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EXECUTADAS:

OBJETIVO: A presente Pericia tem por objetivo a elaboragao de Laudo Pericial de
Engenharia de Avaliacdo Mercadolégica Imobiliaria do imoével em questao.

MURILO RODRIGUES GRANADO, Perito especializado em Avaliacdo de imdveis
urbanos e rurais, construgao civil, seguranca do trabalho, meio ambiente e elétrica,
nomeado e compromissado nos autos do Processo em epigrafe, vem mui

respeitosamente apresentar o Laudo Técnico objeto da avaliacao Pericial.

Nestes Termos
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Descricao do Imdvel avaliado:
E constituido de 4 suites, 5 banheiros, 1 lavabo, 1 cozinha, 1 sala de jantar, 1 sala de estar, 1 sala

de TV, 1 area de servico, 1 churrasqueira, 1 piscina, 2 varandas. Descricao do imdvel: O referido
imovel, objeto desta avaliacao, trata-se de um imdvel residencial possuindo dois pavimentos,
sendo que o pavimento térreo contém: sala de estar, sala de jantar, sala de uso multiplo em
conceito aberto, lavabo, cozinha planejada, area de servico, dois depdsitos, banheiro de
empregada, varanda coberta, varanda descoberta com piscina, area de churrasqueira e escada
de acesso ao pavimento superior; e o pavimento superior contém: quatro suites, quatro
banheiros e varanda descoberta. Tem area construida privativa coberta de 300,84 m?, sendo:
183,66 m? no pavimento térreo e 117,18 m? no pavimento superior, drea privativa descoberta
de 63,32 m?, comum coberta de 19,185 m? e comum descoberta de 154,135 m?, encerrando,
portanto, a area total construida coberta e descoberta de 537,48 m2. Sua constru¢do ocupa
183,66 m? do terreno condominial e fica reservada, para sua utilizacdo exclusiva destinada a
jardim e quintal, a drea de 606,12 m? do mesmo terreno condominial, somando-se essas areas
formam um terreno com superficie de 789,78m?2.

- Area Construida: 364,16 m?

2 - Infraestrutura disponivel no logradouro e na regido onde se encontra o imdvel: rede de
abastecimento de agua, iluminagdo publica, servico de coleta de lixo, rede telefonica,
pavimentacdo, rede de energia elétrica, rede de esgoto, linhas de transporte publico, TV a cabo,
localizado dentro do condominio raizes de Juquehy, o mesmo encontra-se de frente para a
avenida mae bernarda, referindo-se geograficamente no meio do logradouro, a uma rua da
praia, em uma area de ambito comercial/residencial em via pavimentada com predominancia

de atividade comercial, alto fluxo turistico
3 - Caracteristicas da edificagdo: Uma Casa padrdo superior, de padrdo construtivo médio, em

estado de conservagdo que podemos caracterizar como entre nova e regular. O imdvel avaliado

constitui-se de 2 (dois) pavimentos, possui estacionamento descoberto com 02 vagas.
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FOLHA RESUMO

Solicitante: Banco Santander S.A — CNPJ: 90.400.888/0001-42.

Objetivo: Elaboracdo de Laudo Pericial de Engenharia de Avaliacdo Mercadolégica
Imobiliaria referente ao imoével situado a Avenida Mae Bernarda, 1566, Condominio
Raizes de Juquehy, casa 1-B - Juquehy. Sdo Sebastido — SP

Métodos utilizados: Método Comparativo por Analise de Envoltéria de Dados, Redes
Neurais Artificiais, Inferéncia Estatistica (Regressdao Linear e Nao Linear Muiltipla) e
técnicas de Monte Carlo. Conforme preconiza a NBR 14.653-2.

Conclusao sobre os valores de mercado com arredondamentos

(Faz-se necessario a interpretacao holistica do laudo, podendo ser arbitrado até 15% do
valor médio calculado aos limites superior e inferior — ABNT NBR n2 14.653).

Intervalo de Arbitrio - IA Valor da avaliacdo

Limite Inferior (-15% de VM): .....ccveeeeeecnnneennnn. RS 4.494.997,00
Valor MEdIO: ..ccoveevriiieieiee e RS 5.288.235,00
Limite Superior (+15% de VM):......cccccvvveeeennnnnee. RS 6.081.471,00
Valor Arbitrado com arredondamento: ......... R$ 5.288.235,00.

Grau de fundamentacdo |l, Grau de precisdo Il (Método Comparativo de Dados de
Mercado, utilizando o Modelo de Regressao Linear - NBR 14.653-2).

Consideragdes Preliminares
A avaliagdo de imdveis baseia-se em fatos e acontecimentos que influenciam, em

cada momento, o resultado final do valor do imdvel, ndo se atém a um Unico aspecto,
muito pelo contrdrio, faz-se necessario considerar simultaneamente diversos fatores,
inclusive de custo e utilidade do bem.

Constitui, portanto, uma tarefa ardua e extensa, tendo em vista todos os dados
e fatores a serem considerados, afim de que o trabalho represente um retrato tao fiel

guanto possivel da realidade encontrada.
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A complexidade do campo de valoragdo e avaliagdo de imdveis exige por parte
do profissional envolvido uma gama consideravel de conhecimentos e experiéncias, ndo
so técnicas, como também administrativas, dando uma visdo de conjunto do trabalho.
RESSALVAS

Este laudo apresenta todas as condicdes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que afetam analises, opinides e suas conclusdes. Para a propriedade do
estudo foram empregados os métodos mais recomendados e o avaliador realizou
pessoalmente os trabalhos de inspec¢do, pesquisa, analise, conclusdo, elaboragdo e
revisdao do laudo.

