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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 422
VARA CIVEL DO FORO CENTRAL JOAO MENDES JUNIOR DA
COMARCA DE SAO PAULO/SP

Processo n°0008987-26.2017.8.26.0100

Fabiana Albano, Engenheira Civil, CREA 5061498042/D, nomeada nos autos da Acdo
de Cumprimento de sentenca, ajuizada por BANCO DO BRASIL S/A em face de DESGA
AMBIENTAL INDUSTRIA E COMERCIO LTDA., vem, respeitosamente, apresentar suas

conclusdes no presente.

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor de mercado mais provavel, atual e & vista do

imovel sito & Avenida Adolpho Traldi, 740, Bairro Jacaré, Cabretva/SP.

Na presente avaliacdo, assume-se que 0S elementos constantes da documentacao
oferecidos a signataria estdo corretos e que as informacdes fornecidas por terceiros o

foram de boa fé e sdo confiaveis.

2. IMOVEL

O imovel objeto da lide trata-se de um terreno com galpao industrial.

O imovel estd registrado sob matricula de namero 4976 do Oficial de Registro de

Imoveis de Cabrelva, conforme cépia de fls. 27/28 dos autos, reproduzida a seguir:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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fis. 2T

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRAS
.-nun-mt COMARCA DE CABREUVA
ESTADQ DE SAD PALILO
DE SERYENTIA
: TERRENS URBANO, sam benfeifarias, :Ih‘-m-mbrrdﬁ da “Eﬂ;'_
" 1", situsds em Cabrafes, aseim descila “nicla-se no ponio 3A, localizado na

||=ruuu"w na divisa com a Area A1, de propriedade de Chunta das
|Paineiras Empreendimentes Lida, dal segue com rumo de 24°4547" NE e disténcia de
104, 35m abé o ponby B, dal ceflete & dweita, pela finha de divisa de mumncipids llupeva @
Catimiva, segue 58, 15m no rumo 40%08°55" SE até o ponio E; desie ponio, daflete & dresda,
gbandona a linha de divisa de maunicipios llupeva & Cabredva, segus B2.0Tm no rumo
2474547 SW, 23 45m em cunva & direita de raio de 15,00m, 23,00m no remo G57303TT NW
& mais 12,57m no nema S1919°26" NW até o ponto 3A, onde féve inicio a presente desengao,
encermandc a Area de 4,454 00m®, Os confrontantes sBo: do panto 38 a0 ponts B, faz divisa
com @ Area A7 de propriedade de Cuinta das Paineiras Empreendimentcs Lida, do porta B
ao ponto E, faz diviss com a Area AZ-1, perlencents a0 Municipio de Nupeva de proprisdade
de M.S. Traldi Lide. do ponts E ac ponto 3A, faz divisa com a VIA POBLICA EXISTENTE e &
tsixa deatinada pars slargamento da ESTRADA MUNICIPAL conforme Decreta n*-31 de 27
die juiho de 2001°

IBUINTE; OO2e4 33,85 0407-2.
INDUSTRIA CHPJ n®

63,635 :35:3:'1}:,'.'4.’:1-1? com sede no Largo Padre Péricles, n® 145, 16° andar, conjunio 184,
Perdizas, sm Sio F"mﬁl'-"

REGISTRO ANTERIOR: R.2WMatricula 66,804, feita em 20 de abril de 2006, do Registro de
imévess da Comarca de WP,

