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Os honorérios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer

forma, subordinados as conclusdes deste laudo;

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados

constantes do Cédigo de Etica Profissional;

O signatdrio declara que ndo possui nenhuma inclinagdo pessoal em
relacdo a matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer

interesse nos bens objeto desta avaliacdo.

O laudo apresenta todas as condi¢cdes limitativas impostas pela

metodologia empregada, que afetam as andlises, opinides e suas conclusdes.

Considerando que as medidas e as quadras dos lotes, fornecidas pelos

sites consultados estdo corretas.

Este signatdrio levou em consideragdo que as amostras observadas
estdo quitadas, livre para a negociagcdo, € ndo possui nenhum beneficio, como titulos dos

clubes, isencao de IPTU, entre outros.

9-IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

9.1- DESCRICAO DO BEM AVALIANDO:

9.2-OBJETO DA AVALIACAO:

O imodvel avaliando é um imodvel terreno localizado constante do lote
07 da quadra “KG”, do loteamento denominado “NINHO VERDE — GLEBA II”, situado

na zona urbana do Municipio de Pardinho, Comarca de Botucatu — SP.

PROPRIETARIO
Antonio Carlos Lemos Juinio

C.P.F.
253.077.718/78

9.3- OUADRO DE AREAS:

Area

Quadra

Lote

Terreno (m?)

420,00

C‘GR”

02

Construida (m?)

Sem benfeitorias

Sem benfeitorias

Sem benfeitorias
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Area de terreno adotada: (m?2) 420,00
Area construida adotada: (m?) 0,00

Matricula | N° 22.422-1° CRI-Comarca de Botucatu-SP

10— VISTORIA:

Conforme a NBR 14.653-1/2019, Avaliacao de bens — Parte 1 —
Procedimentos Gerais, subitem 3.1.60 ¢ NBR 14653-2/2011 — Avaliacoes de bens — Parte

2, para avalia¢des de Iméveis Urbanos subitem 7.3:

“vistoria é a constatacdo local, presencial, de fatos e aspectos, mediante
observacoes criteriosas em um bem e nos elementos e condigcbes que o

’

constituem ou o influenciam’

Apo6s estudo detalhado, procedeu a vistoria do imdével e regido,
realizada por este Perito, com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacao ao seguimento de mercado, dai resultando em condig¢des para a orientacao da coleta
e pesquisa de dados, deve ser ressaltado tdo somente aspectos para a formacgao de valor, tais

como:

Localizagdo, area total, profundidade, frente efetiva, infraestrutura

urbana, equipamentos comunitérios disponiveis, utiliza¢do atual, legal e econdmica.

A vistoria foi realizada por este signatario dia 16/02/2023, as 15:00
h, coma participagdo do S. Eduardo Jodo da Silva Céandido-Gerente do loteamento,
diligenciamos o endereco do imével avaliando para efetuarmos os procedimentos avaliatorios

necessdrios ao cumprimento do objetivo deste trabalho.

11-CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

11.1 —- LOCALIZACAO:

Abaixo temos reproduzida uma imagem orbital do software livre
google Earth, e também uma imagem do projeto do loteamento indicando a localizacdo do

objeto em apreciagdo:
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e Distancia do objeto da lide a Slim Clubes Sabid - aproximadamente 1.200,00 metros,
em linha reta.

e Objeto da lide frente para a Rua 62 — Sem asfalto.

Fonte: Google Earth- Ilustrativo-localizagdo do imével objeto.

COORDENADAS GEOGRAFICAS DO TERRENO
Latitude: 23°09°28,15” S Longitude: 48°25°7.00” O

O imdvel avaliando objeto de estudo desta avaliacdo, localiza-se no
loteamento denominado Ninho Verde — Gleba II, constante do lote 02 da quadra “GR”,
situado na zona urbana do Municipio de Pardinho - SP, com acesso km 196 da Rodovia

Castelo Branco, sentido interior capital.

O loteamento que o imdvel esta localizado, € predominantemente
residencial, com imdveis residenciais de padrao médio / alto, com sistema de transporte
interno, centro comercial, drea verde preservada, lago com 65 mil m2, trilhas ecoldgicas, dois
clubes, ecopista com 5 km de extensdo, portaria e vigilancia 24 h, controle de acesso,
monitoramento, anel vidrio de vias asfaltadas interliga os principais pontos do
empreendimento, centro Comercial, Supermercados, Saldo de Beleza, Consultério

Odontoldgico e Loja de Materiais de construgao.

A seguir temos apresentados, em linhas gerais, os principais aspectos
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relativos ao imoével a ser vistoriado, bem como sua ilustragdo através dos registros fotograficos

produzidos mediante a vistoria.

11.2-CARACTERISTICAS DO TERRENO-AVALIANDO:

Terreno urbano, plano formato regular, localizado no loteamento
denominado “NINHO VERDE - GLEBA II”, com frente para a Rua 162 e drea superficial
de 450,00 m2, localizado meio da quadra.

O imovel estd localizado na Rua 62 da quadra “GR”, lote 02.

11.3-ASPECTOS FISICOS:

Formato: Regular / Esquina
Topografia: Positiva
Superficie: Seca

Cota /Greide: Acima da rua
Area 420,00 m2
Ocupacgiao atual Vago- Sem Benfeitorias
Posicao Meio quadra

Rua Asfalto

As caracteristicas do terreno objeto da lide, bem como os aspectos

fisicos podem ser observadas na documentacgdo fotografica que segue:
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16 de fev. de 2024 16:05:06
-23°8'35,701"S -48°25'30,559"W
Frente Loteamento Ninho Verde li
Foto 1: Fonte autor-Foto demonstrando a entrada do Condominio Ninho Verde II-Fonte
Autor.

16 de fev. de 2024 14:56:41
-23°9'28,337"S -48°25'7,355"W
0004136-94.2023.8.26.0079

Foto 2:Foto da frente do lote 02-Quadra “GR”- tirada da Rua 62 — Pavimento asfaltada-
Demonstrando a regido do imdvel objeto-Fonte Autor.
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16 de fev. de 2024 14:56:46

-23°9'28,382"S -48°25'7,31"W

0004136-94.2023.8.26.0079

Foto 3: Foto da frente do lote 02-Quadra “GR”- tirada da Rua 62-Pavimento asfaltada-
Demonstrando a regido do imével objeto-Fonte Autor.

16 de fev. de 2024 14:55:37
-23°9'28,538"S -48°25'7,185"W
0004136-94.2023.8.26.0079

Foto 4: Foto da frente do lote 02-Quadra “GR”- tirada da Rua 62-Demonstrando a frente do
lote-lote defronte ao asfalto-Fonte Autor
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16 de fev. de 2024 14:56:25
-23°9'28,301"S -48°25'7,552"W
0004136-94.2023.8.26.0079

Foto 5: Foto da frente do lote 02-Quadra “GR”- tirada da Rua 62-Demonstrando a frente
do lote-defronte ao asfalto-Fonte Autor.

12- CARACTERISTICAS DA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO:

12.1-USO E OCUPACAO DO SOLO:

e Zona: Urbana — Municipio de Pardinho - SP

e Usos Permitidos: Uso residencial

12.2- LOGRADOURO E SITUACAOQO:

e Denominacio: Rua 62;

e Pavimentacio: asfaltada;

e Largura: 8 metros;

¢ Quantidade de pistas: (01) uma;
e Tracado: Reta;

e (Calgadas: Nio.

N3do foram observados fatores desvalorizantes no entorno, tais como
alagamentos, deslizamentos, erosio e também fatores ambientais negativos, favelas,

presidios, matadouros, cadeias publicas, clubes noturnos, industrias poluentes., etc.
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e Principais polos de influéncia: Centro Comercial, Clube Sabid, Clube de campo

Ninho Verde II, Area Verde Preservada, Lago, Ecopista, Portaria 24 h.

e Principais vias de acesso: Acesso pela Rodovias Castelo Branco KM 196.

o Atividades Existentes: Comércios de ambito local, como padarias, supermercados,

servigos, possui atividade econdmica normal e compativel com o tipo de ocupacao.