A elaboracdo do laudo deu-se com estrita observancia dos postulados constantes
do Cédigo de Etica Profissional e os honorérios profissionais do avaliador n3o est3o, de
qgualquer forma, subordinados as conclusdes deste laudo.

N3do ha nenhuma inclinacdo pessoal do avaliador em relagao a matéria envolvida
neste laudo no presente e o avaliador ndo contempla para o futuro qualquer interesse
nos bens objeto desta avaliagao.

Os valores apurados representam a realidade de mercado no periodo
compreendido entre o inicio dos trabalhos e a conclusdao do laudo, o imédvel foi
considerando como tendo sua documentacdo totalmente regular, impostos e outras
obrigacdes em dia e livre de quaisquer 6nus e no estado de conservagdo em que se
encontra. N3ao foram consideradas perspectivas de valorizacdo ou desvalorizacao
futuras.

Deve-se observar que os dados descritos e os resultados obtidos neste laudo,
estdo em conformidade com a condicdo de mercado no estado e tempo da coleta, e
podem variar conforme oscilagdo natural do mercado no periodo de coleta, conforme

preconiza a norma ABNT NBR 14.653.
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Objetivo

Este trabalho tem como objetivo realizar Laudo de apuracdo de Valor de
Mercado de Imdvel localizado a Avenida Mae Bernarda, 1566, Condominio Raizes de
Juquehy, casa 1-B - Juquehy. Sdo Sebastido — SP. Sendo classificado por sua natureza de
Residéncia Unifamiliar, com darea total construida de 364,16 m2.

Em sintese, para o propdsito aqui determinado, deveremos avaliar e mensurar
por analise comparativa de atributos afins, o valor de mercado percebido do objeto sob
estudo no periodo da coleta dos dados amostrais.

Bem como a Resposta ao quesito solicitado: Qual o Valor de Mercado Arbitrado

para do Imoével Avaliado?

Descricdo das Atividades Basicas

Através de coletas de dados, deveremos fundamentar esta avaliacdo por meio
de interpolacdo das principais caracteristicas que se realcarem no campo amostral cujas
proporgdes, alcance e intensidade se estabelecem por processos analiticos.

Seguiremos a instrucdo normativa preconizada pela norma ABNT NBR 14.653,
buscando enquadramento aos Graus de Fundamentacao e Precisdo nela descritos: nos
seus volumes | e ll, cumprindo o seguinte roteiro:

v' Coleta de informacgdes de mercado, ao alcance do perito avaliador, trazendo o

gue se pode observar e analisar, com a maxima prudéncia;

v Dispensaremos a identificacdo do perfil socioeconémicos das amostras, pois
todas as amostras coletadas estdao inseridas na mesma microrregido e tem
indices de desenvolvimento e infraestrutura urbana similar;

Identificacdo e Vistoria do imdvel a avaliar;
Obtencao de informacgdes e documentacdes pertinentes;
Levantamento cadastral com plantas gerais e detalhadas;

Localizagdo e divisas;

N SEE N N NN

Pesquisa no bairro para identificacdo de amostra de imdveis semelhantes,

ofertados ou vendidos no mercado imobiliario;
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v’ Registro fotografico do imdvel avaliando e identificacdo do registro da amostra;

v Registro de mapas de localizagdo;

v Arbitragem sobre o valor de mercado do imdvel;

v Consideragdes técnicas finais.
Importante: deve ser salientado que explicar o mercado ndo é funcdo do profissional
avaliador. A este compete unicamente entendé-lo bastante bem ao ponto de criar uma
equacdo, com um quantum de erro aceitavel, capaz de reproduzir seu comportamento
face as duvidas que se tenha sobre valor e pre¢o de determinado bem ali imerso num

lapso temporal determinado pela coleta do campo amostral.

Descricao das metodologias aplicaveis

Neste trabalho, serdo aplicadas as metodologias de Andlise Envoltéria de Dados
de mercado coletados pelo Perito Avaliador que fardo a composicdo da amostra
analisada através dos métodos de Regressdo Linear (minimos quadrados ordinarios e
maxima verossimilhanca) e Ndo Linear Multiplas e Redes Neurais Artificiais (algoritmo
Back-Propagation, Levenberg Marquadt), inclusos a norma brasileira de avaliagdo de
Bens, a NBR 14.653-2. Caberd ao perito arbitrar qual o modelo metodolégico melhor se

qualificara.

Descricao de Terminologias Aplicaveis

Como a NBR 14.653-1 e 14.653-2, em alguns casos, adota definicbes
diferenciadas em relagao as de dominio publico, com o objetivo de propiciar ao leitor
melhor embasamento quanto a conceituacdo e contextualizacdo normativa, o Perito
toma a liberdade de transcrever de forma “ipsis litteris” algumas de suas terminologias

aplicaveis aos Laudos de Avaliacdo, sdo elas:
“NBR 14.653-1
3.1 acessorio: Bem que se incorpora ao principal e que possui
valor isoladamente, incorporado ou nao a ele.
3.2 amostra: Conjunto de dados de mercado representativos

de uma populagao.
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3.3 amostragem: Procedimento utilizado para constituir uma
amostra.

3.4 arrendamento: Retribuicdo pela cessdo de direito a
exploragdo, uso ou fruicao de um bem capaz de produzir frutos,
por prazo certo e condi¢des convencionadas.