Cabredva, 25 da janair de 2016
& Escrevents Autorizada,
R.174.97T6. Em 25 de janeiro de 2016,
VENDA E COMPRA.
Por escritura pablica de venda & compra de& 13 dé janeira da 2018, do 2 TabeliSo de Metds
da Comarca de huwSP, Bvro n°, 385, as fis 515318, a propristaria DESGA AMBIENTAL
] supra qualificada, fransmitiu_¢ imdvel objeto da
presents matricula, por venda feta 8 NIVALDO GIACOMINI ALVES, brasieiro, ticnico
quimica, RG n® 7.231.778-5SPISP, CPF n®, 718.091.558-00, casado sob o regima da
comunh®o universal de bens, na vigéncia da Lel n®, 621877, conforme escritura g8 pacto
antenupcial registrada sob n®, 3842, no Livro 3 — Registro Auxliar do 3° Registro de Imdueis
da Comarca de Campinas/SP, com ANA MARIA DE MOFAES COUTD ALVES, brasileira,
funcicniria piblica federal, RG n®. 7.658.854-1-535FI5F, CPF n® 775.311.328-34, residentes
& domiciliados na Rua Vicente Gagliarde, n® 124, Ponte Preta, em Campinas/SP, pelo precs
e RSITE 485 45 [rezentos e setenia @ oo mil, qualreceniss = oflents e cinco reais e
quarenta @ cinco cantavos). Valor venal atualizedo (100%): REITE.L85 45, Valor base do ITB:
HI'.!?E 485 45, mtl.in nrenotado sob o n®, 11.031, em t#ﬂ'l-l'zﬂiﬁ}

Pﬂn r. I'I'r-m axpedido em 04 de abal de 2017, nos autos do processs o 0014
3820155150018 de EXECUCAD TRABALHISTA, onde figuram como emequente o
W‘rﬂ E OUTROS, & comp executads DESEGA AMBIENTAL
E OUTROS, em cerso perante a Vama do Trabalho de

ttul'E-F, assinado pelo MM®. Juiza do Trabaiho, Ora. CHRISTINA FEUERHARNEL, fol
delermingda esta averbacio para constar que, por decisio profesida aos 28 de margo dn
ID'I? foi -I'I['.'I:I-I'H"I-l'{!dﬂ 8 fraude contre credores & declarads 3 “com inefichcia®
] da sob o n° ‘r-{'ﬁulnpﬂMhdn:ubun' 12 682, dlﬂ#ﬂﬁu‘i"ﬂl?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob o nimero WIM

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e cddigo 914F67D.
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e [ | [7F]

.-ﬂ'l'l'fwlThl r. mandado dﬂ-p&ﬂl‘u‘inﬁﬂﬂn [ de abdl de 2017, nos avtos da EXECU
THABALHISTA, processs o 001 1200-38 2015 5. 150018, em curso peranis @ Vare
Trabaltho ce ISP, movide por VALTER CANDIDD CUSTODIO E OUTROS (exequente:)
contrn DESGA AMBIENTAL INDUSTRIA E COMERCID LTDA E OUTROS, reire qualfizads,
foi FERHOEADD o imdvel objeto da presente matricela, de propriedade da executada)
nomesdo dopocedtdric o Br. DANILD BiMl SCARPATO. Conforme item 1.7. das N
Explicativer da Tabela il - Custas do Registre da Imdveis, o8 emelumentes devi
pela averbagfo da penhora serio pagos ao final ou quando da efetivagdo do registre
Arematacio ou sdjedicagio do imével, palos valores vigentes i época do pagamento.
{Triula prenciado fch G n' 11!-!2 de DDS2017)

Averbado por,

Cauaiesgis goaconiairs pete Larire Pegeehccrem e indgem ey ieg et g0y be e Giissdessoia am TSR T D LR AN

16:03 , sob o nimero WJM

as

do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020
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PREFEITURA DE CABREUVA

Estado De 530 Paulo
Divisao de Gadastro Fiscal

CERTIDAQ DE VALOR VENAL
N°: 2049/2020

A Divisao de Cadastro Fiscal, certifica o(s) valor(es) venal(is), da unidade Imobiliaria abaixo identificada,
conforme dados constantes em nossos assentamentos.

Exercicio: 2020
Idenificagao/BC: 00264338904072

Contribuinte: DESGA AMBIENTAL INDUSTRIA E COMERCIO LTDA E OUTROS
Local Imével: ESTRADA MUNICIPAL, 00S/N 13318-000
Lote: AREA A2-3 Quadra: UN
Loteamento: BAIRRO DO JACARE
Area do Terreno: 4.454,00 Area Construida: 1.668,89
Valor Venal Terreno R$ 17.977,61
Valor Venal Excedente R$ 0,00
Valor Venal da Construgédo R$ 441.221,14
Valor Venal Imével R$ 459.198,75

Total do Valor Venal para efeito do imposto predial e territorial urbano , R$ 459.198,75 (quatrocentos e cinquenta e
nove mil e cento e noventa e oito reais e setenta e cinco centavos)

Cabreliva 11/05/2020 as 09:56:02 (Hora e data de Brasilia).