Possui boa acessibilidade, anel vidrio, com algumas ruas secunddrias

asfaltadas e restantes ndo asfaltadas, com pequeno trafego.

12.3-MELHORAMENTOS PUBLICOS E INFRAESTRUTURA URBANA:

A regido tem os seguintes melhoramentos publicos e infraestrutura

urbana.

Uso predominantes residencial unifamiliar, com densidade de
ocupagao médio/baixo, padrao econdmico médio/alto; distribui¢cdo de ocupagao horizontal;
area ndo sujeita a enchentes. Com os seguintes melhoramentos publicos: coleta de residuos,
dgua potavel, dguas pluviais parcial, energia elétrica, telefone movel, iluminacdo publica,
esgotamento sanitdrio fossa. Infraestrutura urbana: Onibus, equipamentos comunitarios

seguranca e lazer; intensidade de trafego baixo e nivel de escoamento bom.

12.4-BENFEITORIAS:

Nao ha benfeitorias no imoével avaliando.

13-DIAGNOSTICO DO MERCADO:

Como determina a Norma NBR 14653-1/2019-Procedimentos
Gerais, subitem 6.5:
“O profissional, conforme o tipo do bem, as condicoes de contratagdo, o
método empregado e a finalidade da avaliacdo, pode tecer consideragcoes
sobre o mercado do bem avaliando, de forma a indicar, tanto quanto

possivel, a estrutura, a conduta e o desempenho do mercado”.

Conforme pesquisa mercadolégica na regido geoecondOmica foi
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identificado muitas ofertas de imdveis, visto que existe grande quantidade de imdveis tipo
terreno residenciais para a venda, a predominincia de imdveis com tipologia de padrdes

construtivos médio e alto.

De maneira geral, pode-se concluir que o imével avaliando possui:

e Liquidez: Média
e Desempenho do Mercado: Normal
¢ Quantidade de ofertas de bens similares: Alta

e Absorcao do bem pelo mercado: Média.

14- METODOLOGIA APLICAVEL:

O presente trabalho foi elaborado em conformidade com os termos
ABNT-NBR 14.653-1/2019-Procedimentos Gerais, no seu item 6.6-Escolha da metodologia
e item 7- Metodologia Aplicavel “a metodologia que serd aplicada sera em funcdo,
basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informacOes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma (todas as partes), com o objetivo de retratar
o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o
convencimento do valor” e da ABNT NBR 14.653-2/2011-Avaliacdes de bens-Parte 2-
Iméveis Urbanos, as normas brasileiras citadas acima € obrigatério nos trabalhos e

manifestacdes sobre avaliacdes de imoveis.

Conforme a ABNT-NBR 14.653-1 — Procedimentos Gerais, os
procedimentos avaliatdrios usuais para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos,
o seu custo, devem atender os métodos descritos nos subitens 7.2.1, 7.2.2, 7.2.3 ¢ 7.2.4, da

referida Norma.

No presente caso para a determina¢do do valor de mercado do imdvel
objeto da lide, serd utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,

conforme os ditames da NBR 14.653-2/2011, no seu item 8.2.1.

Como determina a Norma NBR 14653-1/2019-Procedimentos

Gerais, subitem 7.2.1- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:
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“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra”.

15-CRITERIOS UTILIZADOS PARA A AVALIACAO:

Para o imével objeto desta avaliacdo serd utilizado os seguintes
critérios, obedecendo o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, aplicada neste

laudo, item 14-Metodologia Aplicavel.

16-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Para determinar o valor do imdvel da presente avaliacdo,_sera

utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito na ABNT NBR

14.653-1:2019- Procedimentos gerias — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos e na ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdo de bens- Iméveis Urbanos, item 8 -
Procedimentos Metodologicos, subitem 8.1.1 — Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, serd

utilizando para o tratamento de dados, modelos de regressio linear — avaliacao de nivel

rigoroso (Tratamento Cientifico).

16.1-AVALIACAO DO TERRENO OBJETO DA LIDE (VT):

16.2-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Para determinar o valor do imével da presente avaliagdo,_sera

utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito na ABNT NBR

14.653-1:2019- Procedimentos gerias — Métodos para identificar o valor de um bem, de seus
frutos e direitos e na ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdo de bens- Iméveis Urbanos, item 8 -
Procedimentos Metodologicos, subitem 8.1.1 — Para a identificagdo do valor de mercado,

sempre que possivel preferir o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, serd

utilizando para o tratamento de dados, modelos de regressao linear — avaliacao de nivel

rigoroso (Tratamento Cientifico).

Como determina a Norma NBR 14653-1/2019-Procedimentos

Gerais, subitem 7.2.1- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:
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“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra”.

16.3-PROCEDIMENTOSAVALIATORIO: METODO COMPARATIVO:

16.4-PESQUISA DE MERCADO TERRENO:

e NBR 14.653-2/2011: subitem 8.2.1.1-Planejamento da pesquisa:

e NBR 14.653-2/2011:subitem 8.2.1.3. e 8.2.1.3.2- I evantamento de dados.

“0O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado, no qual o

imovel avaliando estd inserido e constitui a base do processo avaliatorio”

Para avaliacio do imoével em questdo, utilizou-se pesquisa de
mercado, onde procurou obter ofertas e/ou negdcios realizados de informantes do local com
as fontes diversificadas em sites especializados da internet e imobilidrias credenciadas e

corretores.

Na formacdo dos elementos amostrais, o mercado delimitado para a
andlise foram todos os imdveis terrenos, disponiveis em oferta e/ou negociados, no

Loteamento Ninho Verde Gleba II.

Na estrutura da pesquisa foram eleitas as varidveis dependentes e
independentes que, em principio sdao relevantes na explicagdo da formagdo do valor e

estabelecidas as supostas relacdes entre si e com a varidvel dependente.

Os dados de mercado pesquisados sdo todos contemporaneos a data
base desta avaliacdo sendo fixado para o més de janeiro e marco /2022. Tratam-se dados de

corte transversal ndo sendo admitida a série temporal.

Item 0-Introducdo-subitem 0.4 da ABNT NBR 14.653-1/2019-Mercado:

“A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a varia¢des de curto
prazo na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em fun¢do

de circunstancias econdmicas, sociais € ambientais”.
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“A conduta do mercado corresponde ao padrao de comportamento que 0s
agentes adotam para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agdes
como politica de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta

de novos produtos, entre outras”.

Todos os valores sdo para pagamentos a vista.

Foram selecionadas conforme descrito acima, 23 (vinte e trés)
elementos informativos de imdveis urbanos — terrenos do loteamento, contendo ofertas,
obtendo-se desta maneira um nimero suficiente de elementos, devidamente homogeneizados,
como determina a Norma NBR 14.653-1/2019 Avaliacoes de bens Parte 1- Procedimentos
Gerais, subitem 6.4 coletas de dados, a Norma NBR 14.653-2/2011 — Avaliacoes de Bens
— Parte 2 — Imoveis Urbanos, subitem 8.2.1.3 e subitem 8.2.1.4. — Tratamento de Dados,

item 8 — Procedimentos Metodolégicos.

Realizou-se a homogeneizagdo da pesquisa através da Estatistica

Inferencial.

Encontrando o valor unitario médio, obteve-se o valor unitario basico
para o imdvel avaliando, os elementos pesquisados estdo relacionados no ANEXO I —

ELEMENTOS PESQUISADOS.

16.6-TRATAMENTO DE DADOS PELA TECNICA ESTATISICA INFERENCIAL:

Para a determinacdo do valor de mercado, conforme os ditames da
ABNT NBR 14.653-1/2019 e ABNT NBR 14.653-2/2011, utilizaremos o TRATAMENTO
CIENTIFICO, onde o valor do bem € realizado com o tratamento de evidencias empiricas

pelo uso da metodologia cientifica que leve a inducdo de modelo validado para o

comportamento de mercado.

