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1 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

José Wandir Petroccelli Junior, portador do RG: 41.574.365-5 SSP/SP, inscrito no Conselho
Regional de Engenharia pelo CREA/SP n° 5070680509, e registrado no Conselho Federal de
Engenharia — CONFEA RNP: 2619365970, membro do AEAAT (Associagdao dos Engenheiros,
Arquitetos e Agronomos de Taquaritinga). Graduado em Engenharia Civil pelo Instituto
Taquaritinguense de Ensino Superior — ITES e P6s-Graduado em Engenharia de Avaliacdes e Pericias

na Instituicio Anhanguera Educacional.

1.1 — Interessados

Nome: Banco Bradesco S/A; Tiago Johnson Centeno Antolini; Paulo Cesar Ioshimine

1.2 — Proprietarios

Nome: Paulo Cesar Ioshimine, CPF: §94.497.038-68.

1.3 — Objetivo e Finalidade

A presente Avaliacao tem por objetivo determinar o valor justo de mercado do imével do item
1.3.1. O imével em questio encontra-se situado no perimetro urbano do Municipio de Ribeirao Preto.
E objeto deste trabalho efetuar a vistoria no imével, levantando os elementos necessdrios para a

obtenc¢do de valor justo.

1.3.1 — Identificacao do Imédvel

Tipo: Imével Residencial do tipo lote de terras com benfeitorias apenas de construgdo de
muros de divisa.

Endereco: Rua Salim Nassif — Jardim Itad, distante 43 metros da rua José Eduardo Pontim
Vila.

Municipio: Ribeirdao Preto-SP, CEP 14040-614.
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Imagem 2: Destacado em vermelho, posi¢do do imével avaliando situado a rua Salim Nassif

(adaptado de google Earth em 27/05/23)

1.3.2 — Macrorregiao do imével periciado (Ribeirao Preto-SP)

Ribeirdo Preto ¢ um municipio brasileiro sede da Regido Metropolitana de Ribeirdo
Preto (RMRP), no interior do estado de Sdo  Paulo, Regido  Sudeste do  pais.  Pertence

a Mesorregido e Microrregido de Ribeirdo Preto, localizando-se a nordeste do estado, distando da
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Capital do Estado cerca de 315 km. Ocupa uma drea de 650,916 km?, sendo que 226,35 km? estdo
em perimetro urbano. Com 720 116 habitantes, é a nona cidade mais populosa do Pais sem contar as
capitais — no geral é a 27* e no Estado € a sétima, incluindo a capital paulista, segundo estimativa
populacional calculada pelo IBGE para 2021, quando a populagdo ribeirdo-pretana cresceu 1,16% em
relacdo ao valor do ano anterior. Este indice € superior ao nacional, de 0,74% e também est4 acima
do estadual, de 0,64%.

A cidade tem uma temperatura média anual de 23,2 °C e na vegetagdo original do municipio
predomina a mata Atlantica. Com 99,7% de seus habitantes vivendo na zona urbana, o municipio
contava em 2009 com 95 estabelecimentos de saide (SUS). O seu Indice de Desenvolvimento
Humano (IDH) em 2010 era de 0,800, considerando-se assim como elevado em relagdo ao pais, sendo
o vigésimo segundo maior do estado. Vdrias rodovias ligam Ribeirdo Preto a diversas cidades
paulistas, tais como aRodovia Anhanguerae aRodovia Candido Portinari, havendo ainda
disponibilidade de ferrovias e um aeroporto, denominado Doutor Leite Lopes.

Ribeirao Preto foi fundada em 1856, neste periodo a regido recebia muitos mineiros que saiam
de suas terras ja esgotadas para a mineracdo e procuravam pastagens para a criacdo de gado. No
comeco do século XX, a cidade passou a atrair imigrantes, que foram trabalhar na agricultura ou nas
inddstrias abertas na década de 1910. O café, que foi por algum tempo uma das principais fontes de
renda, se desvaloriza a partir de 1929, perdendo espaco para outras culturas e principalmente para o
setor industrial. Na segunda metade do século XX foram incrementados investimentos nas areas
de saude, biotecnologia, bioenergia e tecnologia da informacdo, sendo declarada em 2010 como
"polo tecnoldgico". Essas atividades atualmente fazem com que Ribeirdo Preto tenha o 25° maior PIB
brasileiro.

Além da importincia econdmica, o municipio € relevante centro de saude, educagdo,
pesquisas, turismo de negdcios e cultura do Brasil. O Parque Prefeito Luiz Roberto Jabali, o Parque
Maurilio Biagie o Bosque-Zoolégico municipal, configuram-se como importantes dreas de
preservacdo ambiental, de recreacdo e passeios, enquanto que a Choperia Pinguim, o Theatro Pedro
II e o Museu do Café, sdo relevantes pontos de atividades culturais e de visitacdo por turistas. A
cidade possui dois grandes eventos(feiras), a Feira Nacional do Livro de Ribeirdo Preto e a tradicional
e famosa Agrishow, que movimentou em 2022, mais de 11 bilhdes de reais, atraindo publico
(nacional e internacional) de 193 mil visitantes.[10] Segundo o IPC Maps 2019, Ribeirdo Preto ocupa
a 16 posi¢do no ranking nacional de potencial de consumo e o 4° lugar no ranking estadual.[11] Em

2019, o Governo do Estado de Sao Paulo, criou doze polos de desenvolvimento econdmico com
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pacotes de beneficios setoriais para a industria. Ribeirdo Preto estd em quatro deles: no de Agritech,
Aeroespacial e Servigos Tecnoldgicos, no de Metal-metaltrgico, Maquinas e Equipamentos, no de
Saude e Farma e no da industria de Papel, Celulose e Reflorestamento.

Ribeirdo Preto é abastecida na sua totalidade, por dgua subterranea extraida do Aquifero
Guarani, desde que comecgou a explora-lo, em 1930, o municipio utilizou 3,2 bilhdes de m3 de dgua
do reservatério. A Agéncia Nacional de Aguas (ANA), ligada a0 Governo Federal, aponta que a
cidade deve adotar um novo manancial para o abastecimento, pois conforme o estudo, intitulado
‘Atlas do Abastecimento de Agua’, “o manancial existente [Aquifero Guarani] nio atende a
demanda” e foi detectado “o rebaixamento do lengol freatico”. Apos a divulgacao do estudo da ANA,
a Prefeitura de Ribeirdo Preto protocolou junto ao Ministério das Cidades, um projeto para captar
dgua do rio Pardo, que possui disponibilidade hidrica suficiente.

Ribeirdo Preto possui seu territério no bioma da Mata Atlantica, que se apresenta em
fragmentos remanescentes de vdrias unidades fitogeogréficas, tais como a floresta estacional
semidecidual, a floresta paludosae afloresta estacional deciduale, em alguns trechos
(principalmente onde o solo é mais arenoso e ha grande ocorréncia de erosdo), caracteristicas
de cerrado. Em 2005 havia 102 remanescentes florestais (99 com vegetacdo natural correspondendo
a 3,8% da area do municipio), classificados em nestes quatro grupos de vegetacdo: 1,37% faziam
parte da floresta estacional semidecidual, 1,06% da estacional decidual, 0,64 da floresta estacional
semidecidual com influéncia fluvial permanente (mata paludicola) e 0,83% eram cerrado.[73]

Dentre as dreas verdes, Ribeirdo Preto possui diversas pracgas, além de alguns parques,
como: Parque Prefeito Luiz Roberto Jédbali, conhecido como "Curupira" (Zona Sul); Parque
Ecolégico Guarani (Zona Leste); Parque Luis Carlos Raya, conhecido como Parque do Jardim
Botanico (Zona Sul); Parque Dr. Fernando de Freitas Monteiro da Silva (Zona Sul); Parque Jardim
Nova Alianca (Zona Sul); Parque Roberto de Mello Genaro (Regido Centro-Sul); Parque Francisco
Prestes Maia (Regido Centro-Oeste); Parque Ulysses Guimardes (Zona Norte); Parque Sao Bento
(Zona Norte); Parque Tom Jobim (Zona Noroeste); Parque Ecolégico Angelo Rinaldi (Horto
Municipal) (Zona Oeste); Parque Maurilio Biagi (Regido Central); Parque Ecologico Santa Luzia (em
implantacdo),[76] Parque Ecolégico e Social Rubem Cione, maior parque em drea do municipio
totalizando 256.850 m2 (Zona Oeste).