Certidao emitida em conformidade com Decreto numero 903/2009, em 20/10/2009, e sua validade é de 60

A veracidade desta certidao esta condicionada a verificagdo de sua cépia original na Internet, no endereco
www.cabreuva.sp.gov.br

Nimero de Controle CVV5A140DE55DAF8DEABF4FA11734E75AF1
Rua Floriano Peixoto, 158 - Centro - CEP 13.315-000 - (11) 4528-8300.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03., sob o numero WJM

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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2.1 Reqgido

Trata-se de uma regido de uso predominantemente industrial. A regido é dotada de

completa infraestrutura, com todos os melhoramentos publicos essenciais.
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Figura 1: Croquis de Localizagéo (Google Maps)
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(Google Maps). Destaque para o imovel avaliando em

Figura 2: Foto aérea da regido

vermelho.
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3. VISTORIA

A vistoria foi realizada em 22/01/2020 as 9h. Na data da vistoria estava em atividade no

local a empresa Desga Ambiental.

Ficou constatado que o imdvel possui aproximadamente 13 anos, e estado geral de
conservacao regular (c) segundo Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do
IBAPE-SP (2019). E composto de Galp&o industrial (1347m?), Escritorio (307m?) e

Guarita — 7mz2.

Area de terreno = 4.454,0m?

Area construida total = 1668,89m?2

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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Eng. Fabiana Albdha
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3.2 Documentacédo Fotografica

Foto 1:
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Vista da entrada o iével avaliando.

Foto 2:
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Vista da entrada do imével avaliando.

Foto 3:
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Foto 4: Vista da entrada do imével avaliando.
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Vista da area externa.

Foto 5:
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Foto 6:
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Vista interna do galpéo.

Foto 1:
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Vista da area externa do imovel.

Foto 2:
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Foto 4: Vista da area externd do imovel.
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Vista da &rea externa do imovel — caixa d’agua.

Foto 5:
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~ Tratamento de éguai.

Foto :
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Vista da area externa do imovel.

Fto 7.




H_ 'A/,94vT6 061pod 8 00T0'92'8° 2T0Z 92-/868000 0SS9204d 0O W0l ‘Op 0luswNd0geldualajuoDqe/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny a1s 0 8ssade ‘[eulbuo o 11s8juod ered
. @ovwﬁmpﬁc _>_n>>9mc._gcogow,mo“oﬁwmomom\mo\mmEmoum_ooouoa,o_:mn_ommm_oo_oﬂwm_ocmozm:nmu_mc:g:._.mOz<m._<<z<_m<u_hoamacme_ﬁ_m_coumc_wmm__mc_m:ooum_aoomoEmE:oo_o.me_

4
o §

Eng. Fabiana Alban
CREA/SP 50614980

Vista da guarita.

Foto 8:
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Entrada da area de escritorio.

Foto 9:
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Foto 10: Vista da area de escritorio.
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Foto 11: Piso superior da area de escrit
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Foto 12: Piso superior da area de escritorio.
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Foto 13: WC da area de escritéro
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Foto 14: Vista da sala de reunido da area de escritorio.




'a/94¥T6 0b1pod 8 00T0'92'8 2102 92-/.868000 0SSa204d 0 aw.oUl ‘Op oluswNnIogeldualauoDIuge/bd/eubipeisedsiq-snl-dsf fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Jaju0d eled

| OS * mo_'m 0pe|020. . 9p OpeIST 0p BINSN( 8p [eungul 8 ONVYI1V VYNVIGY4 Jod ajuawenbip opeuisse ‘[euiblio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

' 78T NH__>_ CM
Sy

Eng. Fabiana Albdh
CREA/SP 50614980

orio.