3.5 avaliagdo de bens: Andlise técnica, realizada por
engenheiro de avalia¢des, para identificar o valor de um bem,
de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econ6mica, para
uma determinada finalidade, situagdo e data.

3.6 bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdo ou que
pode ser objeto de direito, que integra um patrimonio.

3.6.1 bem tangivel: Bem identificado materialmente (por
exemplo: iméveis, equipamentos, matérias-primas).

3.6.2 bem intangivel: Bem ndo identificado materialmente (por
exemplo: fundo de comércio, marcas e patentes).

3.8 campo de arbitrio: Intervalo de variagdo no entorno do
estimador pontual adotado na avaliagao, dentro do qual pode-
se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia
de caracteristicas préprias ndo contempladas no modelo.

3.9 custo: Total dos gastos diretos e indiretos necessarios a
producdo, manuteng¢do ou aquisicdo de um bem, numa
determinada data e situagao.

3.9.1 custo direto de produgao: Gastos com insumos, inclusive
mao-de-obra, na produgdo de um bem.

3.9.2 custo indireto de producdo: Despesas administrativas e
financeiras, beneficios e demais 6nus e encargos necessarios a
produgdo de um bem.

3.9.3 custo de reedigao: Custo de reproducdo, descontada a
depreciagdo do bem, tendo em vista o estado em que se
encontra.

3.9.4 custo de reprodugdo: Gasto necessario para reproduzir
um bem, sem considerar eventual depreciagao.

3.9.5 custo de substituicdo: Custo de reedi¢do de um bem, com

a mesma fungdo e caracteristicas assemelhadas ao avaliando.
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3.10 dado de mercado: Conjunto de informagdes coletadas no
mercado relacionadas a um determinado bem.

3.13 empreendimento: Conjunto de bens capaz de produzir
receitas por meio de comercializagdo ou exploragdo
econdmica.

Pode ser: imobiliario (por exemplo: loteamento, prédios
comerciais/residenciais), de base imobilidria (por exemplo:
hotel, shopping center, parques tematicos), industrial ou rural.
3.14 empresa: Organizagdo por meio da qual se canalizam
recursos para produzir ou oferecer bens e servigos, com

vista, em geral, a obten¢do de lucros, podendo no seu
patrimdnio conter cotas-partes de outras empresas ou
empreendimentos.

3.15 engenharia de avaliagdes: Conjunto de conhecimentos
técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagdo de
bens.

3.16 engenharia de custos: Conjunto de conhecimentos
técnico-cientificos especializados, aplicados a avaliagdo de
custos de bens e servigos.

3.17 engenharia econdémica: Conjunto de conhecimentos
técnico-cientificos especializados, aplicados a analise e
avaliacdo técnico-econ6mica de empreendimentos.

3.18 engenharia legal: Parte da engenharia que atua na
interface técnico-legal envolvendo avaliagGes e toda espécie
de pericias relativas a procedimentos judiciais.

3.19 engenheiro de avaliagbes: Profissional de nivel superior,
com habilitagdo legal e capacitagdo técnico-cientifica para
realizar avaliagdes, devidamente registrado no Conselho
Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia - CREA.

3.20 fator de comercializagdo: Razdo entre o valor de mercado
de um bem e o seu custo de reedigdo ou de substituicdo, que
pode ser maior ou menor do que 1 (um).

3.21 fruto: Resultado da exploracdo econémica de um bem.
3.22 fundo de comércio: Bem intangivel pertencente ao titular

do negdcio, decorrente do resultado de suas operagdes
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mercantis, composto entre outros de: nome comercial,
freguesia, patentes e marcas.

3.23 hipoétese nula em um modelo de regressao: Hipdtese de
gue uma ou um conjunto de varidveis independentes
envolvidas no modelo de regressdo ndo é importante para
explicar a variagdo do fenémeno, a um nivel de significancia
preestabelecido.

3.24 homogeneizagdo: Tratamento dos pregos observados,
mediante a aplicagdo de transformagGes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferencas entre os
atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

3.25 imével: Bem constituido de terreno e eventuais
benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser classificado como
urbano ou rural, em fungdo da sua localizagao, uso ou vocagao.
3.26 inferéncia estatistica: Parte da ciéncia estatistica que
permite extrair conclusdes sobre a populagdo a partir de
amostra.

3.27 infra-estrutura: Conjunto de obras e servicos que da
suporte as atividades econémicas, sociais ou a utilizacdo de um
bem.

3.28 instalagao: Conjunto de aparelhos, pegas ou dispositivos
necessarios ou acessorios a utilizacdo de um bem.

3.29 laudo de avaliagdo: Relatdrio técnico elaborado por
engenheiro de avaliagbes em conformidade com esta parte da
NBR 14653, para avaliar o bem1).

3.30 liquidagdo forgada: Condicdo relativa a hipotese de uma
venda compulsdria ou em prazo menor que o médio de
absorgdo pelo mercado.

3.31 modelo: Representacdo técnica da realidade.

3.32 modelo de regressdo: Modelo utilizado para representar
determinado fenbmeno, com base numa amostra,
considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes.
3.33 nivel de significancia: Probabilidade de rejeitar a hipotese

nula, quando ela for verdadeira.
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3.34parecer  técnico: Relatério  circunstanciado ou
esclarecimento técnico emitido por um profissional capacitado
e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade.
3.35 pericia: Atividade técnica realizada por profissional com
qualificacdo especifica, para averiguar e esclarecer fatos,
verificar o estado de um bem, apurar as causas que motivaram
determinado evento, avaliar bens, seus custos, frutos ou
direitos.