A Regidao Metropolitana de Ribeirdo Preto é uma aglomeragao urbana do territério paulista.
Conta com 14 787,890 km? (5,96% do Estado e 0,17% do pais). Em relagdo a populacio, a regido
metropolitana tinha em 2021 cerca de 1,755 milhdo de habitantes (3,8% do Estado e 0,82% do pais)
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e seu Produto Interno Bruto (PIB) estimado no ano base de 2017 era de 66,99 bilhdes de reais (3,25%
do PIB do Estado e 1,05% do PIB brasileiro). E composta por 34 municipios, sendo que oito deles
estdo localizados as margens da rodovia Anhanguera. Com isso, a RMRP passa a ser a 18" mais

populosa e a 15* com maior PIB do pais (ano 2017).

Extraido de em 25/05/2023

S

Imagem 3: Localizacdo do municipio de Ribeirdo Preto (em vermelho no mapa de Sdo Paulo):

extraido de Wikipédia

em 25/05/2023

1.3.3 — Finalidade

Avaliacdo de valor de imével da matricula 13.128 do 1° CRI de Ribeirdo Peto para fins de

processo de execucao de nimero 1054304-97.2022.8.26.0506.

1.4 — Atividades Basicas
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Etapas desenvolvidas durante a realizag¢do do trabalho avaliatério.

Vistoria efetuada em 25/05/2023 com inicio as 09:30;

o Nao houve comparecimento de nenhuma das partes;

e Diagnostico de mercado;

e (oleta de dados: procedidas através de levantamentos realizados em anuncios,
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na regido
onde situa o imével.

e Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao;

e (Calculo do valor do Imével;

e Consideragdes finais e conclusao.

1.5 — Conceito de valor e avaliacao de bens

Valor de mercado € a expressdo monetario de um bem na data da referéncia da avaliagdo,
numa situacdo em que as partes, conhecedora das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua
transac¢do, ndo estejam compelidas a negociagao.

“Valor de mercado: quantia mais provédvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente”,
extraido da NBR14653-1.

“A avaliacdo de bens, de seus frutos e direitos ¢ uma andlise técnica para identificar ou
indicadores de viabilidade econdmica, para um determinado objetivo, finalidade radas determinadas
premissas, ressalvas e condi¢Oes limitantes, claramente explicitada. “ Extraido da NBR14653-1.

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um mercado de concorréncia

adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

e Homogeneidade dos bens levados a mercado;

e Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que ndo possuam
individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

e Inexisténcia de influéncias externas;

e Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o bem, o

mercado e as tendéncias deste;
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e Perfeita mobilidade dos fatores e de participantes, oferecendo liquidez com liberdade

plena de entrada e saida do mercado;
De acordo com a Unido Panamericana de Associagdes de Avaliacao (UPAV):

e O Valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da defini¢do aplicdvel para

o caso especifico em andlise, no momento estabelecido para o trabalho avaliatdrio.

A Unido Panamericana das Associagdes de Avaliacdes (UPAV) adota a defini¢do contida na

Norma IVS-1:

e “5.2—Valor de Mercado: a quantia estimada pelo qual um bem poderia ser negociado
na data da avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor disposto
a vender, em uma transacdo livre, através de comercializacdo adequada, em que as

partes tenham agido com informacao suficiente, de maneira prudente e sem coragdo.”

1.6 — Condicoes e Limitacoes

Este Laudo de Avaliacdes segue as condi¢des e limitacdes abaixo relacionadas:

Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais consultados e as
informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e confidveis;

O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a sequéncia
metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagdo desta Avaliagdo em conexdao com qualquer
outro.

A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada na legislacdo que
disciplina o exercicio da profissdo, bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo conselho
profissional;

Para fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos consideracdes legais de mérito,
concernentes a titulos, invasdes, hipotecas, superposi¢ao de divisas, etc, providéncias estas que
consideramos de cardter juridico;

Para a confirmagdo de que se tratava do imével de propriedade de Paulo Cesar Ioshimine,
entrei em contato no telefone do antincio que se encontrava no lote e conversei com o corretor de

imo6veis Arnaldo Fontes que confirmou que o lote era de propriedade do executado. Também medi a
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distancia do lote até a rua José Eduardo Pontim Vila, perpendicular rua Salim Nassif, no qual mediu
43 metros conforme consta na escritura de matricula 13.128 do 1° CRI desta cidade,
Por ultimo, esta avaliag¢do vale apenas para a finalidade a que se destina, conforme item 1.3.3,

razdo pela qual é vedada seu uso por outros fins diferente daquele ja citado.

1.7 — Diagnostico de Mercado

A regido € um dos primeiros bairros de Ribeirdo Preto de quem vem da cidade de Sertdozinho,
logo no comego do bairro encontramos residéncias de padroes médio e alto, casas de dois pavimentos,
grandes residéncias e apds o trevo de quem vem de Praddpolis, ja notamos a construgdo de um prédio
com apartamentos de padrao simples. Apés uma ronda pelo bairro, notei que possuem muitos lotes
sem construcdes, apenas uma padaria que funciona como mercearia e vende, além de paes, alguns

produtos alimenticios de varejo. Nao encontrei no bairro, acougues, mercados, escolas, comércios

e servicos dos mais diversos. Em conversa com moradores, estes confirmaram que o bairro nao é

dotado desses tipos de prestacio de servicos e comércios, apenas a padaria citada.
O imo6vel fica a:
5,8 km do Parque Maurilio Biagi;
5,9 km do Hospital das Clinicas da Faculdade de Medicina da USP;
6,5 km do UPA Oeste Ribeirao Preto;
10,0 km do Ribeirdo Shopping.

Todos os servicos basicos sao fornecidos nesta regido: coleta de lixo, distribui¢do de dgua e
rede de esgoto, iluminacdo publica. A pavimentagdo do local é de razodvel rolamento, necessitando
em alguns pontos criticos, interven¢do do municipio para melhoria das vias publicas.

O imovel fica a aproximadamente 10 minutos (de veiculo automotor) do centro da cidade.

2 -METODOLOGIA

Sera aplicado com os preceitos das NBR 14653-1 e NBR14653-2 utilizando o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado, especificamente o método por tratamento de fatores.
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2.1 - 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 amostra.” NBR14653-1

O Método comparativo de dados de mercado € para avaliacao de bens e realizado com base
na comparagdo de dados de mercado que possuem atributos semelhantes aos do bem avaliando.
Define o valor através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas,
identificando o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos e

caracteristicas dos elementos comparaveis, constituintes da amostra pesquisada.

2.1.1 - Método comparativo direto de dados de mercado por Inferéncia Estatistica

Utiliza-se modelos matematicos, regressao linear, de inferéncia estatistica para o tratamento

das amostras.

2.2 — Especificacao da Avaliacao, Precisao e Grau de Fundamentacao

A NBR14653-1 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais)
em seu item 8, determina que uma avaliagdo serd especificada em decorréncia de prazos demandados,
recursos despendidos, disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser
empregado, tudo isto relativo a fundamentacao e precisdo, assim definidos:

“A Fundamentacdo serd func¢do do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razao da confiabilidade, qualidade e quantidade dos
dados amostrais disponiveis”.