z

de escrit

z

area
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Foto 16: Vista da area de escritorio.
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Foto 17: Vista da area de escritorio.
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Foto 19: Area externa do piso superior da area de escritério.
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Foto 20: Area externa do piso superior da area de escritério.
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Foto 21: Escada de acesso entre pisos da area de escritério.
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Foto 22: rea d escrit
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Foto 23: WC/vestiario da rea de escritorio.
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Foto 25: WC/vestiario da area de escritério.
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Foto 26: WC/vestiario da area de escritorio.
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Foto 27: Area de escritério.
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Foto 28: Area de escritorio.
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Foto 29: Area de servico da area de escritério.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o précesso 0008987-26.2017.8.26.0100 e c6digo 914F67D.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALB.
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4. AVALIACAO

4.1 Metodologia

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais as técnicas e recomendacfes da
NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP — 2011 e a Norma
Brasileira ABNT NBR 14653-2 Avaliacdo de Bens, Parte 2: Imoveis Urbanos.

O método utilizado na apuracdo do valor de mercado do imoével em questdo foi o

Comparativo Direto de Dados de Mercado através da técnica de Inferéncia Estatistica.

O Método Comparativo de dados de mercado analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacéo de
seus precos. A apuracdo do valor foi efetuada com o uso da técnica de tratamento

inferencial.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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4.2 Memoria para Aceitacdo do Modelo

Com base nos principios acima e nos elementos caracterizadores dos dados amostrais,
foi investigada, com o auxilio de um programa de estatistica para avaliacdes, uma

equacao de regressao que representasse o valor do imével nas condi¢des do avaliando.

A determinacdo do modelo pressupde a representagdo simplificada das propriedades e
do comportamento do mercado. Esta simplificacdo tem como vantagem o fato de
poderem ser explicados fendmenos complexos utilizando-se apenas as variaveis mais

significativas, que muitas vezes englobam as influéncias das demais.

- Justificativas, Testes para Aceitacdo e Intervalos de Utilizag&o

Partiu-se de uma pesquisa realizada no entorno do imovel avaliando onde puderam ser
verificadas ofertas de 15 elementos para venda, cujo tratamento estatistico resultou no

seguinte modelo de formacé&o de variacdo de precos de venda e locacéo:

4.2.1 Modelo adotado para venda:

Variavel explicada € o valor total no mercado imobiliario local para oferta (anancio).

Variaveis explicativas: Em niumero de 4, a saber:

I. terreno, variavel quantitativa, expressa em metros quadrados, obtida pela indicacao

das fontes de informacéo referente ao tamanho do terreno.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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Il. area térreo, variavel quantitativa, expressa em metros quadrados, obtida pela

indicacdo das fontes de informacéo referente a area de galpéo.

lll. area sup, variavel quantitativa, expressa em metros quadrados, obtida pela indicacdo

das fontes de informacéo referente a area de escritorio ou pavimentos superiores.

IV. Fob, proxy, expressa numericamente, levando em consideracdo o estado de

conservagéao conforme Ross-/Heideck que observa:

% V = idade aparente / vida util

Foc = Fator de adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao
Foc=R+Kx (1-R)

R = 20% (valor residual) - exceto coberturas onde R=10%

K = Coeficiente de Ross-Heideck

K = (1-Ec) x {1- Ie/lr + (Ie/Ir)?] /2}

Ec = Depreciacdo decorrente do estado de conservagdo, expresso em percentagem,
conforme Quadro | do Estudo Valor de Edificagbes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP

(anexo)
le = Idade da edificacdo na época da avaliacéo, definida em anos.

Ir = Vida referencial da edificacdo na época da avaliacdo, definida em anos e que
depende de sua tipologia, conforme Tabela | do Estudo Valor de Edificacbes de Imoveis
Urbanos do IBAPE-SP (anexo)

Foram testadas outras variaveis dependentes, porém ndo passaram numericamente no
modelo por estarem com significancia ou outras caracteristicas fora das normas técnicas
de avaliacdo (ABNT NBR14653-2 — Avaliacdo de Bens - Imoveis Urbanos).

As variaveis testadas que nédo foram consideradas séao:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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construcdao, variavel quantitativa, expressa em metros quadrados, que estuda a variacao
do valor de venda devido a area de construcdo no piso térreo, obtida pela indicacdo das

fontes de informacéo.