3.36 pesquisa: Conjunto de atividades de identificagdo,
investigacdo, coleta, sele¢do, processamento, andlise e
interpretacao de resultados sobre dados de mercado.

3.37 populagdo: Totalidade de dados de mercado do segmento
que se pretende analisar.

3.38 prego: Quantia pela qual se efetua, ou se propde efetuar,
uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito
sobre ele.

3.39 recurso ambiental: Recurso natural necessdrio a
existéncia e preservagao da vida.

3.40 serviddo: Encargo especifico que se impGe a uma
propriedade em proveito de outrem.

3.41 situagdo paradigma: Situacdo hipotética adotada como
referencial para avaliagdo de um bem.

3.42 taxa de desconto: Taxa adotada para o célculo do valor
presente de uma despesa ou receita futura.

3.43 tratamento de dados: Aplicacdo de operagdes que
expressem, em termos relativos, as diferencas de atributos
entre os dados de mercado e os do bem avaliando.

3.44 valor de mercado: Quantia mais provdvel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado
vigente.

3.45 valor em risco: Valor representativo da parcela do bem
que se deseja segurar.

3.46 valor patrimonial: Valor correspondente a totalidade dos

bens de pessoa fisica ou juridica.
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3.47 valor residual: Quantia representativa do valor do bem ao
final de sua vida util.

3.48 vantagem da coisa feita: Diferenca entre o valor de
mercado e o custo de reedi¢gao de um bem, quando positiva.
3.49 vida econdmica: Prazo econémico operacional de um
bem.

3.50 vida util: Prazo de utilizagdo funcional de um bem.

3.51 vida remanescente: Vida Util que resta a um bem.

3.52 vistoria: Constatacdo local de fatos, mediante
observagBes criteriosas em um bem e nos elementos e
condigbes que o constituem ou o influenciam.

NBR 14.653-2

3.1 aproveitamento eficiente: Aquele recomenddvel e
tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas,
entre os diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente.
3.2 area de servidao: Parte do imdvel serviente diretamente
atingida pela servidao.

3.3 area total de construgao: Resultante do somatdrio da area
real privativa e da area comum atribuidas a uma unidade
autonoma, definidas conforme a ABNT NBR 12721.

3.4 area util da unidade: Area real privativa, definida na ABNT
NBR 12721, subtraida a area ocupada pelas paredes e outros
elementos construtivos que impegam ou dificultem sua
utilizagdo.

3.5 BDI: Percentual que indica os beneficios e despesas
indiretas incidentes sobre o custo direto da construcao.

3.6 codigos alocados: Ordenagdo numeral (notas ou pesos)
para diferenciar as caracteristicas qualitativas dos imdveis.

3.7 conciliagdo: Adogdo do valor final, devidamente justificado,
em funcdo dos resultados obtidos, quando utilizado mais de um
método.

3.10 desmembramento: Subdivisdo de um terreno em lotes
destinados a edificagdo, com aproveitamento do sistema viario

existente, desde que nao implique a abertura de novas vias e
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logradouros publicos, nem o prolongamento, modificagdo ou
ampliagdo dos ja existentes.

3.11 dominio: Direito real que submete a propriedade, de
maneira legal, absoluta e exclusiva, ao poder e vontade de
alguém.

3.12 dominio direto: Aquele pertencente ao proprietario do
imdvel sob o instituto da enfiteuse.

3.13 dominio pleno: Dominio total, que é a soma do dominio
util com o dominio direto.

3.14 dominio util: Direito atribuido ao enfiteuta de se utilizar
do imodvel, podendo extrair dele seus frutos, vantagens e
rendimentos econdmicos.

3.15 edificio: Construgdo com mais de um pavimento,
destinada a abrigar atividades institucionais, comerciais,
industriais ou habita¢cGes multifamiliares.

3.17 entidades técnicas reconhecidas: OrganizacGes e
instituicdes, representativas dos engenheiros de avaliagGes e
registradas no sistema CONFEA/CREA.

3.20 frente projetada: Menor projecdo da frente real sobre a
normal a um dos lados, quando estes sdo convergentes na
dire¢do dos fundos, ou a corda, no caso de frente em curva.
3.21 frente real: Projecdo horizontal da linha diviséria do
imével com a via de acesso.

3.22 frente de referéncia: Frente da situagdo paradigma
adotada.

3.24 gleba urbanizavel: Terreno passivel de receber obras de
infra-estrutura urbana, visando o seu aproveitamento
eficiente, através de loteamento, desmembramento ou
implantacdao de empreendimento.

3.27 imdvel alodial: Aquele livre de quaisquer 6nus, encargos,
foros ou pensdes.

3.28 imoével de referéncia: Dado de mercado com
caracteristicas comparaveis as do imdvel avaliando.

3.29 imoével dominante: Imével que impGe restricdo a outro

por serviddo (por exemplo: lote encravado).
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3.30 imodvel paradigma: Imdvel hipotético cujas caracteristicas
sdo adotadas como padrdo representativo da regido ou
referencial da avaliagdo.

3.31 imovel com vocagao urbana: Imével em local com
caracteristicas, uso, ocupagdo, acesso e melhoramentos
publicos disponiveis que possibilitam sua utilizagdo imediata
para fins urbanos.

3.32 imével urbano: Imodvel situado dentro do perimetro
urbano definido em lei.

3.33 imovel serviente: Imdvel que sofre restrigdo imposta por
serviddo.