O tratamento cientifico logra conhecer, quantificar € minimizar a

parcela aleatéria mediante a modelagem dos dados obtidos da pesquisa.

Neste trabalho da prioridade para o tratamento cientifico, a_inferéncia
estatistica, através de regressao linear multipla, com a utiliza¢do do software TS-Sisreg for

Windows, chegando-se ao valor unitdrio do imével, observando_ o Anexo A da ABNT-NBR

14.653-2- Procedimentos para a utilizacdo de modelos de regressao linear.
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De acordo com a ABNT NBR 14653-2, varidveis independentes sdo
“varidveis que dao conteudo logico a varia¢ao dos precos de mercado coletados na amostra”
e varidvel dependente ¢ a “variavel cujo comportamento se pretende explicar pelas varidveis

independentes”, ou seja, o valor unitario de mercado do terreno objeto deste laudo.

Ap06s estudos do comportamento dos fatores que contribuem para a
formac?o dos precos de mercado dos elementos pesquisados, concluimos que as variaveis
independentes de predominante influéncia na formagao do valor do terreno objeto da lide, na
mesma regifo, sio: Area do Terreno (area do terreno) e Setor Loteamento ¢ a variavel
dependente ou explicativa o valor unitario (VU), sobre as quais faremos as seguintes

consideragdes:

e VU: Varidvel quantitativa dependente, que serd determinada pelo modelo adotado.

Deste valor, obteremos o valor unitdrio médio do imdvel avaliando em R$/m?2.

e AREA DO TERRENO: Varidvel do tipo quantitativo continua. Esta varidvel indica

a 4rea total do terreno (lote) expresso em metros quadrados (m?) com crescimento

positivo no mercado estudado..

e SETOR LOTEAMENTO: Varidvel do tipo cédigo alocado, onde formam atribuidas

as notas “1” a “3”, segundo a valorizacdo do local onde estd inserido o elemento da
amostra, com crescimento positivo, indo do local de regular valorizacao com nota

“1,0”; média valorizacdo com nota “2,0”; indo para nota “3,0” de boa valorizacio.

Como se trata de um mercado com terrenos (lotes), aonde nestes

loteamentos, a apreciacao deste mercado permite inferir que:

Para a determinagcdo das notas da varidvel, setor do loteamento
(valorizacdo do local onde estdo inseridos os elementos das amostras, e o imdvel objeto da
avaliacdo), foi levado em consideragdo, que os precos dos lotes oscilam, para mais ou para

menos, por motivos diversos, dentre os quais, podem ser distinguidos:

1) Variaveis endégenas do mercado local, tais como:
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a) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote aos clubes de campo, area verde, lago,

trilhas ecoldgicas e centro comercial;

b) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote a portaria, considerando como fator de

maior seguranga ostensiva, e, portanto, com menor risco de assalto.

¢) A maior ou menor proximidade (distancia) do lote ao asfalto, considerando fator

valorizantes, principalmente lotes defronte ao asfalto, anel vidrio.

d) A maior ou menor proximidade (distdncia) do lote aos muros de divisas, que,

teoricamente, constituem lotes com maior risco de assalto.

e) Boa visibilidade da paisagem;

Portanto conforme o exposto acima foi observado as variacOes
(valorizacdo ou desvalorizagdo dos terrenos) ocorridas devido aos diferentes posicionamentos
dos elementos amostrais, em relacdo aos polos valorizantes citados acima, que apds testados

estatisticamente possam revelar os niveis de desejabilidade e atratividade mercadoldgica.

O formato, ocupacdo e aproveitamento dos lotes mostram-se
proporcionais entre si, de maneira padronizada, em fun¢do da padronizacdo e
proporcionalidade dos terrenos, em relacdo a ocupacdo dos mesmos pelas construcoes,
verifica-se que a influéncia das diferencas de testada e profundidade ndo sao significativas
nos pregos praticados ou, entdo, tais influencias estdo computadas no porte da drea do terreno

privativo da unidade.

18-DADOS AMOSTRAIS UTILIZADOS NO CALCULQO ESTATISTICO:

A seguir apresentaremos o quadro de dados amostrais, utilizados no
célculo estatistico, levando em consideracdo a varidvel dependente VU (R$/ m?), que
compreende os valores coletados na pesquisa de mercado, ndao descontados o fator
oferta/elasticidade e dividido pela drea do terreno da amostra (m?), e as variaveis

independentes area e setor loteamento.
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DADOS AMOSTRAIS INEE\;E:;.E
No Area (m2) Setor Loteamento Valor/m2 (RS)
1 420,00 3,00 202,38
2 885,00 1,00 107,34
3 412,00 3,00 169,90
4 412,00 3,00 169,90
5 437,00 2,00 114,42
6 631,00 3,00 237,72
7 879,00 1,00 91,01
8 450,00 2,00 122,22
9 732,00 1,00 88,78
10 900,00 2,00 144,44
11 463,00 1,00 75,59
12 450,00 2,00 155,33
13 420,00 3,00 202,38
14 450,00 1,00 100,00
15 1070,00 1,00 102,80

Tabela de dados amostrais-Fevereiro 2024-Fonte: Autor

19-DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO:

O valor do imovel sera determinado utilizando-se a seguinte

expressdo:

VT =Atx Vu

-Onde:

e VT = Valor do Imével (Método Comparativo Direto de dados de Mercado)

e Vu = Valor médio unitdrio médio por metro quadrado m?, resultante da aplicagdo do

“Software TS Sisreg for Windows”.

e At = Area total do Imével (m?) — Matricula n°® 22.422.

20-AVALIACAO:
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20.1-CALCULO DO VALOR DO TERRENO (VT):
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20.2-METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

20.3-ESTATISTICA INFERENCIAL:

20.4-TRATAMENTO DE DADOS: - Software “TS-Sisreg for Windows”

Os elementos coletados na pesquisa de mercado foram tratados e

homogeneizados através da Estatistica Inferencial, com a utilizacdo do “Software” TS

Sisreg. As varidveis consideradas e os resultados estdo apresentados em anexo (ANEXO II),

em relatorio proprio do aplicativo, e comentada a seguir:

20.5: ANALISE DOS RESULTADOS:

Verificacdo do atendimento aos pressupostos do modelo de regressao
linear, conforme os ditames NBR 14.653-2-Avaliacoes de bens- parte 2- Iméveis Urbanos
— Anexo A —Procedimentos para a utilizacao de modelos de regressao linear, no seu item

A.2- Pressupostos basicos:

a) Coeficiente de correlacao (R):

O coeficiente de correlagdo mede a quantidade de dispersdo em torno
da equacdo linear ajustada através do modelo dos minimos quadrados, no qual indica a relagao

de causa e efeito entre a varidvel explicada e as explicativas.

R = 0,952866 (95,29%), indicando que as varidveis utilizadas no

modelo t€m fortissima influéncia na formac¢ao do valor unitério.
Conclusao: Atendida

b) Coeficiente de determinaciio: R?

O coeficiente de determinacdo significa o poder de explicacdo das
varidveis independentes adotadas, no nosso caso foi calculado o valor R?=0,9079, ou seja, as
varidveis adotadas explicam 90,79% dos elementos de formacdo do valor procurado, sendo
que os restantes 9,21 % atribuido a eventuais imprecisdes nas informacdes e outras varidveis,

vicios de informacdes, bem como perturbacdes aleatdrias. Os coeficientes elevados, ou seja,
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proximo de 1, validam a avaliacdo. Coeficientes muito baixos (abaixo de 0,60) geralmente
ocorrem quando as varidveis independentes estdo mal definidas, o que ndo € o presente caso.