“A Precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de erro
tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de
mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza) da
metodologia e dos instrumentos utilizados”.

O nivel de precisdo estd condicionado a qualidade, confiabilidade e ao tratamento dos
elementos estudados. Para tal precisdao, impde ainda, a confiabilidade de cada um dos elementos

estudados seja assegurada quanto:

e Idoneidade e a completa identifica¢do das fontes;
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Descricdo das caracteristicas;

Caracteristicas, usando-se critérios técnicos comprovados, coeficientes, indices, fatores,
sempre com a citagdo de fontes;

Levantamentos de campo, utilizando-se técnicas e equipamentos adequados;

Visita de campo;

Levantamento e coleta de dados amostrais para avaliagdo do imdvel objeto deste trabalho;
Levantamento de documentos necessdrios para a elucidacdo dos fatos referente a
avaliacdo;

Utilizacao de material fotografico, com o objetivo de uma melhor visualizagido do imével;

Os graus de fundamentagdo e precisdo foram definidos na NBR14653-2 (Norma Brasileira

para Avaliacdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos)

2.2.1 — Grau de Fundamentacao e Nivel de Precisao

Analise do grau de fundamentacao e precisao do referido trabalho, de acordo com a
norma da ABNT NBR 14653-2:2011
O grau de fundamentagéo, no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear, deve ser determinado
conforme a Tabela abaixo observando os itens 9.1 e 9.2 da ABNT NBR 14653-2:2011
Grau
hten Descricao
S 3 2 1 Laudo
Completa quanto
1 Ct:(? drgzlgtsavglﬁérvgi: as variaveis Adogao de situagao 3
Caracterizacdo do imovel analisadas utilizadas no paradigma
avaliando modelo
6 (k+1),onde k éo | 4 (k+1), onde ké o .

: merose | mamaroce | S0 e ke |
Quantidade minima de dados de variaveis variaveis independentes
mercado, efetivamente utilizados independentes independentes P

Apresentacdo de
informagbes
relativas a todgs 0s Apfesentaggo de Apresentagdo de
dados e variaveis informacgées informacées
Identificagdo dos dados de analisados na | relativas atodos | o, i OO0
3 ¢ modelagem, com 0s dados e o 3
mercado P e variaveis
foto e variaveis efetivamente
caracteristicas analizados no -
observadas no modelo utilizados no modelo
local pelo autor do
laudo
4 Extrapolacao Nao admitida 3
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Admitida de
apenas uma
variavel, desde
que:

a) medidas das
caracteristicas do
imdvel avaliando
ndo sejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior
b) o valor
estimado ndo
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

Admitida, desde que
a) as medidas das
caracteristicas do
imdvel avaliando

ndo sejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade
do limite amostral
inferior
b) o valor estimado

n&o ultrapasse 20%
do valor calculado

no limite da fronteira
amostral, para as

referidas

variaveis,de per si e

simultaneamente, e

referida variavel, em modulo
em mddulo
Nivel de significancia somatorio
do valor das duas caudas)
5 maximo para a rejeicao da 10% 20% 30% 1
hipotese nula de cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
6 admitido nos demais testes 1% 2% 5% 2
estatisticos realizado
Total de pontos obtidos 13
Nota: Observar de 9.1 a 9.4 desta Norma.
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, sio obrigatérias:
a) apresentacéo do laudo na modalidade completa; OK
b)apresentacao da analise do modelo no laudo de avaliagao, com a verificagdo da coeréncia do
comportamento da variacao das variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas OK
elasticidades em torno do ponto de estimacéo;
¢) identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como -
das fontes de informacao;
d) adocao da estimativa de tendéncia central. OK

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos

atributos dos dados de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacao, desde que devidamente
justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na

data de referéncia da avaliagao;

b) conversacgéo de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagao;

¢) conversédo de areas reais de construgdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes
publicados (por exemplo, os da ABNT NBR 12721) ou inferidos no mercado;
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d) incorporacao de luvas ao aluguel, com a considerag¢édo do prazo remanescente do contrato e taxas de
desconto praticadas no mercado financeiro.

Conforme NBR 14653:2 itens 9.2.1.3-9.2.1.4-9.2.1.5

E permitida a utilizagao de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um Gnico fator de
homogeneizagdo. Desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em
9.2.1.2 (por exemplo, aplicacdo do fator de fonte para a transformagéo de precos de oferta para as
condi¢cbes de transacio).

Recomenda-se a nao extrapolacao de variaveis que presumivelmente explicariam a variagao dos pregos
e que nao foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de arbitrio nao for suficiente
para as compensacdes necessarias na estimativa de valor.

O Engenheiro de avaliagbes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da variagao das
variaveis em relagdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torno do ponto de
estimacéao.

Conforme NBR 14653:2 ltem 9.2.1.6 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de
fundamentacao, devem ser considerados 0s seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se campos (Graus lll, Il e |) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | terd um ponto; do Grau ll, dois pontos; e do Grau lll, trés
pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacao deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

No caso de amostras homogéneas, sera adotado a Tabela 1, com as seguintes particularidades:

a) serdao admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;

b) serdo atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regresséo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso de utilizagcao de
modelos de regressao linear

Graus i I I LD
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e 6, no 2,4,5e6no
Itens obrigatorios no grau Grau lll e os minimo no Grau | Todos, no minimo /
correspondente demais no Il e os demais no Grau |
minimo Grau |l no Grau |

Tabela 3 - Grau de precisao da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Descricdo Grau Il Grau ll Grau | LACL)j b
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da <30% <40% <50 /
estimativa

Este dimcumeatt @ éapipidoduiginginadsassio dditaigaatengotd @OE ANDIRMNEASOBABNTC GUER E S ribEra del Aktithatadstads der®aodPa 9/ pEire28ds drd:09/05/2023 as 12:19 , sob o nimero WRPR23702628304

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1088304-02.2020.8.26.0506 e c4digo BEB8288.



fls. 931

Laudo Pericial — José Wandir Petroccelli Junior - CREA 5070680509 — 16-999639855 | 15
petroccelh engenharia@gmail.com

74
J u n l Or Buemt\ﬁglclzgﬁmrrf

Analisando todas as exigéncias da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuagdo atingida pelo presente
laudo, concluimos que foi alcangado o Grau de Fundamentagéo | e Precisdo Il

Abaixo segue transgressao da NBR14653-2 referente ao grau de fundamentacao e

precisao.
9.2.1.1 Para atingir o grau III, sdo obrigatorias:

a) apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliacdo, com a verificacao da coeréncia
do comportamento da variagdo das varidveis em relacdo ao mercado, bem como suas elasticidades
em torno do ponto de estimagao.

¢) identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como
das fontes de informacao;

d) adocao da estimativa de tendéncia central.

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados
de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagdo, desde que devidamente justificados, em casos
semelhantes aos seguintes:

a) conversdao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no
mercado na data de referéncia da avaliagdo;

b) conversao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliacdo;

¢) conversdo de dreas reais de constru¢do em dreas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorporacdo de luvas ao aluguel, com a consideracdo do prazo remanescente do contrato
e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um
unico fator de homogeneizacdo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos
ajustes citados em 9.2.1.2 (exemplo: aplicacdo do fator de fonte para a transformacdo de pregos de

oferta para as condicdes de transagao).
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9.2.1.4 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de varidveis que presumivelmente explicariam a
variacdo dos precos e que nao foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de
arbitrio ndo for suficiente para as compensacgdes necessarias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verificacio da coeréncia da
variacdo das varidveis em relacdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torno do
ponto de estimacao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau
III, trés pontos

¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacdo deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas7, serd adotada a Tabela 1, com as seguintes
particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 € 4 apenas no Grau III, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade;

b) serd atribuido o Grau III para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.