3.34 infra-estrutura basica: Equipamentos urbanos de
escoamento das aguas pluviais, iluminagdo publica, redes de
esgoto sanitario, abastecimento de dgua potdvel, de energia
elétrica publica e domiciliar e as vias de acesso.

3.35 lote: Porcdo de terreno resultante de parcelamento do
solo urbano.

3.36 loteamento: Subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagcbes, com abertura de novas vias de circulagdo, de
logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou
ampliagdo das vias existentes.

3.39 modelo dindmico: Modelo no qual as despesas e receitas
sdo previstas ao longo do tempo, com base em fluxo de caixa.
3.40 modelo estatico: Modelo que utiliza féormulas
simplificadas e que ndo leva em conta o tempo de ocorréncia
das despesas e receitas.

3.41 outlier: Ponto atipico, identificado como estranho a massa
de dados, que, ao ser retirado, melhora a qualidade de
ajustamento do modelo analisado.

3.42 padrao construtivo: Qualidade das benfeitorias em fungao
das especificagGes dos projetos, de materiais, execugdo e mao-
de-obra efetivamente utilizados na construcao.

3.43 pé-direito: Distancia vertical livre entre o piso e o teto.
3.44 percentual de comprometimento de area: Relagdo entre

a area objeto de gravame e a area total do imdvel.
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3.45 percentual de comprometimento de valor: Relagdo entre
os valores da drea atingida por um gravame, antes e depois da
sua instituigao.

3.46 planta de valores: Representagdo grafica ou listagem dos
valores genéricos de metro quadrado de terreno ou do imével
numa mesma data.

3.47 polo de influéncia: Local que, por suas caracteristicas,
influencia os valores dos imdveis, na medida de sua
proximidade.

3.48 ponto comercial: Bem intangivel que agrega valor ao
imdvel comercial, decorrente de sua localizagdo e expectativa
de exploragdo comercial.

3.49 ponto influenciante: Ponto atipico que, quando retirado
da amostra, altera significativamente os parametros estimados
ou a estrutura linear do modelo.

3.50 posse: Detenc¢do ou ocupagdo, com ou sem fruicdo, de
coisa ou direito.

3.51 profundidade equivalente: Resultado numérico da divisao
da area de um lote pela sua frente projetada principal.

3.53 renda: Fruto da explora¢do de bens ou direitos, ou
aplicagao de capital.

3.54 segmento de area diretamente desmembravel: Parte de
um terreno com frente para vias ou logradouros publicos
oficiais, passivel de aproveitamento econémico e legal.

3.55 terreno de fundo: Aquele que, situado no interior da
quadra, se comunica com a via publica por um corredor de
acesso.

3.56 terreno encravado: Aquele que ndo se comunica com a via
publica.

3.57 terreno interno: Aquele localizado em vila, passagem,
travessa ou local assemelhado, acessorio da malha viaria do
Municipio ou de propriedade de particulares, e que ndo consta
oficialmente na Planta Genérica de Valores do Municipio.

3.60 testada: Medida da frente.
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3.61 unidade imobilidaria padronizada: Imével de ocorréncia
usual e repetitiva no mercado imobiliario, comprovada através
de pesquisa especifica, e identificado de acordo com suas
caracteristicas construtivas.

3.63 variaveis-chave: Variaveis que, a  priori e
tradicionalmente, sdo importantes para a formagdo do valor do
imovel.

3.64 variaveis independentes: Varidveis que ddo conteudo
l6gico a formagdo do valor do imdvel objeto da avaliagdo.

3.65 variaveis qualitativas: Varidveis que ndo podem ser
medidas ou contadas, mas apenas ordenadas ou
hierarquizadas, de acordo com atributos inerentes ao bem (por
exemplo: padrdao construtivo, estado de conservagdo,
qualidade do solo).

3.66 variaveis quantitativas: Variaveis que podem ser medidas
ou contadas (por exemplo: area privativa, nimero de quartos,
numero de vagas de garagem).

3.67 varidvel dependente: Varidvel que se pretende explicar
pelas variaveis independentes.

3.68 varidvel dicotomica: Varidvel que assume apenas dois
valores.

3.69 variavel proxy: Variavel utilizada para substituir outra de
dificil mensuracdo e que se presume guardar com ela relacdo
de pertinéncia.

3.73 vocagdo do imdvel: Uso economicamente mais adequado
de determinado imdvel em funcdo das caracteristicas proprias

e do entorno, respeitadas as limita¢des legais.”

inal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002089-88.2026.8.26.068Z e c4digo QHE6RIEE .

6pipia aormiigaha ssissitadgitiditalmepte PhRANRED RIEISTASRANNEIRA TrbRES débhkistita doFatdds denSzh/GR202Rram 8D em 11/04/2022 as 17:02 , sob o nimero WSSB22700179439

Email: enggranado@yahoo.com.br

I
(Oa]
Este dimoumsentceg o,

Para conferir o o



fis. 2887
Murilo Rodrigues Granado

Crea 5062269785

Tabela | — Padrdo das Edificacdes e Valor por Metro Quadrado de Construcao
TABELA |

PADRAO DAS EDIFICACOES E VALOR POR
METRO QUADRADO DE CONSTRUCAO

HABITACOES RESIDENCIAIS

PADRAO PRECARIO Residéncia com revestimentos parciais. Pintura de caiagdo.
Pisos cimentados. Sem forros. Esquadrias e instalagdes de qualidade inferior. Valor por
metro quadrado .. nna i RS 26,60

