente aproveitamento)

8. Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X -1,61 12,11
Local x2 -29,16 0,00
Coeficiente aproveitamento X 3,92 0,06
Valor unitario In(y) 46,67 0,00
9. Correlacoes Parciais:
Variavel Alias x1 x2 x3 y
Area total x1 0,00 -0,32 0,03 0,27
Local x2 -0,32 0,00 0,05 -0,98
Coeficiente aproveitamento x3 0,03 0,05 0,00 0,07
Valor unitario % 0,27 -0,98 0,07 0,00
Variavel Alias x1 x2 x3 y
Area total x1 0,00 0,36 0,23 0,31
Local x2 0,36 0,00 0,62 0,99
Coeficiente aproveitamento x3 0,23 0,62 0,00 0,62
Valor unitario y 0,31 0,99 0,62 0,00
10. Tabela de Residuos da regressao e Distancia de Cook
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Residuo / DP DCook
2 6,52 6,84 -0,32 -4,9427% -1,685090 0,12160200
4 6,37 6,62 -0,25 -3,8806% -1,293505 0,15141700
5 7,33 7,40 -0,07 -0,9132% -0,350164 0,00416600
6 7,06 7,16 -0,09 -1,3311% -0,492063 0,17516300
8 7,50 7,40 0,10 1,2905% 0,506157 0,00892000
9 7,21 7,05 0,16 2,2427% 0,845843 0,07084200
10 7,50 7,40 0,09 1,2324% 0,483343 0,00842300
12 5,98 5,89 0,09 1,5718% 0,492219 0,00546800
16 5,89 5,89 -0,01 -0,1148% -0,035369 0,00002700
INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
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18 5,15 5,04 0,11 2,1416% 0,577432 0,05669800
19 5,85 5,95 -0,11 -1,8359% -0,561674 0,00453300
20 5,71 5,96 -0,26 -4,5171% -1,348803 0,02832300
21 7,21 7,42 -0,21 -2,9142% -1,099078 0,05027400
24 6,11 5,98 0,13 2,0805% 0,665070 0,00859000
25 7,24 7,06 0,18 2,4742% 0,937376 0,02351300
26 6,98 7,05 -0,07 -0,9920% -0,362546 0,00329400
27 6,80 6,72 0,08 1,1702% 0,416505 0,00837400
32 6,20 5,98 0,22 3,5705% 1,159203 0,02653100
33 6,11 5,99 0,12 2,0170% 0,644774 0,00855800
35 5,58 5,82 -0,25 -4,4031% -1,284911 0,01739900
36 5,09 4,82 0,27 5,2161% 1,389156 0,16072200
37 4,77 4,81 -0,04 -0,8815% -0,219850 0,00418400
38 7,28 6,95 0,32 4,4660% 1,700472 0,05416100
39 4,49 4,33 0,16 3,5122% 0,825102 0,03429600
40 4,39 4,33 0,06 1,4195% 0,326392 0,00536700
41 4,09 4,33 -0,24 -5,8299% -1,248978 0,07889000
42 4,14 4,09 0,06 1,3807% 0,299331 0,00631600
43 4,08 4,33 -0,25 -6,0191% -1,286344 0,08275300
Dado Observado Estimado

2 675,58 932,26

4 584,26 748,11

5 1.523,08 1.628,49

6 1.170,00 1.285,37

8 1.800,00 1.634,04

9 1.350,00 1.148,50

10 1.800,00 1.641,18

12 397,42 361,74

16 360,00 362,44

18 172,94 154,87

19 346,15 385,37

20 300,85 389,31

21 1.350,00 1.665,55

24 450,00 396,29

25 1.395,00 1.166,20

26 1.080,02 1.157,51

27 900,00 831,14

32 495,12 396,73

33 450,00 397,83

35 264,29 337,85

36 162,35 124,50

37 117,53 122,57

38 1.446,43 1.045,10

39 89,10 76,10

40 81,00 76,10

41 60,00 76,18

42 63,00 59,50
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12. Graficos de Elasticidade da Fun¢ao no Ponto Médio