2.3 — Aproveitamento eficiente

Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a atual e efetiva tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos

permitidos pela legislacdo pertinente.

3 - DESCRICAO DO OBJETO

Lote de terras com apenas benfeitorias de muro de divisa, com dimensdes de 14,50 metros
com a frente para a rua Salim Nassif, com 40,00 metros da frente aos fundos, perfazendo édrea total
de 580,00 metros quadrados.

Terreno para construcio de Residéncia do tipo Unifamiliar, situado no endereco

informado no capitulo 1.3.1.
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3.1 — Localizacao

O posicionamento do imével dentro do perimetro urbano possui as caracteristicas de endereco
conforme capitulo 1.3.1

Endereco: Rua Salim Nassif — Jardim Itad, distante 43 metros da rua José¢ Eduardo Pontim

Vila, em seu lado par.

Municipio: Ribeirdao Preto-SP, CEP 14040-614.

e Referéncia Principal de vias publica: Avenida Bandeirantes; rua dos Limoeiros.

3.1.2 — Acesso

Na rodovia Atilio Balbo (SP 333), sentido Sertaozinho-SP a Ribeirdo Preto, siga em frente e
permanega na avenida Bandeirantes, converta a direita na saida 291 e siga em frente até converter a
esquerda na rua dos Limoeiros. Siga por 1,3 km até a rua Antonio Soriani, apds, converta a direita na
rua Madre Tereza de Calcuta. Apds percorrer 270 metros aproximadamente, converta a esquerda na
rua Salim Nassif. O lote fica depois do cruzamento da rua José Eduardo Pontim Vila distante 43
metros.

Principais vias:

e Rodovia Atilio Balbo;
e Avenida Bandeirantes;

e Rua dos Limoeiros Fazenda.

3.1.3 — Ocupacoes circunvizinhas (lote e bairro Jardim Itai)
As proximidades do imdvel € ocupa por construcdes predominantemente com as
caracteristicas abaixo:

e Tipo de im6veis: Residencial Unifamiliar.

e Padrio construtivo: Média a alto.
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Reproduzindo o que foi discorrido no capitulo 1.7 deste laudo de avaliacdo, “a regido é um
dos primeiros bairros de Ribeirdo Preto de quem vem da cidade de Sertdozinho, logo no comego do
bairro encontramos residéncias de padrdes médio e alto, casas de dois pavimentos, grandes
residéncias e ap0s o trevo de quem vem de Praddpolis, ja4 notamos a constru¢do de um prédio com
apartamentos de padrao simples. Apds uma ronda pelo bairro, notei que possuem muitos lotes sem
construcdes, apenas uma padaria que funciona como mercearia e vende, além de paes, alguns

produtos alimenticios de varejo. Nao encontrei no bairro, acougues, mercados, escolas, comércios

e servicos dos mais diversos. Em conversa com moradores, estes confirmaram que o bairro ndo é

dotado desses tipos de prestagdo de servigos e comércios, apenas a padaria citada”.

Ao final da avenida Tereza Palmeira Gallon, encontramos dois blocos de apartamentos de

padrdes simples, porém bem construidos, de iniciativa da Residencial Vitta.

3.1.4 - Infraestrutura urbana

O local onde estdo situados o imdvel avaliando € dotado dos seguintes melhoramentos,
servicos publicos: pavimentagcdao da via publica, drenagem superficial, passeio e meio-fio, rede de
dgua potdvel, rede de energia elétrica, rede telefonica, iluminacdo publica, arborizacdo, pracas

diversas, transporte coletivo préximo, coleta de lixo, entrega postal.

3.1.5 — Caracteristicas fisicas

O Terreno ja descrito no capitulo 3, de 580 metros quadrados, medindo 14,5 metros por 40,0
metros, possui muros de divisas € um pequeno portdo de duas folhas com abertura para dentro do
lote. O terreno possui um declive acentuado, no qual pode-se inferir uma altura no plano vertical aos
fundos de 1,2 metros aproximadamente abaixo do nivel da rua, concluindo a necessidade de aterro
para este lote. Estd caracterizado no terreno, grande quantidade de vegetagdo, com muitas drvores

plantadas, além de existir no local a criacdo de aves como galinhas.
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de Bebidas)

Imagem 4: Localiza¢do do lote, reprodu¢ao da imagem 2 (adaptado de google Earth em 27/05/23)

4 - DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

4.1 - Analise de regressao

A andlise de regressdo consiste na aplicacdo de métodos matemadticos e estatisticos para
interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na formacdo do valor, ou seja, como as
varidveis independentes atuam na determinacao da varidvel dependente.

No caso avaliatorio, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de uma
varidvel (dependente) em relacdo a outras (independentes), responsdveis pela sua formacdo, que
podem ser de natureza quantitativa (drea, frente, etc.) ou qualitativa (padrao, idade aparente, etc).

Através desta andlise, busca-se a orientacdo de como cada atributo estd influenciando na
formacao do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou ndo importantes na formagao do

valor, como se comportam na composi¢ao do modelo e o seu grau de confiabilidade.
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4.2 - Coleta de dados

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde serdo levantados dados
relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes
fornecerao estrutura técnica ao Laudo de Avaliacdo.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma pesquisa
seletiva, onde todos os imodveis semelhantes ao avaliando sdo terrenos no mesmo bairro com
semelhancgas nas caracteristicas de mercado, fazendo um recorte bem representativo do mercado

imobiliario local.

4.3 - Processamento e analise dos dados

O valor de um imével, quer para locagdo, quer para venda, se forma a partir da combinagdo
de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou menos significativo
na composi¢ao do valor, exigindo atencdo especial quanto a sua importancia. Neste caso, apds a coleta
de informagdes e andlise dos dados pesquisados, realizamos estudos das seguintes varidveis:

V/M2: variavel dependente, é o elemento procurado, a incégnita da avaliacdo, é a varidvel que
recebe influéncia das demais, razdo pela qual € denominada varidvel dependente, sendo as outras
chamadas varidveis independentes.

Amplitude da amostra aproveitada: De R$ 310,34/m? a R$ 420,19/m?

Variavel area: varidvel independente, extraida da relacdo do tamanho da drea do imovel
avaliando com cada tamanho de 4rea de cada uma das amostras, com o objetivo de: evitar utiliza¢ao
de amostras com tamanhos de dreas significativamente maiores ou menores do que a do imdvel
avaliando; homogeneizar o valor do metro quadrado das amostras para o tamanho de drea do imével

avaliando. Esta varidvel utilizou-se da técnica de correcao do fator de drea de Abunahman:
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2.2 Fator area Abunahman

O fator area apresentado pelo Engenheiro Sérgio Antdénio Abunahman em
seu livro denominado “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” (2008),
apesar de ndo ser demonstrado por metodologia cientifica @ nem caracterizar sua
validade temporal, abrangéncia regional e tipologia na qual foi deduzido, € um dos
fatores area mais utilizados pelos profissionais da Engenharia de Avaliacbes para as
mais diversas tipologias de imoveis.

Area do elemento pesquisado

Fa

y1/#, diferenca inferior a 30%

- ( Area do elemento avaliando

e

rea do elemento pesquisado
Fa= (ﬁl

y1/8 diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando

Imagem 5: Fator de drea de Abunahman

Referenciando as margens apresentadas na imagem acima, casa seja inferior eleva-se a

poténcia 0,25, caso seja superior eleva-se a poténcia 1,25

Amplitude da amostra aproveitada: 0,881 a 1,000

Variavel Topografia: Relacdo entre o valor do metro quadrado dos terrenos em aclive/declive
com os terrenos planos. Considerando o imovel avaliando como aclive/declive, os demais imdveis
com topografia plano foram homogeneizados para a realidade do imével avaliando.