Conclusao: Atendida

¢) Confianca do modelo:

O indice de significancia de 1% indica que a probabilidade de a
equagdo ser interpretativa do fendmeno investigado é de 99%.

Conclusao: Atendida

d) Variancia:

O valor de Fisher-Snedecor calculado Fc=59,18 € superior ao valor

tabelado de F (1%;3;15) = 8,50 confirmando a hipdtese de existéncia de regressao.

Conclusao: Atendida

f) Significancia dos repressores:

Nivel de significancia a (somatério do valor das duas caudas) maximo
para a rejeicdo da hipétese nula (H) de cauda dos regressores (teste bicaudal), verificada

através do teste t, de Student.

Os niveis médximos da significncia para cada regressor, admitidos

pela NBR-14653-2:2011, sdo: Grau I1I-10%; Grau II- 20% e Grau I -30%.

A significancia dos regressores no nosso caso sdo inferiores a 30%,

podendo o modelo ser enquadrado para este item de controle no Grau de Fundamentacio I.

e AREA DO TERRENO: 4,19 % (ao nivel de significancia de 0,01%, rejeita-se a

hipétese nula com um nivel de significancia de 95,81%).

e SETOR LOTEAMENTO: 0,01% (ao nivel de significancia de 0,01%, rejeita-se a

hipétese nula com um nivel de significancia de 99,99%).

g) Crescimento das regressoes:
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Verifica-se se o comportamento de cada varidvel independente &
coerente com o mercado imobilidrio, isto €, se a variacdo da mesma € consistente com o
esperado.

O crescimento dos regressores confirma as tendéncias da influéncia

dos mesmos na formag¢do dos valores.

e Area do Terreno: quanto maior a drea do terreno, menor o unitario calculado.

Yalar/m2 (R$)

T u u u T u y u T u u u T u u u T u u y T u
s00 GO0 7o0 00 00 1.000
Area (m2)

-Analise: coerente com o mercado estudado.

e Setor do loteamento: quanto maior a valorizacdo da localizacdo do lote, maior o

unitario calculado.

*m

240+
2204

200

Yalorim2 (R

1 2 3
Setor Loteamento

Analise: coerente.

o) Normalidade:
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Comparagdo das frequéncias relativas dos residuos amostrais nos
intervalos de [-1, +1], [-1,64, +1,64], [-1,96, +1,96], com a probabilidades de distribuicao
normal padrdo nos mesmos intervalos, ou seja 68%, 95%, 97%., a normalidade dos residuos

do presente laudo apresenta regular aderéncia a Normal [80%], [93%]. [100%],

Conclusao: Atendida

h) Nao Auto Regressao:

A auto regressao indica a influéncia dos residuos ocorridos a partir de

determinado valor, nos residuos seguintes.

Para este trabalho negada, pela estatistica de Durbin-watson, a

hipétese de haver auto regressao, nao auto regressao de 90%.

Conclusao: Atendida

i) Multicolinearidade:

A verificagdo da multicolinearidade € realizada pela anélise da matriz
de correlacdes que retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as varidveis
independentes, com aten¢do especial para resultados superiores a 0,80, entre as varidveis
independentes, sendo no presente estudo a maxima de 0,54 entre a varidvel Area do terreno e

a Setor do loteamento, indicando auséncia de multicolariedade.

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)
*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

b= ~ | 8 &
G 2 S8 |
2 — = g a
5 g 518 | E
S E |<|3 |5
X1 1/x 68| 55
X2 X 58
Y In(y) | 38
Conclusao: Atendida
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i) Homocedasticidade:

A verificacdo da homocedasticidade € realizada pela andlise grafica
dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente,
sem nenhum padrdo definido. No presente laudo o diagrama de residuos constante nos anexos
ndo apresenta pontos muito dispersos e afastados em relacdo ao centro da amostra, ou seja,

apresenta um comportamento homocedastico.

Analise Mista
* Calculado Yalor calculado versus residun padronizado

251
2_
14 102
1,5 )
6
o 1 2
=) * 1 ¢
. &
g 05 15 13
= o *
) 8 10
05 37 + C
11 . 2 3
ER . L s
1,5
o
25
5
In(*alorim2 (RE))

Conclusao: Atendida

k) Micro numerosidade:

Temos:

n= nimero de dados utilizados = 15
K= niimero de variaveis independentes = 3

Ni = namero de dados das mesmas caracteristicas.

n deve ser maior que 3 (1+3) ou seja 12, ni deve ser maior ou igual a 10% n, ou seja 1.

Consta-se que o nimero de dados de varidveis expressa por codigos

alocados, segundo tabela que atende este valor.

1) Outliers:

Entende-se por outlier um dado que contem grande residuo em relagao

aos demais que compde a amostra, podem ser detectados através da andlise grafica dos
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residuos padronizados versus os valores ajustados correspondentes. (DANTAS 2005).

No presente modelo foram verificados um outliers, ou seja, com

residuos desvio padrdo acima de +/- 2.

Conclusao: Atendida

m) Pontos Influenciantes:

Entende-se por pontos influenciantes aquele com pequenos residuos,
em algumas vezes até nulos, mas que se distanciam da massa de dados, podendo alterar

completamente as tendéncias naturais indicadas pelo mercado (DANTAS, 2005).

No presente laudo ndo foram verificados pontos influenciantes.

Conclusao: Atendida

n) Intervalo de confianca:

A amplitude do intervalo de confianca do modelo para os limites
inferior e superior em relagdo a média (-6,19 %; +6,60%, respectivamente), o que fornece
uma amplitude total de 12,79%, mostrou-se regular, permitindo enquadrar o nivel de

precisao do trabalho no Grau III, segundo a NBR-14653-2/2011.

Conclusao: Atendida

0) Numero de dados de mercado utilizados

Quinze (15) dados de mercado levantados, sendo que foram

efetivamente utilizados os (15) quinze dados na formagao das amostras.

Conclusao: Atendida

p) Grafico da Bissetriz

e Predicao do Modelo:
e Item 8.2.1.4.1 da NBR 14.653-2:2011.

Conforme exposto no item 9.2.2.1-Preliminares, NORMA
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IBAPE/SP-2011, em qualquer tratamento adotado, o poder de predi¢cdo do modelo deve ser
verificado a partir do grafico de precos observados na abcissa versus valores estimados pelo
modelo na ordenada que devem apresentar pontos préximos da bissetriz do primeiro

quadrante.

180
175
170
185

‘alores Calculados

140
135

115
110
105
100

q) Conclusao dos Resultados:

Procedida as analises, 0 modelo matemaético proposto foi considerado
satisfatério a nivel de fundamentacdo no Grau I, apresentado a partir do tratamento dos

dados, a seguinte Equacao de Regressao:

21-EQUACAO DE REGRESSAO:

e MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

e Valor/m2 (R$) =75,516743 *e ~ (-147,26825 * 1/Area(m2) ) *e * (0,42157297 *
Setor Loteamento)

22-ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

De acordo a NBR 14653-2 — ABNT- Parte 2 — Avaliacdes de Bens —
Iméveis Urbanos, subitem 9.1.1, a especificacdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com
o empenho do engenheiro de avaliacdes, como com o mercado e as informacdes que possam
ser dele extraidas.

A especificagdo de uma avaliagdo, de acordo com a sua
fundamentagdo e precisdo, serd estabelecida em razdo do prazo demandado, dos recursos

despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza do tratamento
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a ser empregado.

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 do mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados

(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

22.1-GRAU DE FUNDAMENTACAOQ: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme critério estabelecido, considerando os graus de
fundamentagdo da Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens-Parte 2-Iméveis Urbanos da
ABNT, item 9 — Especificacdo das avalia¢des, subitem 9.2.1 — Grau de fundamentacdo no

caso de utilizacdo de modelos de regressao linear (tabela 1 e tabela 2).

-Grau de fundamentac¢do no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

.~ Pontos Obtidos

Item | Descricao T I 1

1 Caracteriza¢ao do imovel avaliando 2

’ Quantidade minima de dados de Mercado, 1

efetivamente utilizados.