PADRAO POPULAR Revestimentos de qualidade inferior. Pintura de caiagdo. Pisos
de cerdamica comum. Forros de estuque ou laje pré-fabricada. Esquadrias e instalacoes
comuns. Valor por metro quadrado ..o RS
140,40

PADRAO MEDIO Revestimentos de boa qualidade. Pintura de caiagio ou latex sem
massa corrida. Pisos de lajotas ou tacos de peroba. Forros de lajes revestidos.
Esquadrias e instalagdes de boa qualidade. Valor por metro quadrado
.................................................. RS 181,50

PADRAO FINO Revestimentos especiais. Pintura a 6leo ou latex com massa corrida.
Pisos de lajotas especiais, assoalho corrido ou pisos decorados. Forros de laje ou em
madeira de lei de primeira qualidade. Esquadrias especiais. Instalacoes elétricas e

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO SEBASTIAO

ESTANCIA BALNEARIA
ESTADO DE SAO PAULO

hidraulicas de primeira qualidade. Valor por metro quadrado
.................................................. RS 28250
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Mapa de Localizacdo do Imoével

Avenida Mae Bernarda, 1566, Condominio Raizes de Juquehy, casa 1-B - Juquehy.

Sao Sebastiao — SP

Raizes Juquehy

0 - 9
v

©

[ " oee ¥ Sragte O rarzparte pushc P Sxtucioner

<

<

Variaveis Consideradas para o Modelo

:J 'S0 varidves Tranf. Ela_tCa Sgi% CoefAL CosfRNL Média Mhimo  Maomo

% healonwuda I 54- 325 O34% 00 SMENA. 73 M@ 2um|
|@* - Padrdo ConsTUNG '
@ 00 2. 233 28TR 261 2846105 21 1w 300
[~ v

B

K ¢ A 426 003% -15185. 1516580 a7 040 6]
é : |
FE ¢ 3 330 030% M3 UBBN B I 20
E'; - 41 283 073 M. 23 1404 ,:_\:',‘
|17 %8 \alor total

& % Valoruntéi y 4 023% AL TR 127N A4SH 2500000 |

Obs.: Variaveis ticadas efetivamente utilizadas no modelo.

Resumo das Variaveis do Modelo

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 11
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 39
Dados utilizados no modelo: 30
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Dados Amostrais

AMOSTIA

1 A MSe Domarda Praia de Jugueby Vilor de Castro Morers Demor - Crect 132788.F 5P
2 Av. M Barmarda, 230 Prams de Juguehy José Ricardo Cudra - Crect S5491-F-89

3 A NSs Bamarda Prats dé Juguety Enc Severino - Creci. 1689908-F-SP

4 Av M3 Barmaeda Pruia de Juguehy Vitor da Castro Morara Deenr| - Crecl: 132783-F-5P
5 Praa 06 Juguehy Lucio Zahod - Crecl 18XN-J-5P

6 v MSe Bormarda, 2028 Pram de Juguetyy Enc Savwenno - Cract 108908-F-5P

7 fo Nso Bormarda Praia de Jugueby Vidar de Castro Marora Demoe - Croct 132788.F-SP
a fv. MSo Bormarda 1566 Praia do Juguebty Elsa Pnhero Toeveres - Crooi 68812-F-SP

4q Ay M8 Batmarda 291 Praws de Juguety Ferretll Lol - Creci 094184-F-SP

10 A Mde Banarda Praa de Jugquety Caudio Marcelo Costalo

" Rug Benadio Carks da Ameida Praia da Juguely Bruno Fanas de Agusar - Creci. 181504-F-SP

12 [Rus Benedto Carlos Ga Amaida [Praia do Jucuehy Brung Fares e Agssar - Caci: 181504-F-S9

n Ay NSo Bamarta Praia da Juguety WESLEY MODESTI IMOVELS - Crecs 25020-1-5P
14 Av. Mo Bormartda Prasa do Juguety PLAYLAR - NEGOCIOS IMOBEIARIOS

15 Prai de Juguety Praa de Juguety O Poneiro imédves - Crece. 26357-2-SP

18 Praia de Jugosi 1420 Prais de Juguetyy Pooto Forte imdeis

17 Av. N3 Barmaeda Prais de Juguety FARAHTE PRIME NEGOCIOS IMOBILIARIOS - Craci: 127238-F-SP
18 for. N Barraeda Praw 06 Juguety Cazza Litoral Consukona imobikdsia

19 fv. MSe Bermarda Prata da Juguehy Wilan 55 Imdveis
20 Rua Cautio Izidoro do Espinto Santn  Prala de Juguety Wilen 55 Imdwats
2 Praa do Juguet Praia do Juguoby Pirimide Quecp's mdves Lida - Crecr O3787.0.5P
2 Praw de Juguey Prasa de Jugueby ENGIMOVEIS NEGOCIOS IMOEALIARICS LTDA ME - Creci: 27105-J)-5P
23 Prass de Juguei Pras & Juguety Home Prime SS LTDA ME - Crecr 20666-J-SP
) Av. M3 Bamerda Praia de Juguedy Marcla Imovels
25 Praw dé Juqueby Prata de Juguehy Minam Smdes Samos
Fadl Rua Castano Vaho Prata 06 Juguehy FLAYLAR - NEGOCIOS IMODBSR IARIDS
7 Ruat Gaudin Izidor do Esplntn Santn  Prana do Juguety Seeport Imoveds Lida
e Proa de Jugueby Prasa de Juguehy Vinicis Sechorn
e} Av N&e= Bemerda, 600 Prass de Jugueby Vinicus Seoboce
30 Av. WSe Bamarde Prasa de Juquehy Vitor & Castro Moceira Demorn - Crect 132788-F-5P
3 Praa deJuqual Prasa de Juquehy Beach Hoese Brokers