Amplitude da amostra aproveitada: 1,00 a 1,03

Fator de correcao oferta e demanda: Foi utilizado um fator de correcido para todos as
amostras de 0,90 conforme pratica da regido de valores ofertados e valores transacionados. Todas as
amostras utilizadas sdo de ofertas, até a data deste laudo de avaliagdo ndo houve transacio de nenhum

dos terrenos.

4.4 — Processamento, analise dos dados e tratamento estatisticos das amostras

Em seguida, foi realizado a operacionalizacdo dos dados, através do programa INFER-32,
onde encontramos a curva que apresentou o melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor

representou o conjunto de pontos (ou dados) pesquisados, o relatério do programa conforme anexo
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A, demonstra os itens avaliados, dentre outros constantes, citando: amostras; descricao das varidveis;
dispersdo de elementos; tabela de valores estimados; autocorrelacdo; coeficiente de correlagdo;

coeficiente de determinagao.

5—DA AVALIACAO

Ap6s discorrido sobre os procedimentos de identificacdo e avaliagdo do bem, seguiremos com

as questoes avaliatoria.

5.1 - Valor Unitario

Foi desenvolvida a pesquisa imobilidria, conforme anexo A e B, no qual este profissional

encontrou o valor unitdrio do metro quadrado da do terreno no bairro Jardim Itai em Ribeirdo Preto.

5.2 - Valor Unitario Médio
O valor unitario médio do metro quadrado do terreno, conforme anexo A (pagina 44 —

“Formagdo de Valores”), foi de R$ 342,35. Considera-se esse valor, com a média de todas as

amostras, homogeneizadas, porém sem o devido saneamento destas.

5.3 - Valor Unitario Especifico

O valor unitario especifico do metro quadrado do apartamento encontrado foi de R$ 342,35.

Considera-se no valor unitdrio especifico a média de todas as amostras homogeneizadas e saneadas,

ou seja, exclui-se as amostras que ficaram fora devido ao tratamento e saneamento. Nenhuma das

amostras foi excluida, portanto, o valor unitario médio foi igual ao valor unitario especifico.

5.4 - Valor da Imoével

Considerando o valor unitdrio especifico do metro quadrado multiplicado pela area do

apartamento, tém-se: R$ 342,35 x 580,00 igual a R$ 198.563,23
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6 - CONCLUSAO

De acordo com o trabalho apresentado, o valor do apartamento € de:

R$ 198.563,23

Para fins didaticos do valor encontrado, este profissional pode aproximar o valor encontrado

em até uma variagdo de 1%, portanto, a avaliacdo realizada por este profissional sera de:

R$ 198.000,00

7 - ENCERRAMENTO

Diante do trabalho de Avaliagdo exposto, dou por encerrado, o Laudo Pericial de
Avaliacdo de Imével com um total de 55 pédginas, 5 imagens, registro fotografico (nos anexos)
com 23 fotos, 3 anexos, sendo um deles o relatério de avaliacdo do Infer 32. Nao foram

apresentados quesitos por nenhuma das partes.

Taquaritinga, 29 de maio de 2023.
Sem mais,

José Wandir Petroccelli Junior
Engenheiro Civil - CREA: 5070680509
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REGISTRO FOTOGRAFICO

Foto 2: Imével de vizinhanga a esquerda de quem da rua olha para o terreno
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Foto 3: Imével de vizinhanga a direita de quem da rua olha para o terreno

V4 7
> {/ 4
-

Foto 4: Circunscri¢do da vizinhanga, rua Salim Nassif sentido a Rua José Eduardo Pontim Vila
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Foto 6: Circunscri¢do da vizinhanga, praca de frente para o imével avaliando
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Foto 8: Muro de divisa a esquerda e detalhe da vegetacao
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Foto 12: Muro dos fundos do terreno e detalhe da vegetacao
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Foto 14: Do meio do terreno para a frente
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Foto 16: Muro a esquerda de quem de dentro do lote olha para a rua
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Foto 17: Muro a direita de quem de dentro do lote olha para a rua
Foto 18: Muro a direita de quem de dentro do lote olha para a rua
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Foto 20: Intersec¢do das ruas José Ed. Pontim Vila e Salim Nassif
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Foto 22: Esquina da rua Salim Nassif com a rua José Eduardo Pontim Vila
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ANEXO A - RELATORIO AMOSTRAS INFER32

Amostra
N2 Am. | Area | «Valor» V.U. | Oper. | Var. Area | Var. Topografia | «Conjunto»
1 500,00 | 190.000,00 | 380,00 0,90 0,964 1,00 0,87
2 580,00 | 200.000,00 | 344,83 0,90 1,000 1,03 0,93
3 350,00 | 180.000,00 | 514,29 0,90 0,881 1,03 0,82
4 500,00 | 170.000,00 | 340,00 0,90 0,964 1,00 0,87
5 580,00 | 220.000,00 | 379,31 0,90 1,000 1,03 0,93
6 580,00 | 200.000,00 | 344,83 0,90 1,000 1,03 0,93
7 580,00 | 215.000,00 | 370,69 0,90 1,000 1,00 0,90
8 578,00 | 212.000,00 | 366,78 0,90 0,999 1,03 0,93
9 300,00 | 135.000,00 | 450,00 0,90 0,921 1,00 0,83
10 400,00 | 175.000,00 | 437,50 0,90 0,955 1,03 0,89
11 580,00 | 210.000,00 | 362,07 0,90 1,000 1,03 0,93
12 580,00 | 210.000,00 | 362,07 0,90 1,000 1,00 0,90
13 580,00 | 200.000,00 | 344,83 0,90 1,000 1,00 0,90
14 570,00 | 195.000,00 | 342,11 0,90 0,996 1,03 0,92
15 580,00 | 205.000,00 | 353,45 0,90 1,000 1,03 0,93

v

Varidaveis marcadas com "«" e "»" ndo serao usadas nos calculos.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:

 V.U.: Variavel dependente, Valor Unitario do metro quadrado sem o devido saneamento de dados,
dividindo o valor ofertado pelo pela area do terreno. Equagdo:

[Valor]/[Area]
Variaveis Independentes:
« Area: Variavel independente quantitativa. Tamanho da area em metros quadrados.
« Valor: Valor de oferta ou transacao da amostra selecionada. (varidvel ndo utilizada no modelo)

* Oper.: Fator que define valores para amostras com valor ofertado e amostras com valor transacionado;
sendo 0,90 para valor ofertado e 1,00 para valores transacionados..

« Var. Area: Variavel de transposicao de area: variavel independente que visa corrigir a area do terreno dos
dados pesquisados com relacdo ao imovel avaliando, utilizando-se da metodologia de Abunahman.

» Var. Topografia: Variavel topografia: variavel independente, relacdo entre o valor do metro quadrado dos
terrenos em aclive/declive com os terrenos planos. Considerando o imével avaliando como aclive/declive, os
demais iméveis com topografia plano fora

. Coniunto (variavel nao utilizada no modelo)
Equacao: .
[Oper.]*[Var. Area]*[Var. Topografia]
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Ameslragem

Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel V.U..