3 Identificacdo dos dados de mercado 1

4 Extrapolacdo 3

5 Intervalo de significancia 3

6 Nivel de significancia 3
Total de Pontos Obtidos 13

O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela a seguir:

Graus de
Fundamentacio iy 11 I
Pontos Minimos 16 10 6
NP Itens 2, 4, 5 ¢ 6, com os I 2.4.5¢6 Tod Mini
Itens obrigatorios no grau . . tens 2, 4,5 ¢ 6 no 0dos, no vMimmo
Correspondente. demais no minimo n0 | mnimo no grau Il e os no Grau I
Grau IT demais no Grau I

Fonte: NBR 14.653-2/2011

Atingiu 13 pontos, logo o grau de fundamentacdo dos cdlculos

avaliatorios, estdo enquadrados em GRAU DE FUNDAMENTACAO 1.
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22.2-GRAU DE PRECISAO:

Avaliagses e Pericias de Engenharia

Conforme critério estabelecido, considerando os graus de precisdo da
Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens-Parte 2-Iméveis Urbanos da ABNT, item 9 —
Especificacdo das avaliacoes, subitem 9.2.2 — Grau de precisd@o no caso de utilizagdao de

modelos de regressao linear (tabela 3).

No presente caso, conforme memoria de cdlculo em anexo chegou-se
ao seguinte intervalo de confianca com amplitude de 5,81 %, portanto conforme ditames da

Norma o grau de precisdao é o GRAU III.

% Amplitude Total Grau de Precisao (NBR 14653-2)
Até 30% Grau III — Altamente preciso
Até 40% Grau II - Preciso
Até 50% Grau I - Aceitdvel
Mais de 50% N3ao se enquadra na amostra

Fonte-Ts-Sisreg

Logo, os graus de precisdao dos cdlculos avaliatérios da peca técnica

avaliatdria estdo enquadrados em GRAU DE PRECISAO III.

GRAU

Descricao
1 11 I

Amplitude do intervalo de confiancga de
80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
Tendéncia central

Fonte: NBR 14.653-2/2011

Logo o grau de fundamentacdo dos célculos avaliatério da Peca

Técnica Avaliatéria estd enquadrado em GRAU DE PRECISAO IIL.

Portanto, com base no item 9 da ABNT NBR 14.653-2/2011-Parte
2, que trata dos Graus de Fundamentagao e Precisdo nos casos de utilizagdo de tratamento

cientifico:

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO — ABNT NBR 14.653-2/2011
FUNDAMENTACAO Grau I
PRECISAO Grau III

Fonte: Autor
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23- CAMPO DE ARBITRIO:

Avaliagses e Pericias de Engenharia

e ABNT- NBR- 14.653-1:2019 — Procedimentos Gerais

e Definicao: subitem- 3.1.9

“Intervalo de variacdo em torno do estimador pontual adotado na
avaliagcdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que
Jjustificado pela existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no

iz

modelo”.

e ABNT- NBR- 14.653-2:2011-Avaliacao de Bens — Imdveis Urbanos

e Procedimento Metodologico: subitem- 8.2.1.5

O campo de arbitrio pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliagdo do imovel ndo tiverem sido contempladas no modelo, por
escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de
homogeneizacdo aplicdveis ou porque essas varidveis ndo apresentarem
estatisticamente significantes em modelos de regressdo, desde que a

amplitude de até mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as

influencias ndo consideradas e que os ajustes sejam justificados.

24-DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO:

e Determinacao do valor unitario:

A drea do terreno e a nota do setor loteamento para o imodvel

avaliando, em face as caracteristicas do local sao:

e Area do terreno = 420,00 m? (drea da matricula n® 22.422 do 1° CRI de Botucatu —
SP.

e Setor loteamento = 2,00 (média valorizacdo) - conforme critérios do laudo, no item

17 — Parametros do Modelo.

Aplicando-se o valor das varidveis independentes ao modelo inferido,

através da opcdo de projecdo do aplicativo TS-Sisreg, obteve-se o seguinte modelo
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matematico:

Moda: Para a confianga de 80%.

e Valor/m2 (R$) =75,516743 *e A (-147,26825 * 1/Area(m2) ) *e  (0,42157297 *
Setor Loteamento)

Realizados os calculos para a determinacdo do valor unitario do

imovel, obteve-se o seguinte valor:

Estimativa de tendéncia
central
Limite (Minimo) Médio (Calculado) Limite (Maximo)
R$/ m? — 120,40 R$/ m? — 126,50 R$/ m? — 132,90
(Amplitude de 4,82%) (Amplitude total-9,88%) (Amplitude de 5,06%)

Para a determinac¢do do valor de venda do imdvel terreno avaliando
sera utilizado o valor dentro do campo de arbitrio. Estes valores fazem parte dos “Relatorios

Estatisticos” em anexo.

e Valor unitirio médio (estimativa de tendéncia central) = R$ 126,50/ m? (conforme

anexos emitidos pelo TS-Sisreg)

e Campo de Arbitrio do Valor Unitario Médio:

e Campo de Arbitrio: (-15%) = R$ 107,52
e Campo de Arbitrio: (+15%) = R$ 145,47

Observacido: O campo de arbitrio foi determinado conforme estabelece a NBR 14.653-2,

utilizando-se o aplicativo TS-Sisreg.

25-VALOR UNITARIO ADOTADO:

Considerando a situagdo fisica do terreno, em face ao setor urbano, as
condi¢des de acesso, e ainda as condi¢des do mercado imobilidrio para este tipo de imdvel
(terreno), para a determinacdo do valor de venda do terreno avaliando foi adotado o Valor

Unitirio Médio calculado (estimativa de tendéncia central) = R$ 126,50 / m?, dentro do

campo de arbitrio, assim o valor do terreno resulta:
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Devido o imovel estar localizado de frente para o asfalto, este Vistor

vai aplicar o valor médio (estimativa de tendencia central) de R$ 126,50 na avaliacdo, sem o

desconto do fator oferta (elasticidade dos negdcios).

-JUSTIFICATIVA: Aplicacio do valor médio R$ 126,50/ m?de tendencia central (relatério

estatistico-TS-Sisreg-anexo II), dentro do campo de arbitrio; devido ao imdvel estar

localizado de frente para ao asfalto conforme demonstrado nas fotos da inspecao.

26- VALOR DO TERRENO:

Considerando a situagdo fisica do imdvel, em face ao setor urbano, as
condicdes de acesso, e ainda as condi¢cdes do mercado imobilidrio para este tipo de imével,

para a determinagdo do valor de venda do imdvel avaliando foi adotado o Valor Unitario

Meédio calculado = R$ 126.50/ m?, dentro do campo de arbitrio, assim o valor do terreno

resulta:

| VT =Acx Vu

-Onde:

e VT = Valor do terreno. (Método Comparativo Direto de dados de Mercado);

e Vu = Valor médio unitdrio médio por metro quadrado m?, resultante da aplicagdo do

“Software TS Sisreg for Windows”, R$ 126,50;

e At = Area construida (m?)-420,00 (m?)- Matricula 22.422.

-Substituindo e operando, resulta o terreno:
e VT=420,00m? x 126,50 R$/m?

VT=R$ 53.130,00 (MES - fevereiro/2024)

-NBR 14.653-1/2019- Item 6.8.1-Arrendondamento:

“Permite-se arredondar o resultado da avaliagdo, bem como os limites do
intervalo de confianga e do campo de arbitrio, em até 1%".