Av. Nde Bamarda Praa de Juquehy Bruno Fanas do Aguar - Crect: 1B1504.F-5P
¥ Av. M&e Bamarda Prasa de Juguehy Bruno Fanas de Agutar - Crecr. 181504-F-SP
3 Avenids Mae Bemnarda, 246 Pram de Juquehy Ana Fabia Maminez
3N Prasa do Juquel Prawa de Juquehy O Plonaro imdves - Cract 26357-J-5P
Pras da Jugue Prasw de Juguehy Lucio Zahod - Croci 18206.J-5P

5 A Méeo Bomarda Prasa de Juguehy Bruno Fanas de Aguiar - Crect 181504-F-SP

] Praw de Juguel Pras de Juguehy NOVVUM INTERMEDIAGOES E AQUISOES INOBILIARIAS
» Pras dé Juquel Prasa de Juquehy Casa Fora Liocol

informunte

{11) 96607-2501
{13) 99713-0462
(12) 96666-6608
(11) 99597-2501
{12) 3863-1865

{17) 900E5-6608
{11) S08a7. 2501
(12) 9SE87. 3083
(13) 59726-3424
(11} 96333-2326
(12) 97473-8781
(12) 97473-8781
(12) ST405-5070
{11) BAA2G. 6493
(17) 43241204
(11) 97206-2510
(13) 96757-9806
{12) 95710-8894
{12} 99644-7840
(12) D9044-7840
{12) %5611.2120
(12) 99781-2099
(11) 88544-7507
(11) 89635-7578
{11) 99643-5444
{11) 56026-6993
{17) 38636333

(12) 978074805
(12) 974074805
(11) 99597-2501
(12) 202056078
(12) 9rarisray
(12) 97473-8781
(11) 977264678
(11) 04324.1214
(12) 38631864

(12) 97473-8781
(19) 90124-3226
(123 974M1-0543
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Tabela 1
PADRAD DA% Volor torsd
FOUFICACDE

Ares P o st dv tdade Tipo e

Viloe

ANOSTRA unitdrio

Construkda  construtivg conservacla  aparents

1 0 2 k] 2 4 4 1 2 181 1700000 $415 84158
2 158 1 3 4 4 1 2 1404 t 12025, 3165
151 1 1 10 4 ) 1 2 1404 111258278
' 75 2 1 25 1 1 1 2 1815 ) 717054264
5 788 2 2 1% 5 5 1 2 1815 1631944
[ 100 2 3 3 3 q 1 2 181 103129
7 00 3 2 2 5 5 1 2 2% 19656 U6
F ] 260 3 3 0 1 4 1 2 00 1678571
a9 6 3 3 0 5 5 1 2 262 5500000 20754 71
10 780 3 k] o 4 4 1 2 225 4354000 154550
1 12 1 3 3 4 3 1 2 04 1500000 11020 at
" 12 120 2 3 ! q 1 2 1404 1060000 8750
1 00 } 3 7 4 0 1 2 2825 7500000 25000
4 140 1 1 2 3 3 1 1 1404 1250000 8028 57
1 200 2 2 10 4 3 1 1 15 2000000 1000
16 20 2 2 15 3 3 1 2 1815 1300000 6500
7 171 1 2 1 4 4 1 2 1404 1950000 114035
19 7720 1 1 25 4 4 1 1 1404 2200000 10000
19 25 2 3 1 ] ] 1 2 814 2050000 WIrras
20 160 2 2 10 4 a 1 2 1815 2150000 13437 5
21 & 2 3 5 2 ) 1 2 1.5 750000 9375
22 175 2 1 30 5 5 1 1 11428 57
7 130 2 2 x 3 i | 1 8461 11
24 %0 3 3 G 4 4 1 1
25 25 3 3 [ 6 6 1 2
2 260 | 3 10 4 4 1 2
a1 320 3 3 1 [ o 1 2
P 20 3 ) 10 5§ 5 1 2 282,5 2950000
29 0 3 3 17 4 4 1 2 2825 3500000
0 310 3 2 12 4 4 1 Z 2825 4200000 14000
3 268 3 3 ! '] 4 1 P 20256 4200000 14583 33
32 420 3 3 6 5 5 1 1 2825 5500000 13095 .23
k<) 830 3 3 12 6 ] 1 2 2825 33000000 37500
M 187 3 2 ' 4 4 1 2025 2700000 14438 %
35 0 2 1 ae ) ¢ 1 1815 3200000 14908 09
3 247 2 2 20 ‘ ¢ 1 1815 3750000 1518218
37 220 3 10 4 4 1 2 2825 5800000 2063536
13 30 3 ) [ 5 5 1 2 282 750000 a0 42
39 200 2 20 5 5 1 2 1015 2000000 10000

Estatisticas
Denomina-se pelo processo de se inferir os valores de uma populagao, a partir

de uma amostra aleatédria dela coletada como Inferéncia Estatistica.

O processo de inferéncia estatistica consiste entdao em, a partir de uma amostra
do mercado, na qual temos os valores dos imdveis e as varidveis preditoras associadas
eles (Y e X) obter o modelo de regressdao que melhor descreve essa relacao.