Estimativa p-’f\rea total Estimativa p/Local
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Estimativa p/Coeficiente aproveitamento
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Valores Estimados
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o
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04 045 05 055 08 085 07 075 08 085 0% 085 1
Coeficiente aproveitamento

13. Calculo de Y estimado
+ Informagcoes Complementares:_Determinagao de valor de venda
* Equacao de regressao / Funcao estimativa (moda):

Valor unitério = +1176,606261 * e~ ( -3,878883551E-06 * Area total) * e”(-0,06910858124 * Local?) * e(
+0,6153567786 * Coeficiente aproveitamento)
+ Dados para a projecao de valores:

Variaveis Conteudo
Area total 3100
Local 7
Coeficiente aproveitamento 1

+ Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor estimado Unitario Total
Médio 72,78 225.618,00
Minimo 66,15 205.065,00
Maximo 80,07 248.217,00
Campo de arbitrio Unitdrio Total
Minimo 61,86 191.766,00
Maximo 83,69 259.439,00
Intervalo de Confianga Unitdrio Total
Minimo 66,15 205.065,00

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103 6
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Maximo 80,07 248.217,00
Resultado final Unitario Total
Valor adotado 72,58 225.000,00
Variavel base 3.100,00

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103 7
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ANEXO V
RESULTADOS DO METODO EVOLUTIVO
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PLANILHA ESTIMATIVA METODO EVOLUTIVO
ESTIMATIVA CUB

Area < . Custo da
LOCAIS AREA REAL (m?) :ﬁ::e Equivale| class UN::T::'O C;:;ﬁcie Idade ‘G:f R | CLASS | c(%) K FOC |Benfeitoria com
nte (m?) DEPRECIACAO

0-Térreo - Mercado 130,28 0,60 78,17| PP-4B 1.779,41 | R$ 139.092,92| 27 | 60 | 0,2 g 4 52,6 0,3194| 0,4555| R$ 63.354,88
12 Pav 128,06 0,75 96,05| PP-4B 1.779,41 | R$ 170.90343]| 27 | 60 | 0,2 h 4,5 75,2 0,1671| 0,3337| R$ 57.025,69
Casa fundos 36,80 1,00 36,80 R1-B 1.914,64 | R$ 70.458,75]| 27 | 60 | 0,2 g 4 52,6 0,3194| 0,4555| R$ 32.092,98
Area de mesas 1 75,00 0,50 37,50 R1-B 1.914,64 | R$ 71.799,00] 27 | 60 | 0,2 h 4,5 75,2 0,1671| 0,3337| R$ 23.957,32
Area de mesas 2 96,45 0,40 38,58/ R1-B 1.91464 | R$ 73.866,81]| 27 | 60 | 0,2 i 5 100 0,0000| 0,2000( R$ 14.773,36
Quiosque 1 + 2 17,60 0,40 7,04 R1-B 1.914,64 | R$ 13.479,07]| 27 | 60 | 0,2 i 5 100 0,0000| 0,2000( R$  2.695,81
Residéncia 2 132,80 1,00 132,80 R1-N 2.349,50 [ R$ 312.01360| 27 | 60 | 0,2 f 35 | 332 0,4501| 0,5601| R$ 174.743,84
Varanda Residéncia 2 176,30 0,75 132,23 R1-B 2.349,50 [ R$ 310.662,64| 27 | 60 | 0,2 h 4,5 75,2 0,1671| 0,3337| R$ 103.659,42
Armazem Ferramentas 27.80 0,50 13,90| Ri-B 1.91464 | R$ 26.61350] 27 | 60 | 0,2 i 5 100 0,0000{ 0,2000] R$ _ 5.322,70
AREA TOTAL 821,09
Area (Equivalente) 573,06 Area equivalente - NBR 12721
BDI 22,47% ACORDAO 2622 - 2013
CUB (com BDI)* R$ 477.626,00
*Conforme Lei 4.591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formagao do Custo
Unitario Basico néo foram incluidos os itens descritos na segéo 8.3.5 da NBR 12.721/06
a) fundacoes R$ 34.060,70
Custo total de reproducao R$ 511.686,69
Beneficios e despesas indiretas BDI = 22,47% R$ 114.976,00
PRECO TOTAL** R$ 626.662,69
**Esse valor envolve: Materiais, Equipamentos, Despesas Administrativas e Mao de Obra (Carteira Assinada)
CP (Custo de Producao) R$ 511.686,69
BDI R$ 114.976,00
Valor para finalizar a obra (CP+BDI) R$ 626.662,69 R$ 626.662,69 R$ 626.662,69
Valor do Terreno R$ 225.000,00 R$ 205.065,00 R$ 248.217,00
Fator de Comercializacéo 1,00 R$ 1,00 R$ 1,00
(Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias) x Fator de Comercializacao = (CB + T) x FC R$ 851.662,69 |
Valor minimo R$ 831.727,69
Valor maximo R$ 874.879,69