Padrdo, varidvel proxy, expressa numericamente, levando em consideracdo a
classificacdo das constru¢cdes conforme estudo “Valores de Edificacbes de Iméveis
Urbanos — Unidades Isoladas — 2019” do IBAPE/SP.

area ndo térrea, variavel quantitativa, expressa em metros quadrados, que estuda a

variagdo do valor de venda devido a area de construgdo de pisos superiores e

mezaninos, obtida pela indicacdo das fontes de informacéo.

rodovia, variavel dicotbmica, expressa numericamente, levando em consideracao a

localizagdo do imovel se com acesso a rodovia (1) ou néo (0).

Pressupostos e sua confirmacgéo: Espera-se que a variavel explicada siga uma certa

l6gica quanto ao seu crescimento ou decrescimento em funcao das variaveis explicativas:

l. terreno: Relagdo direta de crescimento pois quanto maior esta area, espera-se que o

valor do imoével aumente.

Il. area térreo: Relacao direta de crescimento pois quanto maior esta area, espera-se

gue o valor do imGvel aumente.

lll. area sup: Relacdo direta de crescimento pois quanto maior esta area, espera-se que

o valor do imével aumente.

IV. Fob: Relacdo direta de crescimento pois espera-se que, quanto melhor o estado de

conservacdo da construcao no imével erigida, maior o valor do imével.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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4.3 Valor de mercado Atual do Imével (V)

Valor de anuncio (oferta):

V =R$ 7.930,890,13.

Para os imdveis em oferta, é natural a superestimativa para elasticidade de negociagédo
para transacdo. No caso em tela foi considerada a superestimativa consagrada de 10%

sobre o valor de venda (valor de mercado). Portanto:
Vi = Valor oferta x 0,9
Vi=R$ 7.930,890,13 x 0,9

Vi = R$ 7.137.801,12 (maio/2020)

Segundo Norma Para Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP:
“11.4 Apresentacao do valor final do imovel

E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do

valor estimado. Deve ser citada nessa apresentacao a finalidade e a data de referéncia.”

Portanto:

V = R$ 7.100.000,00 (Sete milh&es e cem mil Reais- Maio/2020)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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5. CONCLUSAO
Adolpho Traldi, 740, Bairro Jacaré, Cabretva/SP, € de R$ 7.100.000,00 (maio/2020).

O valor o valor de mercado mais provavel, atual e a vista do imdvel sito a Avenida
V = R$ 7.100.000,00 (Sete milhBes seiscentos e oitenta e cinco mil Reais- Maio/2020
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6. CONSIDERACOES FINAIS

6.1 Declaracdo de Conformidade com o Codigo de Etica

A signataria atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos seguintes

principios fundamentais:

Os honorarios profissionais ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as conclusdes deste

laudo.

A signatéria ndo tem inclinacbes nem interesse em relacao a matéria envolvida neste laudo

e tampouco em relacao a solicitante.

No melhor conhecimento e crédito da signataria, as analises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e

levantamentos verdadeiros e corretos.

Este laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes dos Codigos
de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e
do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia — IBAPE (Resolu¢ao no.
205, de 30 de setembro de 1971).

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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6.2 Termo de Encerramento

O presente Laudo Técnico consta de 51 (cinquenta e uma) laudas assinadas

digitalmente. Consta também, um Anexo com Célculos e Amostra.

Sao Paulo, 29 de maio de 2020.

Fabiana Albano

Perita Judicial

Engenheira Civil

Pés-Graduada em AvaliagOes e Pericias de Engenharia

CREA n° 5061498042

Conselheira e Membro da Camara Especializada de Engenharia Civil do CREA-SP

Diretora IBAPE-SP (Gestédo 2020/21)

Vice Coordenadora da Camara de Pericias do IBAPE-SP

Membro da Comissédo de Revisdo da Norma NBR 13752 - Pericias de Engenharia na Construgéo Civil da ABNT

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por FABIANA ALBANO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/05/2020 as 16:03 , sob 0 numero WJIM[2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008987-26.2017.8.26.0100 e codigo 914F67D.
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PESQUISA DE VALORES - VENDA DE IMOVEIS