-ARRENDONDANDO- R$ 53.200,00 (MES-fevereir0/2024), dentro do
item 6.8.1-NBR 14.653-1/2019-Arrendondaento.
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-VAI:OR DO TERRENO=R$ 53.200,00
(MES-fevereiro/2024) -valor adotado
(cinquenta e trés mil e duzentos reais)

Avaliagses e Pericias de Engenharia

27-OBSERVACOES COMPLEMENTARES:

O presente laudo obedeceu aos ditames da Norma ABNT 14.653-1 —
Procedimentos Gerais e ABNT — 14.653-2-Avaliacoes de Iméveis Urbanos, da ABNT.

Os valores adotados ou arredondados, segundo a norma para ajustes

dos imodveis encontram-se devidamente justificados ao final de cada avaliacdo.

Na pesquisa de mercado tentou-se obter elementos de imoveis em
oferta e negdcios realizados, com as caracteristicas idénticas ao do avaliando, ou seja, imoveis

semelhantes, utilizando-se de Inferéncia Estatistica.

As dimensdes utilizadas na presente avaliagdo foram obtidas na

matricula n® 22.422 do 1° CRI Botucatu-SP.

O Expert Oficial utilizou as medidas da matricula para a avaliacdo do
imoével, vez que ndo houve qualquer oposicdo pelas partes sequer qualquer observacdo a

respeito.

Os valores utilizados sao o do més de fevereiro de 2024. (em reais).

Este signatério procurou oferecer todos os subsidios necessarios para
o bom deslinde da avaliacdo; caso haja algum ponto que tenha ficado omisso, este podera ser

esclarecido oportunamente, com seus devidos custos.

28- REFERENCIAS NORMATIVAS

Para a determinacdo do valor do imdvel foram utilizadas as seguintes

bibliografias:

e Norma Brasileira para Avaliacdes de Iméveis Urbanos — NBR 14.653- Partes 1- 2019
e Norma Brasileira para Avaliacdes de Imoveis Urbanos- NBR 14.653-Parte 2: 2011

e Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia — IBAPE — SP, 2011.
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e Pericias e Avaliagdes de engenharia- Eng. José Filker — Editora Pini

e Modelos de Peticdes de Avaliacdes e Pericias — Eng. Luiz Fernando de Mello —

Editoria Leud.

29-CONCLUSAO:

Para o imével objeto da avaliacdo técnica, com matricula n® 19.254
do 1° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Botucatu-SP, com drea do terreno de
420,00 m?, apés a vistoria in loco as pesquisas necessdrias e os cilculos apropriados,
fundamentados nas NBR-14653-1-avaliacao de Bens — Procedimentos Gerais e NBR-14653-
2 — Avaliacio de bens — Imédveis Urbanos, com a metodologia demonstrada no corpo deste
Laudo Técnico Avaliatério , concluimos pelo valor de R$ 53.200,00 (cinquenta e trés mil,

duzentos reais), para efeito de comercializacio a vista.

Os valores da avaliagdo constam do corpo do laudo.

30-QUESITOS:

Nao foram apresentados quesitos das partes.

31- ENCERRAMENTO:

Encerra-se seu trabalho LAUDO PERICIAL, que compdem de (36)
trinta e seis folhas impressas de um lado s, todas as folhas rubricadas, a primeira e estd datada

e assinada pelo perito.

32-ANEXOS:

e Anexo I-Pesquisa de Mercado;
e Anexo Il — Meméria de Calculo —TS-Sisreg;

e Anexo III- Matricula- n°® 22.422

Botucatu, 19 de fevereiro de 2024.

Eng. Robilan Panzner Ferreira
Engenheiro Civil
CREA n° 0601655695
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TABELA: PESQUISA DADOS DE MERCADOQO:

As consultas foram realizadas nos meses de fevereiro de 2024.

Amostra | Quadra ?I;;:; Fonte Telefone/codigo Va(ll(;g/)m 2 Valor (R$)
1 JK 420,00 | Antonio de Medeiros 11-94708-4787 202,38 85.000,00
2 BU 885,00 Casa Morumbi 11-3739-5032 107,34 | 95.000,00
3 EK 412,00 | MK Prime Iméveis 11-3692-4348 169,90 | 70.000,00
4 AE 412,00 Vida Iméveis 11-3629-5555 169,90 | 70.000,00
5 NU 437,00 | Iméveis do Interior |  14-99653-9794 11442 | 50.000,00
6 CN 631,00 | Concept iméveis 11-4748-1110 237,72 | 150.000,00
7 NX 879,00 | Eduardo Pasquarelli | COD. BRQJBUC3 | 91,01 80.000,00
8 JO 450,00 | Matheus Cardoso COD. TE06 12222 | 55.000,00
9 CR 732,00 | Remax BRzﬂe Mais- 630481031-17 88,78 64.990,00
10 KQ 900,00 Lstefano 1272187253 144,44 | 130.000,00
11 CF 463,00 Veber 1271827787 75,59 35.000,00
12 EA 450,00 | Isabel de Moraes 1266940896 15533 | 69.900,00
13 JK 42000 | Medeiros Brasil | AM"C0 MO 900 38| 85.000.00
14 PF 450,00 Imobilidria 99 Ref TE0020 100,00 | 45.000,00
15 NJ 1.070,00 | Imobilidria J.Uchoa 15-3305-5393 102,80 | 110.000,00
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Relatério Completo

Data de referéncia:

19/02/2024 11:50:10

Informacoes complementares:

Identificador: SO00001
Endereco:
Complemento:

Municipio: UF:

Dados do imével avaliado:

e Area (m2) 450,00
e Setor
e [ oteamento 2,00

Valores da Moda para 80 % de confianca

e Valor/m2 (R$) Médio: 126,50
e Valor/m2 (R$) Minimo: 120,40
e Valor/m2 (R$) Médximo: 132,90

Precisdo: Grau III

Moda:

@ 5

TECSYS

ENGENHARLY

Valor/m2 (R$) =75,516743 *e ~ (-147,26825 * I/Area(mZ) ) *e ~ (0,42157297 * SetorLoteamento )
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Data de referéncia:

18/02/2024 09:14:41

Informacoes complementares:

e Numero de varidveis: 3

e Numero de varidveis consideradas: 3
e Numero de dados: 15

e Numero de dados considerados: 15

Resultados Estatisticos:

Linear

e Coeficiente de correlacdo: 0,952866

e Coeficiente de determinacdo: 0,907953

e Coeficiente de determinacdo ajustado: 0,892612
e Fisher-Snedecor: 59,18

e Significancia: 0,01

Nao-Linear
e Coeficiente de determinacao: 0,908734

Normalidade dos residuos

o 80% dos residuos situados entre -1 € +1 s
e 93% dos residuos situados entre -1,64 € +1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 ¢ +1,96 s

QOutliers do Modelo: 0

Equacio

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento
Nao-Linear

e Area (m2) 1/x 2,28 4,19 2,45 %

e Setor

e [oteamento X 10,00 0,01 8,80 %

e Valor/m2 (R$) In(y)

Moda:

Valor/m2 (R$) =75,516743 *e ~ (-147,26825 * 1/Area(m2) ) *e * (0,42157297 * Setor Loteamento )
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@ 5

TECSYS

EMNGEMHARLY,

ROBILAN PANZNER FERREIRA
ENGENHETRO CIVIL - CREA DGOND55645

Relatério Completo

MODELO: MODELO3 Data: 18/02/2024

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra . 15 03
Total
. 15 03
Utilizados Utilizadas
: 0 Grau Liberdade : 12
Outlier