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego_anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103
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ANEXO VI
TABELA PARA GRAU DE FUNDAMENTACAO

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
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Tabela de Fundamentagdo/Precisdao - NBR 14653-2

Pontos
Descrigao obtidos
VENDA
Caracterizagdo do imével | Completa quanto a todas | Completa quanto as variaveis | Adogdo de situagdo 3
avaliando as variaveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
uantidade minima de 6 (k+1), onde k é o . , 3 (k+1), onde k é o
Q ( ) . 4 (k+1), onde k é o nimero de ( ) o
2 dados de mercado, numero de variaveis L numero de varidveis 3
. - X varidveis independentes )
efetivamente utilizados independentes independentes
Apresentacdo de
informagdes relativas a «
Verti ~ . ~ Apresentagdo de
todos os dados e varidveis | Apresentagdo de informagdes | . . .
I . . informagdes relativas
Identificagdo dos dados analisados na relativas a todos os dados e o
. K aos dados e variaveis 2
de mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na . -
o efetivamente utilizados
caracteristicas modelagem
no modelo
observadas pelo autor do
laudo
Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
Admitida para apenas uma imoével avaliando ndo
varidvel, desde que: a) as sejam superiores a
medidas das caracteristicas do | 100 % do limite
imovel avaliando ndo sejam amostral superior, nem
superiores a 100% do limite inferiores a metade do
~ ~ . amostral superior, nem limite amostral inferior
4 Extrapolagdo Ndo admitida X K N - . . 3
inferiores a metade do limite | b) o valor estimado
amostral inferior, b) o valor ndo ultrapasse 20 % do
estimado ndo ultrapasse 15% | valor calculado no
do valor calculado no limite limite da fronteira
da fronteira amostral, para a amostral, para as
referida variavel referidas varidveis, de
persie
simultaneamente, e em
maddulo
Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
L )~ 10% 20% 30% 2
para a rejei¢do da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejei¢do da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste F de Snedecor