N2 Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacao %
1 380,00 380,74 0,74 0,1939 %
2 344,83 359,59 14,76 4,2796 %
3 514,29 502,39 -11,90 -2,3145 %
4 340,00 380,74 40,74 11,9814 %
5 379,31 359,59 -19,72 -5,1996 %
6 344,83 359,59 14,76 4,2796 %
7 370,69 342,35 -28,34 -7,6451 %
8 366,78 360,57 -6,21 -1,6919 %
9 450,00 459,07 9,07 2,0145 %
10 437,50 420,54 -16,96 -3,8767 %
11 362,07 359,59 -2,48 -0,6857 %
12 362,07 342,35 -19,72 -5,4463 %
13 344,83 342,35 -2,48 -0,7191 %
14 342,11 363,73 21,62 6,3203 %
15 353,45 359,59 6,14 1,7364 %

A variacao (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variacoes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas
como elemento de comparacédo entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados
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[V.U] = 71,940 + 29260 /[Area] + 811,76 /[Var. Area]
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Valor Chservado

Modelo da Regressao

Uma melhor adequacgao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

- 591,80 /[Var. Topografia]

Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlacao (r) .......... 10,9289

Valor t calculado .....cccceeeeeeeeeeennnnn.nn. 18,319

Valor t tabelado (t critico) ................. 11,796 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Coeficiente de determinacgéo (r?) ... :0,8629

Coeficiente r2 ajustado .................... 10,8255

Classificacdo: Correlacdo Fortissima

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 29848,6762 3 9949,5587 23,07
Residual 47441150 11 431,2831

Total 34592,7912 14 2470,9136

F Calculado 123,07
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Significancia do modelo igual a 4,8x103%

Aceita-se a hipotese de existéncia da regresséo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau I.

V.U. | Area | Var. Area | Var. Topografia
V.U. 1,0000 | 0,8591 0,9076 -0,0836
Area 0,8591 | 1,0000 0,9003 0,1460
Var. Area 0,9076 | 0,9003 1,0000 0,0751
Var. Topografia | -0,0836 | 0,1460 0,0751 1,0000
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,0877
i Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 2,638 2,3% Sim
Var. Area b2 5,872 1,1x102% Sim
Var. Topografia b3 -1,575 14% | Sim

: 3,587 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Correlacoes Parciais

Junior P£Tosssl!

cias em Enge nhurru

Os coeficientes sao importantes na formacao do modelo.

Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau |.

Tabela de Residuos
Residuos da variavel dependente [V.U.].
N2 Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 380,0000 380,7368 -0,7368 -0,0354 -0,0405 0,5429
2 344,8300 359,5873 | -14,7573 -0,7106 -0,7621 217,7795
3 514,2900 502,3867 11,9032 0,5731 1,7346 141,6872
4 340,0000 380,7368 -40,7368 -1,9615 -2,2433 1659,4933
5 379,3100 359,5873 19,7226 0,9496 1,0186 388,9826
6 344,8300 359,5873 -14,7573 -0,7106 -0,7621 217,7795
7 370,6900 342,3504 28,3395 1,3646 1,5300 803,1328
8 366,7800 360,5744 6,2055 0,2988 0,3201 38,5083
9 450,0000 459,0650 -9,0650 -0,4365 -1,1920 82,1748
10 437,5000 420,5394 16,9605 0,8166 0,9445 287,6594
11 362,0700 359,5873 2,4826 0,1195 0,1282 6,1635
12 362,0700 342,3504 19,7195 0,9495 1,0646 388,8625
13 344,8300 342,3504 2,4795 0,1193 0,1338 6,1484
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Junior Petroccelli

Frequéncias Absolutas

&

Frequéncia
G @B

Classe

Amostragens eliminadas

Todas as amostragens foram utilizadas.

Presenca de Outliers

Critério de identificagédo de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Grafico de Indicacao de Qutliers
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Ameslragem

Efeitos de cada Observacio na Regressao

F tabelado: 10,35 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N2 Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) [ Aceito
1,2677x10* | 0,2354 Sim
0,0218 | 0,1307 Sim
6,1371 | 0,8908 Sim
0,3874 | 0,2354 Sim
0,0390 | 0,1307 Sim
0,0218 | 0,1307 Sim
0,1504 | 0,2045 Sim
3,7861x10° | 0,1287 Sim
2,2942 | 0,8659 Sim
0,0753 | 0,2524 Sim
6,1838x10* | 0,1307 Sim
0,0728 | 0,2045 Sim
1,1520x10° | 0,2045 Sim
0,0436 | 0,1236 Sim
3,7791x10% | 0,1307 Sim

e Py e e P e R A A E I LY B

(*) A distancia de Cook corresponde a variagao maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da
amostra. Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsao. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia
da observacao para o conjunto das demais observacoes.

Reta de Normalidade
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Estatistica de Durbin-Watson (DW)
(nivel de significAncia de 5,0%)
Autocorrelacédo positiva (DW < DL)
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL)

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelagao.

Estimativa x Amostra

Imoével
Nome da Valor Valor .
Variavel | Minimo | Méaximo A"aga“d
Area ] 300,00 [ 580,00 580,00
Var. Area 0,881 1,000 1,000
Var.
Topografia 1,00 1,03 1,00

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

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

cArea ..o = 580,00
* Oper. e, =1,00
*Var. Area .................. = 1,000
* Var. Topografia .......... =1,00

Outras variaveis ndo usadas no modelo:
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Estima-se V.U. do Terreno = R$/m2 342,35

O modelo utilizado foi:

[V.U.] = 71,940 + 29260 /[Area] + 811,76 /[Var. Area] - 591,80 /[Var. Topografia]

Minimo: R$/m2 329,54
Maximo: R$/m2 355,16

Para um Area de 580 m2, teremos:

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

Valor de Mercado obtido = R$ 198.563,23
Valor de Mercado minimo = R$ 191.135,90
Valor de Mercado maximo = R$ 205.990,56

Avaliacdo da Extrapolacéo

Extrapolacéo dos limites amostrais para as caracteristicas do imével avaliando

Variavel .Limilte Limit_e Vgloonrtgo Var_iagéo em Apro:/ada
inferior | superior de avaliacio relagédo ao limite )
Area 300,00 | 580,00 580,00 Dif]rt‘gr‘\’/gg Aprovada
Var. Area 0,881 | 1,000 1,000 Pentro 40 | Aprovada
¥§;ografia 1,00 1,03 1,00 Di?]rt]tterr?/:glg Aprovada

* Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau |, é admitida uma variagao de 100,0% além do limite amostral

superior e de 50,0% além do limite inferior para as varidveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou o limite amostral.

Extrapolacéo para o valor estimado nos limites amostrais

. . Valor estimado no
, Valor estimado no | Valor estimado no . L
Variavel limite inferior limite superior ponto de Maior variagao
avaliacio
Area 389,43 342,35 34235 Dentro do
intervalo
, Dentro do
Var. Area 452,00 342,35 342,35 intervalo
Var. 342,35 359,59 342,35 Dentro do
Topografia intervalo
Variavel Aprg!;"da
Area_ Aprovada
Var. Area Aprovada
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** Segundo NBR 14653-2 Regressao Grau |, é admitida uma variagdo de 20,0% além dos limites amostrais
para o valor estimado. No modelo, somente 999 variaveis podem extrapolar o limite amostral.