7. ANEXOS

7.1 Tabelas, Amostra e Calculos
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

° cabreuva

2) Data de referéncia:

° sexta-feira, 22 de maio de 2020

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

10

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

15

Dados utilizados no modelo:

12

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9858848 / 0,9949902

Coeficiente de determinagdo: 0,9719689
Fisher - Snedecor: 60,68
Significancia do modelo (%): 0,01
5) Normalidade dos residuos:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -16 e + 16 68% 75%
Residuos situados entre -1,646 e + 1,64G 90% 91%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%
6) Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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7) Analise da variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 9,587 4 2,397 60,681
N3o Explicada 0,276 7 0,039
Total 9,864 11
8) Equacdo de regressio:

In (valor oferta) = +14,38950457 -907,9980439 / terreno +0,01290971413 * area térreo’ +0,0686707044 * In (area

sup) +1,061276456 * Fob?

9) Fungdo estimativa (moda):

valor oferta = +1706587,9 * e”( -907,9980439 / terreno) * e”( +0,01290971413

+0,0686707044 * In (4rea sup) * eA(+1,061276456 * Fob?)

* area térreo’s) * e/

10) Fun¢ao estimativa (mediana):

valor oferta = +1775343,652 * e”( -907,9980439 / terreno) * e”( +0,01290971413

+0,0686707044 * In (drea sup) * e +1,061276456 * Fob?)

* area térreo’s) * e”(

11) Fungdo estimativa (média):

valor oferta = +1810753,43 * e”( -907,9980439 / terreno) * e”( +0,01290971413

+0,0686707044 * In (4rea sup) * e”( +1,061276456 * Fob?)

* area térreo’s) * e’

12)  Testes de Hipoteses:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
terreno 1/x -3,43 1,09
area térreo X% 3,82 0,66
area sup In(x) 5,04 0,15
Fob x? 3,23 1,45
valor oferta In(y) 76,74 0,01
13)  Correlagdes Parciais:

CorrelagGes parciais para terreno Isoladas Influéncia

area térreo -0,61 0,43
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o
area sup -0,55 0,62 g
Fob 0,38 0,85 2
valor oferta -0,72 0,79 _8
o
7]
™
e
Correlagdes parciais para area térreo Isoladas Influéncia S
drea sup 0,53 0,67 @
Fob 0,19 0,44
valor oferta 0,87 0,82
Correlagdes parciais para area sup Isoladas Influéncia
Fob -0,05 0,67
valor oferta 0,79 0,89
Correlagdes parciais para Fob Isoladas Influéncia
valor oferta 0,18 0,77
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Diadre 1 -Estacho de Coniervatio - Ec

Edificacio neva au com reforma gerl @ sabstandal. com

A | Howa A0 00 magnes de dids o, que apeeserie apenal siials de.
desgaste natura da pinbura samema,
P EclificaC ko fusets ol Commy nefforria gerak e subsiamicial o
[ s 0,23 maris de-doi anas, que apresante necessjdada apenas do
e urna demao beve de pinhura pare roompor & sua aparEncis
Edlific 3o sermindea ou com refomna geral & aubsiancal
c 153 sirkra ] & 5 ance, cujo estado garal possa s recuperado
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Tabela 1 - Vida referencial (IR} e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo

Idade | wvalor
Classe Grupo Padrio Haﬁrm@__ Hesldmi
1 =Irfanos) | -R{%)

1.1.1 - Padrido Econdmico &0 200
Serm elevador &0 20%

1.1.2 - Padrao Simples
Com elevador &0 205
Sem elevador 60 20%

1.1.3 - Padrao Médio

1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTOD Com elevador a0 205G
Sem elevador 60 20%

1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador &0 200
1.1.5 - Padrao Fino 50 208
1.1.6 — Padrao Luxo S0 20
2.1.1 = Padrao Econdmico 70 20%
Sem elevador 70 200

2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 200
T Pk Sem elevador &0 20%

2.COMERCIAL aed] 0 o

E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador &0 200
Sem elevador 60 2055