Graus
Pontos Minimos

Itens obrigatérios

16

2,4,5e6nograulll e os
demais no minimo no
graull

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

Todos, no minimo no
grau |

Graus

Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da
estimativa central

<50%

pontos
obtidos

19,13%

Grau de Precisdo do METODO COMPARATIVO

INFOCUS Engenharia e Projetos LTDA.
diego anhaya@hotmail.com cel.: (15) 98136 1103
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. Graus .
Item | Descrigao Pontos obtidos
1] 1} |
Pela utilizagdo do
~ Pela utilizagdo de custo custo unitario basico
L Pela elaboragdo de RN .
Estimativa de . unitdrio bdsico para para projeto
1 ) orgamento, no minimo . . ) 2
custo direto e projeto semelhante ao diferente do projeto
sintéticos . ~ =
projeto padrao padrdo, com os
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculado por
levantamento do custo Calculado por métodos
Depreciacio de recuperagdo do bem, técnicos consagrados,
3 p, R ¢ para deixa-lo no estado considerando-se idade, Arbitrada. 2
fisica .
de novo ou casos de vida util e estado de
bens novos ou projetos conservagao
hipotéticos
Graus 1] 1 | .
Grau obtido
Pontos minimos 7 5 3
Itens
obrigatérios no 1, com os demais no 1 e 2, no minimo no grau | Todos, no minimo no "
grau grau ll 1 grau |
correspondente
Grau de Fundamentagio do METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Graus Pontos obtidos
Item | Descri¢ao
]| ] |
Grau lll d . Grau ld
Estimativa do rau f Grau Il de fundamentagéo rau e-
fundamentagdo no , . fundamentagdo no
1 valor do , . no método comparativo ) . 2
método comparativo ou . . método comparativo
terreno ) ) ou involutivo ) .
involutivo ou involutivo
Grau lll de Grau | de
Estimativa dos - Grau Il de fundamentagdo | fundamentagdo no
fundamentagdo no ) .
2 custos de , e no método da método da 2
- método da quantificagdo e~ e
reedi¢do quantificagdo do custo quantificagdo do
do custo
custo
Fat Inferi
3 @ qr ’.je - O G LD Justificado Arbitrado 2
comercializagdo semelhante
Graus ]l 1l |
Pontos Grau obtido
. 8 5 3
minimos
Itens
obrigatérios no | 1 e2, com o3 no minimo | 1e 2, no minimo no grau | Todos, no minimo no il
grau no grau ll I grau |
correspondente
Grau de Fundamentagio do METODO EVOLUTIVO (LAUDO)
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 28027230231625031

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

1. Responsavel Técnico

DIEGO ANHAYA DE BARROS

Titulo Profissional: ~ Engenheiro Civil RNP: 2613112000
Registro: 5069301024-SP
Empresa Contratada: INFOCUS ENGENHARIA E PROJETOS LTDA Registro: 2417173-SP

2. Dados do Contrato

Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

Endereco:  Avenida LUIZ DO PATROCINO FERNANDES Ne:

Complemento: Bairro: VILA DOMINGUINHO

Cidade: Votorantim UF: SP CEP: 18114-001
Processo Judicial: Data de Nomeac&o: 03/02/2023 Vinculada & Art n°:

Valor: R$ 484,00 Tipo de Contratante: Processo Judicial

Acéao Institucional:

3. Dados da Obra Servico

Enderego: Estrada PEDRO MONARI N°: 1805
Complemento: Bairro: CARAFA
Cidade: Votorantim UF: SP CEP: 18114-500

Data de Inicio: 26/08/2023

Previsdo de Término: 16/10/2023

Coordenadas Geograficas:

Finalidade: Cadigo:
CPF/CNPJ:

4. Atividade Técnica

Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Avaliacao de imdveis 821,09000 metro quadrado
Laudo de imdveis 821,09000 metro quadrado
Execucao
2 Vistoria de imdveis 821,09000 metro quadrado
Pericia de imoveis 821,09000 metro quadrado

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagoes

Perito nomeado pelo TJSP comarca de Votorantim 22 Vara civil para elaborar o Laudo de avaliacdo (venda) do imével supracitado (processo 1001238-56.2021.8.26.0663) Tendo
821,09m? de area construida (dois iméveis de com 484,19m? residencial/comercial e outro com 336,19m? residencial) e 3100,00m? de terreno. Através das etapas de vistoria,
avaliagdo, e elaboracéo do Laudo. trabalho realizado utilizando o método EVOLUTIVO junto com Tratamento Cientifico dos Dados (inferéncia estatistica),

preconizado pela inicialmente citada Norma Brasileira para Avaliacdo de Imoveis Urbanos da ABNT, NBR 14.653-1 e NBR 14.653-1. Grau de Fundamentacao e precisdao conforme
informadas no Laudo. E a elaboragdo de orcamento paramétrico conforme NBR 12721

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacédo especifica e no Decreto n?
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.
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7. Entidade de Classe

ASSOCIACAO DOS ENGENHEIROS E ARQUITETOS DE SOROCABA
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de de

Local data

DIEGO ANHAYA DE BARROS - CPF: 383.718.028-03

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
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9. Informacodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART R$ 96,62 Registrada em: 11/10/2023
Impresso em: 11/10/2023 14:32:33

Valor Pago R$ 96,62

Nosso Numero: 28027230231625031 Versao do sistema
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