Nenhuma variavel independente extrapolou o limite amostral.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Precisao -
Area 332,68 352,02 19,34 5,65 %
Var. Area 332,23 352,47 20,24 591 %
Var. Topografia 333,22 351,48 18,26 5,33 %
E(V.U.) 311,27 373,43 62,15 18,15 %
Valor estimado 329,54 355,16 25,61 7,48 %

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

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

*Area =500,5327
* Var. Area =0,9773
* Var. Topografia =1,0177
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ANEXO B - DADOS DAS AMOSTRAS

TIPO
Ne DE .
Pesqu | PESQ | Area VU Terren
isa | UISA | (m?) | Valor (RS) | (RS/m?) o Informante Endereco
Ofer | 500, RS RS Aclive/ Arnaldo Fontes - Corretor de Iméveis - Rua José Estevdo
1 ta 00 |190.000,00 | 380,00 | Declive CRECI 32137 - 16 98138 5410 Junior - Jardim Itau
Ofer | 580, | R$ RS Arnaldo Fontes - Corretor de Imdveis - | Antiga rua 3B, - Jardim
2 ta 00 |200.000,00 344,83 Plano CRECI 32137 - 16 98138 5410 Itau
Ofer | 350, RS RS Luiz Carlos - Proprietario - 16 99181 Rua Gilberto Onério
3 ta 00 |180.000,00 514,29 Plano 5508 Monteiro - Jardim Itau
Ofer| 500, RS RS Aclive/ Isabel Goes - Proprietaria - 16 Rua Jirges Dieb Ristum
4 ta 00 |170.000,00 | 340,00 | Declive 992698059 - Jardim Itau
Ofer | 580, RS RS Indice Imdveis - CRECI 20059 J - 16 Rua Madre Teresa de
5 ta 00 |220.000,00 379,31 Plano 3913 0500 Calcutd - Jardim Itau
Ofer| 580, | R$ RS Indice Iméveis - CRECI 20059 J - 16 | Rua Antdnio Angelo
6 ta 00 |200.000,00 344,83 Plano 3913 0500 Reggiani - Jardim Itau
Ofer| 580, RS RS Aclive/ Indice Imdveis - CRECI 20059 J - 16 Rua Jirges Dieb Ristum
7 ta 00 |215.000,00 370,69 | Declive 3913 0500 - Jardim Itau
Ofer| 578, | R$ RS Indice Iméveis - CRECI 20059 J - 16
8 ta 00 |212.000,00 366,78 Plano 3913 0500 Rua Um B - Jardim ltad
Ofer| 300, RS RS ACIive/ Jurandir Ferreira - Corretor de imoveis Rua Virginia Biagi
9 ta 00 |135.000,00 | 450,00 | Declive - CRECI 161558 - 16 99217 6384 Luchiari - Jardim Itdu
Ofer | 400, RS RS Jurandir Ferreira - Corretor de imdveis | Rua Antonio Marques
10 ta 00 |175.000,00 | 437,50 Plano - CRECI 161558 - 16 99217 6384 Cebola
Ofer| 580, | RS RS Rua Salim Nassif -
11 ta 00 |210.000,00 362,07 Plano Lago Imobiliaria Jardim Itau
Ofer | 580, | RS RS Aclive/ Avenida Tereza
12 ta 00 |210.000,00 362,07 | Declive Lago Imobiliaria Palmeira Gallon
Ofer | 580, RS RS Aclive/ Santa Maria Imobiliaria - Corretora Rua Jirges Dieb Ristum
13 ta 00 |200.000,00 344,83 | Declive Andreia - Jardim Itau
Ofer | 570, RS RS Santa Maria Imobiliaria - Corretora Rua Diva Egnacio
14 ta 00 |195.000,00 342,11 Plano Andreia Ambrosio - Jardim ltau
Ofer | 580, RS RS Santa Maria Imobiliaria - Corretora Rua Jirges Dieb Ristum
15 ta 00 |205.000,00 | 353,45 Plano Andreia - Jardim Itau
Website
Ne
Pesq
uisa Web Informante Endereco

Arnaldo Fontes - Corretor de
Iméveis - CRECI 32137 - 16 98138 Rua José Estevdo
1 5410 Junior - Jardim Itau

Arnaldo Fontes - Corretor de
Imoveis - CRECI 32137 - 16 98138 Antiga rua 3B, -
2 5410 Jardim Itau
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Luiz Carlos - Proprietario - 16

Rua Gilberto Onério
Monteiro - Jardim

3 99181 5508 Itau
Isabel Goes - Proprietaria - 16 Rua Jirges Dieb
4 992698059 Ristum - Jardim Itad
o . . Rua Madre Teresa
https://www.indiceimoveis.com.br/imovel/terrenos | |dice iméveis - CRECI 20059 J - | de Calcuté - Jardim
5 -bairro-a-venda-jardim-itau-ribeirao-preto/15477 16 3913 0500 Itau
https.//www.|nd|ce|move|s.c.:om‘.br/.|movtel/t.errenos Rua Anténio Angelo
-bairro-a-venda-2-vagas-jardim-itau-ribeirao- Indice Iméveis - CRECI 20059 ) - | Reggiani - Jardim
6 preto/14326 16 3913 0500 Itau
https://www.indiceimoveis.com.br/imovel/terrenos | |,gice Iméveis - CRECI 20059 J - Rua Jirges Dieb
7 -bairro-a-venda-jardim-itau-ribeirao-preto/11146 16 3913 0500 Ristum - Jardim Itad
https://www.indiceimoveis.com.br/imovel/terrenos
-bairro-a-venda-2-vagas-jardim-itau-ribeirao- Indice Iméveis - CRECI 20059 J - | Rua Um B - Jardim
8 preto/2928 16 3913 0500 Itau
Jurandir Ferreira - Corretor de Rua Virginia Biagi
imdveis - CRECI 161558 - 16 Luchiari - Jardim
9 99217 6384 Itdu
Jurandir Ferreira - Corretor de
iméveis - CRECI 161558 - 16 Rua Antdnio
10 99217 6384 Marques Cebola
https://www.lagoimobiliaria.com.br/comprar/Ribeir Rua Salim Nassif -
11 ao-Preto/Terrenos/Padrao/Jardim-Itau/180338 Lago Imobiliaria Jardim Itau
https://www.lagoimobiliaria.com.br/comprar/Ribeir Avenida Tereza
12 ao-Preto/Terrenos/Padrao/Jardim-ltau/150893 Lago Imobilidria Palmeira Gallon
https://santamariatem.com.br/imovel/terreno-
para-comprar-ribeirao-preto-no-bairro-jardim-itau- Santa Maria Imobiliaria - Rua Jirges Dieb
13 53747 Corretora Andreia Ristum - Jardim Itad
https://santa r.nar|atem.com.br/m?ove.l/terrerTo- Rua Diva Egnacio
para-comprar-ribeirao-preto-no-bairro-jardim-itau- Santa Maria Imobiliaria - Ambrosio - Jardim
14 53805 Corretora Andreia Itau
https://santamariatem.com.br/imovel/terreno-
para-comprar-ribeirao-preto-no-bairro-jardim-itau- Santa Maria Imobiliaria - Rua Jirges Dieb
15 57812 Corretora Andreia Ristum - Jardim Itau
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ANEXO C - MATRICULA DO IMOVEL

fis. 235

~MATRICULA—  —FICHA_—. 10 CARTCRIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

IRA .
l 12.128 J L o1 J - RIBERAOZRFTO - 5P
LIVRO N2 2. REGlSTRO GERAL
/iMO EL: Um terreno urbano,situsfo nesta cluade,-)
com frente para a roa 12, medindo 14,50 metros -

1me1s ou menos de frente e fundo, por 40,00 mg =--
| tros mel1s ou menos da frente aos-fundos, em cada
1ado, confrontando de um lado com Miguel Curl e-
| sua mulher, bem como do0 outro lado € nos fundos,

580,00 metros quadrados, lado par da numeragao -
pre&lal, entre as ruas‘f?‘e 01, distante 43,00 -
| metros da rua 17. Cadastrado na Prefeltura frung -
¢ipal sob n® 74.692/77. PROPRIETARICS: Miguel €
ri e sua mulher Helena Roncarattl Curl, brasile

prietdrios, domiciligedos e residentes nesta clda
de, na Avenida 9 de Julho, n? 222, inscritos no-
CP¥. n. 015.410.,4685 portadores da céduias de --
identidade RG. n9s i

respectivamente. TITULO AQUISITIV@:Transcricao -
n® 25,215, Ribeirac Preto, 2i

0 Escrevente Autorizedo:____

José Dreossl). _‘=1r;, i

| Domingzos de Mello, proprietdrio, residente e do=-
m1c11%ad0 nesta cidade, na ‘rus ﬁortenc10 Ribeiro
ne 96

1%$ULQ:Escr1tura 2 Blica de 21 de setembro
e 7"12”??&1’“0 40 11vro 516, VALOR: € R §
Marca, as < o VALUKS . -
| 2.000,00, CQIBELOES + nao hd. O Escrevente Autge
rizados__ R 1 _(Jair José Dreossli).