2.1.4-Padrio Superior
Com elevador 60 0%
2.1.5-Padrio Fino 50 208
2.1.6-Padrio Luxo 50 200
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

idadaan Estado de Conservacio - Ec
Y%edavida | p B c | B E F G H
referendial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 0.9866 00,9649 0,907 08106 066812 04692 0,2455
A% 09792 09761 (,954C 0, 0000 0.B020 06541 04641 0,2428
G 09682 09651 09438 0,85899 07930 06468 04589 0,2401
8% 09568 09537 09327 08794 07836 06391 4535 32373
10% 09450 09420 | 09212 0,8685 07740 | 063132 0,4479 0,2344
125 0,2328 09298 08093 08573 0.7640 0.6231 34421 22313
14%; 09202 39173 0.8970 083458 0.7536 06147 04362 02282
16% 08,9072 0.5043 08843 08338 00,7430 0,60600 04300 29,2250
18% 08938 Q.8909 08713 08215 07320 0.5971 04237 02217
2005 0,8800 0,8772 0,8578 08088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 08658 08630 {8440 0, 7958 0,702 05784 04104 0.2147
245, 08512 0.8485 0.8297 0, 7823 0,6971 0.5686 04035 32111
26% 08362 ;8335 08151 0, 7686 00,6848 [0,5586 0,3964 0,2074
28% 08208 08182 0.8001 0, 7544 0,6722 05483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 08024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,2816 0,1996
32% 0, 7888 0, 7863 0, 7689 07250 00,6460 05269 0.373% 02,1856
3% 07722 0, 7697 0.7527 0, 7097 0,6324 0,5158 0.3660 01915
36%: 03,7552 0, 7528 0,7362 06941 06185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0. 7354 0.7192 06781 0,6043 04929 0.3497 0,1830
40%% 0,7200 07177 0, 7019 06618 | 0,5897 0,4810 03413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 10,6841 6450 05748 L4688 0.3327 01740
449 06832 0.6810 06660 06279 00,5595 04564 0.3238 01694
465% 6Bz 06621 06475 06105 00,5440 (4437 0,3148 01647
48% 06448 06427 0,6286 05926 0,5281 04307 0. 3056 0. 15949
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 05119 04175 0,2963 00,1550
5290 {06048 06029 0,.5895 0,5559 04953 0.4040 0,.2867 B.1500
549 05842 05823 0.5695 05369 0,4785 0,3902 02769 0, 1449
Lol 0.5532 05614 00,5490 05176 04613 03762 0,2670 B.1397
L85 0.5418 0,540 05281 04980 04437 03619 0,2568 01344
G0% 0,5200 0,5183 0,5069 p,a:r:rs 0,4259 0,3474 | 02465 0,1290
62% 04978 04962 04853 04575 04077 03325 0,2360 0,1235
6485 04752 04737 04632 04368 0,3802 03174 0,2252 01178
650 04522 04508 04408 04156 03704 0,3021 02143 0,1121
6885 L4288 04274 04180 (,394] 3512 0,2864 L2033 01063
70% 0,4050 | 04037 | 03948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,7920 | 0,1004
72% (,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 01805 00944
745 01,3562 0,355 0,3472 03274 02917 00,2379 01588 00883
7685 03312 0,3301 032259 03044 02713 02212 1570 00821
78% ,3058 0,3048 0.2981 02811 02505 0,2043 1449 0.0758
80% 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 02293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
8245 0,2538 0,2530 02474 0,2333 02079 00,1695 >1203 00629
845 02272 0,2265 0,2215 02088 0.1861 0, 1518 01077 00563
865 0,2002 0,1995 {.1952 0, 1840 0.1640 01337 Q0945 0,0496
B8% 01728 01722 0. 1684 0,1588 0.1415 01154 00819 03,0429
900 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
925, 01168 21164 0.1139 2, 1074 0,00957 0,0780 Q0554 09,0220
Q4% 00882 00879 0.0860 02,0811 Q0722 00589 00418 00219
Q6% 0.0592 0,0590 00577 00544 0,0485 3,0395 0.0281 00147
Q8% 00298 00297 00290 00274 0.0244 00199 08141 00074
100%: 04,0000 0,0000 0,0000 00000 0,0000 00000 0,0000 0,0000
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