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES
VARIACAO
Correlagao 1 0,95287 Total : 1,68800
Determinagdo  : 0,90795 Residual 0 0,15538
Ajustado 1 0,89261 Desvio Padrao 1 0,11379
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 1 59,18391 D-Calculado 0 1,81353
Significancia  : <0,01000 Resultado Teste  : Nao auto-regressdao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padriao % Modelo
-lal 68 80
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ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliagses e Pericias de Engenharia
ENGENHETRO CIVIL — CREA DGD1955645
-1,64 a+1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 100
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 75,516743 * 2,718(-147,268246 * l/Xl) * 2,718(0’421573 * X2)
MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES
AMOSTRA MODELO
Média 1 138,95 Coefic. Aderéncia : 0,90873
Variagdo Total : 33550,99 Variacdo Residual 1 3062,08
Variancia 1 2236,73 Variancia 1 255,17
Desvio Padrao : 47,29 Desvio Padriao 0 15,97
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ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliagses e Pericias de Engenharia
ENGENHETRO CIVIL — CREA DGD1955645
GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
an 100 120 140 160 180 200 220
“alores Ohservados
Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio
Distribuigéo de Fregiéncia
0,44
0,35
03]
0,25
02
0,15
01
0,05
1,01 a-0,56 -0,11 a 0,34 0792124
Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Andlize Mista
Yalar calculado varsus residus padronizada
o 4 * *
% 1 - *
\% oy * * * -
i3 ; . . 4 . N
2
5
In(valorin2 (R
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
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ROBILAN PANZNER FERREIRA
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fls. 965

Avaliagses e Pericias de Engenharia

X1 Area (m2)

Importada do excel

=
£ 1504
Tipo: Quantitativa E 140
) E 130
Amplitude: 412,00 a 1070,00 120
. 500 500 1.000
Impacto esperado na dependente: Positivo Lrea (m2)
10% da amplitude na média: 2,45 % na estimativa
X2 Setor Loteamento
Importada do excel = Wl
< 2004
Tipo: Codigo Alocado E 150
Amplitude: 1,00 a 3,00 “ oo
2
Impacto esperado na dependente: Positivo Setor Loteamerto
10% da amplitude na média: 8,80 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.
Y Valor/m2 (R$)
Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 75,59 a 237,72
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
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ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliagses e Pericias de Engenharia
ENGENHETRO CIVIL — CREA DGD1955645
. Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student
(Soma das Caudas) (Padrao = 0,89261)
Calculado
X, Area (m2) 1/x 2,28 4,19 0,85806
X, Setor Loteamento X 10,00 0,01 0,07502

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

@]
§ 5|2
5 g | &
g 1818 |g
T3 |E|3|E
= | g 5 | 5
515 |82 |2
SIE |<|a |5
X, | Ux 68| 55
X, | x | 58 94
Y |Iny)| 38| 93
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ANEXO III-MATRICULA
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ROBILAN PANZNER FERREIRA Avaliagses e Pericias de Engenharia

ENGENHETRO CIVIL - CREA DCD1D55645

: yﬁ_‘ Pagingn%@1
Nod(d 9

12 Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa Juridica
Comarca de Botucatu - SP.

‘C_>

g

3

2

=

o

£

Nz s

BOYli'C.ATU - SP N : §
xr;.;;u sbclm LIVRO N° 2 dggelsmo GERAL 37 Agosto| 2004 1 § 5 J%
ANVERSO i DIA MES ANO s &g
IMOVEL: TERRENO correspondente 20 TorE 02, da QUADRA “GR”, loteamento denominado D
“NINHO VERDE - GLEBA ", situado na zona urbana do Distrito e Municipio de Pardinho, Comarca § z
de Botucatu/SP, que assim se descreve e caracteriza: medindo 14 m de frente para a Rua 62; 30 m da 24
frente aos fundos, de ambos os lados, dividindo do lado direito de quem da rua olha para o imével, com o T &
lote 01; do lado esquerdo com o lote 03; e nos fundos, mede 14 m e divide com o lote 27, encerrando uma § c
drea de 420 m*.- : 3o
PROPRIETARIA: MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com sede na '§;E
Rua dos Gusmdes, n.° 639, Sdo Paulo/Capital, CNPJ/MF 47.686.555/0001-00.- Bl
R. ANTERIOR: R.04/Matricula 8.909 do Livro 02, de 13/09/1983, deste § §
C. CONTRIBUINTE: 10.685-0.- 23

.’ S
O Escrevente Substituto: Fernando GhirothBenincasa: § g
. Z B
Av.01: Pela escritura publica referida no R.02, e d&conformidade ; Klteragdo-€ Contrato Social &LE
datada de 27 de outubro de 2003, registrada na JUCESP sob n.° 258, 8-8-¢m 11 de novembro de Bt
2003, verifica-se a Momentum Empreendimentos Imobilisrios Lda., tem oAforo na cidade de Sdo Paulo, e Ef:;g
sede na Rua Padre Jodo Manoel, n.° 755 — 5% e 62 andar, Cerqueifa-€2 a-Rya Padre Jofio gg;
Manoel, n.° 773 — loja 2; e, Rua Dois, Lote 01, no Loteaments_Pérras afita-Cristj Gleba VI, 25
Paranapanema/SP, e depésito fechado na Rua da Mooca, n# : c-dgosto de 2004. Eu, gﬁg
Fernando Ghiroti Benincasa, Escrey, ubstituto: SE
£
R.02: Por Escritura Piiblica datada de 26 dejulhG de 2004; do 2° Tgbplido de Notas Sio Paulo/Capital, 2
livro 2.104, fls. 209/215, a proprietaria: Momentum - Efmpreendinyéitos Imobilisrios Ltda., transmitiu ‘8 g
o imovel objeto desta matricula, a titulo de d ONIO CARLOS LEMOS JUNIOR, St
|brasileiro, solteiro, maior, advogado, RG 26.550.946-4/SSP-SP, CPF 253.077.718/78, residente e B
domiciliado em Santo André/SP, na Rua Almirante Tamandaré, n.° 728, ap. 101, pelo prego de RS 0,01.- (z).‘c:‘
Consta da escritura, que a vendedora sob responsabilidade civil ¢ criminal, declara gue explora é—g
exclusividade a atividade de venda e compra de iméveis, estando o imével objetg desta a, @3
lan¢ado contabilmente no ativo circulante, ndo constando, nem nunca tendg @E
permanente da empresa, raziio pela qual estid dispensada de apresents @g
Botucatu, 24 de agosto de 2004. Eu, Fernando Ghiroti Beniycasa, Escrevente8 . %g
3 <
Av.3- Protocolo 1° 65.446, em 29/10/2012. Pela Certiddo de Penhora d 8
emitida eletronicamente pela 11° Vara do Trabalho da Comarca de 4mpinas-SP E’-_;}
da agéio de Execugéo Trabalhista n® 0013600-35.20095150130, movidzpor Camila Pereira Rodrigues, __g-é
CPF n° 329.129.688-52, contra Antonio Carlos Lemos Janior, ja qualificado, o imdvel objeto desta =

matricula, de propriedade do executado, foi PENHORADO, para a garantia da divida de

R$25.835,75, tendo sido nomeado depositario Antonio Carlos Lemos Janior.- Botucatu, 31 de outubro E'_f
de 2012. =
SE=y
=
Maria He e Matos Silva - Escrevente Substituta gg“
; : fg=c
- —_— - — CONTINUA NO VERSO ——————/ :?E;;
i 4
iC
Telefove— (014) A46A7F-27A9 — E-mail: robilanpanzner Dhotmail.com Pdgina 4%

Este dimmumesmiooééeopjziald origingahahsaswidadigiijitenie mer 5D BAKROFARASEECRRRA FFOBRIibHA] dbdiaiocands Batadoste Ght) PRdadpmstdolddo em 19/02/2024 as 12:29 , sob o nimero WBTU24700179066

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004536-2%.2028.8.26.0000 e c6digo RK2BEMVA.



EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA
CiVEL DA COMARCA DE BOTUCATU - SP

Carta Precatdria n® 0004136-94.2023.8.26.0079

MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., por sua advogada infra-assinada, nos autos da CARTA PRECATORIA em
epigrafe, extraida dos autos da ACAO DE COBRANCA ajuizada em face de ANTONIO
CARLOS LEMOS JUNIOR, vem respeitosamente a presenca de V. Exa., manifestar
concordéancia ao laudo pericial de fls. 46-93, pelo qual o Sr. Perito avaliou o lote 02
da quadra GR do empreendimento Ninho Verde - Gleba II em R$ 53.200,00

(cinquenta e trés mil e duzentos reais).