---------- v - -} —~ ——— — —— — ———— —
Av.2/13.128.~ Ribeirzo Preto, 22 de azodsto de J.983.-
Por Escritura plblica de 17 de junho—de 1.98 lavrada no 49

Cartorio de MNotas, desta comarca ue”€elso de Mello e-
sua mulher, autorizaram a presgfbe ayerdatap

ora, para ficar constando qg;/éu‘ /e
tra-se cadastrado na Prefeifira Musf&Rs
> : v :
776.-0 Escrevente Autoriza 225

A mesma encon
edpb 0 nC74. -
TClaudio Ri==

/}é{;r5154,00.-T0t.cr$1.078,00.

<

beiro de Mendonca).- .
\‘Of.crs770,00.-Est.chlS' 26

sem benfeitorias, em aberto, com a &reatotal de=-.

ros, casados no regime da comonhao de bens, pro- |é

.551.812-8? e 106520815-§P0 9?

0 de Q7T
, (Jair

|R,1/ 13128 wRibe1rho Préto, 2ide outubro de 1.677,
TRANSMITENTES: Miguel €uri e'sua malher Helgna =
Boncaratti corl, scima quelificados. ADQUIRENTE:: !
|Henrique Celso_de Mello, brasileliro, casado no re
| gime da comunh@o de bens com !&Ercia Angelica --.

. pDortador do RG. n. 5.764,979-SP e do CPF.'
‘445.3519218-68. TITIULC:compra e venda. Fggﬂéeggp-

2 Cartério de Nntasbadesta Co-.

& chpia do aniginal, sssinatto dig ittt por TURGTD AN EIN CERNTERNDAMTTIMN =T it ddaklsstasdiot siddaidbs

rir o original. acesse o site httos//e sai.tisp jus bripastadiaitalpa/abrirConfe rencia Documento.do. informe o processo 1065524.02.2020.8.26.0000 e codao RIEIEINR

]

cotddd el M PRWL 264 183 sebb o

Visualizagdo disponibiizada pola Contral Negaotradores do Iméveisiwaw. registradores. onr.om.br) Visualizodo om:20/05/2002 10:18:28
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MATRICULA FICHA
[_13 128.- | ( l '
VERSO
(7~ ' : ™

Guia n?158/83. -R.n044,689.- - -

R. 3/13 125.- Ribeirao Preto, 22 de agosto de 1.983.-

Por Escritura piblica de 17 de 1unho de 1.983, lavrada-no 490-
Cartorio,de Notas, desta comarca, as fls. 478 do— Tivro 628, ==
Henrique Celso de Mello, RE.n® 5,764, 979/SP,, e sua mulher --
Marcia Angélica Domingos de Mel‘.o, RG.nO 4, 362.652/SP., -ambos
brasileiros, preprietarios, casados sab o regime da comunhdo-
universal de bens, antes da Lei 6.515/77, residentes e domici
liados nesta cidade, na rua Horténcio Plbeiro n096, portado--
res do CPF.m0 445 321,.218/6 venderam 3 Regina Kazuka Yoshi-
mine, RBG,.n® 5, 633,240)—%2//:? .n0 898.621.398/20, brasilel-
ra, solteira, mador, f),; §soya, residente e domiciliada em -

1 e’ a l-

S3n Paulo,Cap

la Nariana, -;ma;rwculado. aelo valor de cr%SO =

000,00.-Va#d ' £432.100,00,-0 Escrevente =--
Auvtorizad®: / ‘Iaudm Ribeiro de Mendonca) .-
0f.crss QU-ESt. Tre 08,80, -Aps.cr51,108,80,-Tot.cré7,.~-
761,60 70158/83. -P no 44.689.-

. 1P

\'2 04113 128 - KTUALIZACAO DE LOGRADOURO

m 16 de maio de 2014- (prenotagdo n® 375.475 de 06/05/2014). ?

or escritura pablica de 21 de fevereiro de 2014 (Ivro n® 2.147; fis. 337/339) lavrada pelc
¢ Tabeliao de Notas ‘de Ribeirao Preto/SP e decretcs municipais n® 475 de 14 d
dezembro de 1992 publicado no DOM em 15 de dezembro de 1992 e n°® 079 de 24 d
'nan;o de 1894 publicado no DOM em 22 de abril de 1594 e certidao municipal arquivad
neste Registro de Imoveis, procede-se a presente averbacio para constar que as antiga

ruas "01", "12" e "17" atuaimente denom| € ruas Jirges Dieb Ristum, Salim Nassif
osé Eduardo Pontim Vila, resp hrze '

D Oficial Substituto: . “‘ME_, (Paulé Cesar Alves), -~
f _"—‘_'——"i

R.05!1 3.128 - VENDAE PRA. X

m 16 de maio de 2014- (prenotagdo n® 375.475 de 06/0512014)

or escritura piblica de 21 de fevereiro de 2014 (livio n® 2147, fis 337/339) lavrada pelo

® Tabelido de Notas de Ribeirdo Preto/SP, REGINA KAZUKA YOSHIMINE 14 qualificada

EN a PAULO CESAR IOSHIMINE brasileiro, - divorciado, vendedor, RG nf

12.891.139-SSP/SP, CPF/MF n° 894.497.038-68, residente e domiciliado em Sé&g

Paulo/SP, na rua Galvao Bueno n® 499, A? 63-A, Liberdade, o imovel objete da prasent
(

matricula pelo valor de R$-30.000 j il reais). Valor venal: R$ 44 996 40,
D Oficial Substituto: /’M , (Paulo Cesar Alves).

{segue na ficha 02)

fls. 380
’ 53
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fis. 287
MATRICULA FICHA
{ $7.:428 [ ’ 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
OMARCA DE RIBEIRAD PRETO - 3P
Ribeirdo Preto, 29 de setembro de 2021, N. 2 - REGISTRO GERAL
3 Codigo [CNS) n%: 11.143-5
Av.06/13.128 - PENHORA. M

Em 25 de setembro de 2021- (prenotagac n® 507.734 de 14/02/2021)

Por certid3o de 13 de setembro de 2021 (documento eletronico produzido conforme
disposto no artigo 837 do CPC e Provimento CG.6/2009, da Carregedoria Geral da Justiga
do Estado d= S&o Paulo), emitida pelo Unidade de Processamento Judicial Ill da Comarca
de S3o Paulo/SP, PH000384389, referente aos autos de execucdo civil, processo n°
0086895-91.2019.8.26.0100, em que figuram como exequente ELIANE ABURESI
SOCIEDADE INDIVIDUAL DE ADVOCACIA, inscrita no CNPJ/MF n° (2.552.276/0001-08,
e como executado PAULO CESAR IOSHIMINE, ja qualificado, procede-se a presente
averbagao para constar 2 PENHORA sobre o imdvel objeto da presente matricula, para
garantia da divida no valor de R$ 47.713,57 (quarenta e sete mil, setecentos e treze reais
e cinquenta e sete centaves). Foi nomeado como depositario o executado PAULO CESAR
IOSHIMINE.

Selo digital nimero:11435321KS000358288UX210.

A Escrevente: L8 , (Ana Claudia Dias Ribeiro).

& y,

ddl ) 2V BRI 2564 1 947 56bb o adinewr d

o oriainal. acesse o site httos//e sai.tisp.ius br/pastadiaitalipa/abrirConfe rencia Documento do. informe o orocesso 1Mmzmm. codao RIEVEID.

Visualizacgo disponibdizada pela Cantral Regstradoras de Imoveisiwww.reqistradores.onr.om.br)-Visualizado em:20/05/2022 10:18:28
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