Ante o exposto, requer sua homologacdo e devolugdo da
Deprecata para a Comarca de origem, a fim de que o feito tenha seu regular

prosseguimento.

Termos em que,
Pede Deferimento.
S3ao Paulo, 22 de fevereiro de 2024.

MARISA M V MIZUNO DE OLIVEIRA
OAB/SP 141.235

fls. 260
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Botucatu

FORO DE BOTUCATU

22VVARA CIVEL

PRACA IOLE DINUCCI FERNANDES, SEM N°, Jardim Riviera- CEP
18606-572, Fone: (14) 3882-0974, Botucatu-SP - E-mail:
botucatu2cv@tjsp.jus.br

Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

CERTIDAO |

Processo Digital n°:0004136-94.2023.8.26.0079
Classe — Assunto: Carta Precatoéria Civel - Constricdo / Penhora/ Avaliagao /

Exequente:
Executado:

Indisponibilidade de Bens
Momentum Empreendimentos Imobiliarios LTDA
Antonio Carlos Lemos Junior

CERTIDAO

Certifico e dou fé que nesta data procedi a expedicdo de "MLE -
Mandado de Levantamento Eletronico”, em favor do perito, conforme
determinado na r. Decisdo fl. 98. Nada Mais. Botucatu, 26 de
fevereiro de 2024. Eu, Leticia Maria da Silva Nunes, Escrevente
Técnico Judiciario.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0094%36-3%.2028.8.26.0000 e c4digo RheBRiBY.

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por 1EROIRIRERIEOQRRH1A/AORRIES Oibidvackdoasoaldosose rafiQZ(ZePasas6iGaL L .



CERTIDAO

Autos: 0004136-94.2023.8.26.0079
Classe: Carta Precatoria Civel

Certifico e dou fé que foi realizada renumeracao nas paginas do presente
processo nos seguintes termos:

NUmero anterior NUmero atual
97 100
98 97
99 98
100 99

Botucatu, 26 de fevereiro de 2024.

Leticia Maria da Silva Nunes

fls. 202

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por 1EROIRIRERISOCRRELA/BORR NS Oibdrackdoasosiaasose RIQAIZ(ZBPEa6t G711 .
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DEBOTUCATU

FORO DE BOTUCATU

22VVARA CIVEL

PRACA IOLE DINUCCI FERNANDES, SEM N°, Jardim Riviera- CEP
18606-572, Fone: (14) 3882-0974, Botucatu-SP - E-mail:
botucatu2cv@tjsp.jus.br

Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

ATO ORDINATORIO |

Processo Digital n°: 0004136-94.2023.8.26.0079
Classe — Assunto: Carta Precatéria Civel - Constricdo / Penhora/ Avaliagao /

Exequente:
Executado:

Indisponibilidade de Bens
Momentum Empreendimentos Imobiliarios LTDA
Antonio Carlos Lemos Junior

CERTIDAO - Ato Ordinatério Urgente

Certifico e dou fé, observada a decisdo de fls.97, que
decorreu o prazo legal sem eventual manifestacdo da
parte executada sobre o laudo pericial juntado as
fls.46/93, que pratiquei o seguinte ato ordinatorio, nos
termos do art. 203, § 4°, do CPC:

Ao setor de cumprimento para as providéncias
necessarias no sentido de proceder a devolucao da
presente carta precatOria ao juizo de origem com as
cautelas de estilo e homenagens deste Juizo.

Nada Mais. Botucatu, 26 de junho de 2024. Eu, Luiz
Vanderlei Correa, Escrevente Técnico Judiciario.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0094%36-3%.2028.8.26.0000 e codigo RIOBBICLBA.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por IAIR Y RNTESRCEIRIERR EQHRNEHD, fibemuto nema26i36¢p0 P4 /83 /PD24 as 13:11 .



TRIWUNAL I JUSTRC A

* [

S P

3D PEVEREIRG DE 574

fls. 208

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DEBOTUCATU

FORO DE BOTUCATU

22VVARA CIVEL

PRACA IOLE DINUCCI FERNANDES, SEM N°, Jardim Riviera- CEP
18606-572, Fone: (14) 3882-0974, Botucatu-SP - E-mail:
botucatu2cv@tjsp.jus.br

Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

CERTIDAO

Processo Digital n°:
Classe — Assunto:

Exequente:
Executado:

0004136-94.2023.8.26.0079

Carta Precatéria Civel - Constricdo / Penhora / Avaliacao / Indisponibilidade
deBens

Momentum Empreendimentos Imobiliarios L TDA

Antonio Carlos L emos Junior

CERTIDAO

Certifico e dou fé que enviei senha de acesso a Carta Precat6ria, com
cumprimento positivo, através de e-mail ao Juizo Deprecante, observado
teor da mensagem eletrbnica abaixo. Nada Mais. Botucatu, 28 de junho de
2024. Eu, LeticiaMaria da Silva Nunes, Escrevente Técnico Judiciério.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004%36-3%.2028.8.26.0000 e c6digo Ri¢REKIA.
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28/06/24, 10:12 Email - BOTUCATU - 2 OFICIO CIVEL — Outlook fls. 208

Devolucdo Carta Precatoria - Ref. processo vosso n° 0041545-17.2018.8.26.0100

BOTUCATU - 2 OFICIO CIVEL <botucatu2cv@tjsp.jus.br>
Sex, 28/06/2024 09:51
Para:JOAO MENDES — UPJ 16 a 20 VARAS CIVEIS <upj16a20@tjsp.jus.br>

U 1 anexos (84 KB)
Senha do Processo [0004136-94.2023.8.26.0079].pdf;

REFERENCIAS:

22 VARA CIVEL DA COMARCA DE BOTUCATU

Processo Digital n2: 0004136-94.2023.8.26.0079

Classe - Assunto: Carta Precatéria Civel - Constrigcdo / Penhora / Avaliagdo /
Indisponibildade de Bens

Exequente: Momentum Emprendimentos Imobilarios LTDA

Executado: Antonio Carlos Lemos Junior

Prezados,

Por meio desta, em cumprimento ao quanto determinado na Decisdo de fls.6, encaminho senha
anexa para acesso aos autos da Carta Precatdria (cumprida positiva), originaria dos autos do
Processo Digital n2 0041545-17.2018.8.26.0100.

Atenciosamente,

:EE LETICIA MARIA DA SILVA NUNES
_— Escrevente Técnico Judiciario

Tribunal de Justica do Estado de 530 Paulo

E-mail: letnunes@tjsp.jus.br

https://outlook.office.com/mail/botucatu2cv@tjsp.jus.br/sentitems/id/AAQkADCc5YjBIMTdkLWZINJMtNDUOMS 1iNzEyLTgxNGVmODRhMzhkOQA... 11

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004536-2%.2028.8.26.0000 e c6digo RBABCi3.
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28/06/24, 10:12 Email - BOTUCATU - 2 OFICIO CIVEL — Outlook fls. 206

Delivered: Devolugao Carta Precatéria - Ref. processo vosso n® 0041545-
17.2018.8.26.0100

Microsoft Outlook
<MicrosoftExchange329e71ec88ae4615bbc36abbce41109e@tjsp.onmicrosoft.com>
Sex, 28/06/2024 09:53

Para:JOAO MENDES - UPJ 16 a 20 VARAS CIVEIS <upj16a20@tjsp.jus.br>

[I]J 1 anexos (123 KB)
Devolucdo Carta Precatéria - Ref. processo vosso n°® 0041545-17.2018.8.26.0100;

Your message has been delivered to the following recipients:

JOAO MENDES — UPJ 16 a 20 VARAS CIVEIS (upj16a20@tjsp.jus.br),

Subject: Devolugao Carta Precatdria - Ref. processo vosso n® 0041545-17.2018.8.26.0100
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