Neste trabalho utilizaremos a analise de regressdo, consiste de uma analise
estatistica para verificar se ha uma relacdo funcional entre uma varidvel dependente (no
nosso caso o valor unitario do imdvel) e uma ou mais varidveis independentes ou
preditoras. Ou seja, procuramos encontrar uma equa¢dao matematica que descreva
razoavelmente bem o comportamento do valor de um imével em fungdo de algumas de
suas caracteristicas (localizacdo, area, etc.). Para tanto o Modelo estatistico deve adotar
os seguintes modelos:

Coeficiente de determinacgdo (r2): Medida da qualidade do ajuste do modelo aos

dados observados nos da um indicativo do grau de confianca que podemos ter no
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modelo. Varia de zero aum (0 < r? < 1), sendo que um representa um ajuste perfeito
do modelo aos dados:

0.9 para mais ou para menos indica uma correlagdo muito forte.

0.7 a 0.9 positivo ou negativo indica uma correlacdo forte.

0.5 a 0.7 positivo ou negativo indica uma correlacdao moderada.

0.3 a 0.5 positivo ou negativo indica uma correlacao fraca.

Coeficiente de correlagao — (r): O coeficiente de correlagao (r) é uma medida do
grau de associacado linear entre duas varidveis, podendo variar de -1 a 1.

Sendo 0 a 1 (positivo ou negativo) a escala de correlagao de nulo a 100%.

Fisher — Snedecor: utilizada para calcular o nivel de significancia (probabilidade
de cometer um erro do tipo |, ou seja, assumir que a relagao entre o modelo e os dados
observados é significativa, quando na realidade ndo o é.)

A hipétese nula do modelo deve ser submetida ao teste F de Snedecor e rejeitada
ao nivel maximo de significancia de 1%.

Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacio: 0.8531789 /0.8531789
Coeficiente de determinacido: 0.7279142
Fisher - Snedecor: 12.84
Significincia do modelo (%): 0.01
Analise da variancia
Fonte de variacao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 271914734178 5| 54382946.830 12.841

Nao Explicada 101638526.652 24 4234938.610

Total 373553260.830 29

Equacao de regressao

Valor unitario = +12728.39401 -904804.4848 / Area Construida -2846.105775 * In (Estado de conservacdo) -1516.580388 *
Suites +3436.337032 * Tipo de Imdvel +29.99666956 * Tabela 1 - PADRAO DAS EDIFICA(;E‘)ES E VALOR POR
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Fungdo estimativa (moda)

Valor unitdrio = +4656,205225 * e?( -0,06297491994 * In (Idade aparente) * e?( +0,1260447779 * Varandas) * e?(
+0,1285568405 * Vagas de garagem) * en( +0,1744635221 * In (Area de Lazer (1 ponto para cada lazer, Ex: 1=churrasq.
2=Piscina+churrasq., etc...) * e?( -0,1434465821 / Armarios Planejados (1=sem; 2=parcial, 3= 100%)) * e~( -0,07719375383 *
Padrdo construtivo) * e?( -0,002351209065 * Area privativa)

Fungdo estimativa (mediana)

Valor unitario = +4713,278906 * eA( -0,06297491994 * In (Idade aparente) * e?( +0,1260447779 * Varandas) * e”(
+0,1285568405 * Vagas de garagem) * eA( +0,1744635221 * In (Area de Lazer (1 ponto para cada lazer, Ex: 1=churrasq.
2wPiscina+churrasq., etc...) * e?( -0,1434465821 / Armarios Planejados (1+»sem; 2#parcial, 3= 100%)) * e*(-0,07719375383 *
Padrdo construtivo) * eA( -0,002351209065 * Area privativa)

Fungdo estimativa (média)

Valor unitério = +4742,077557 * e?( -0,06297491994 * In (ldade aparente) * en( +0,1260447779 * Varandas) * en(
+0,1285568405 * Vagas de garagem) * e +0,1744635221 * In (Area de Lazer (1 ponto para cada lazer, Ex: 1=churrasq.
2=Piscina+churrasq., etc.,.) * e -0,1434465821 / Armérios Planejados (1=sem; 2=parcial, 3= 100%)) * e?(-0,07719375383 *
Padrido construtivo) * eA( -0,002351209065 * Area privativa)

Obs.: Foram avaliadas 100 equag¢des matemadticas para a escolha do modelo

Testes de Hipdteses

Este modelo utilizou o Teste de Durbin-Watson verificar as hipdteses de que os
residuos dos modelos de regressdo sdao nao correlacionados versus a hipdtese
alternativa de que os residuos seguem uma estrutura auto regressiva de primeira ordem
(AR1).

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Construida 1/% -3.25 0.34
Estado de conservacdo In{x) -2.33 2.87
Suites X -4.26 0.03
Tipo de Imdvel X 3.30 0.30
Tabela 1 - PADRAO DAS EDIFICA(;E)ES E VALOR X 2.93 0.73
POR

Valor unitario y 3.4 0.23

O Modelo apresenta o resultado de auto-regressado positiva 98%.

Correlagdes Parciais

Esta estatistica varia de zero a 4, (0 <dw < 4). Valores préximos a 2 indicam
auséncia de auto correlacdo. Valores préximos a zero indicam auto correlagdo positiva
e proximos a 4 auto correlacdo negativa.
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CorrelacBes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia
Estado de conservacdo -0.19 0.12
Suites -0.47 0.64
Tipo de Imdvel -0.05 0.329
Tabela 1 - PADRAO DAS EDIFICA(;E')ES E VALOR -0.64 0.16
POR
Valor unitario -0.55 0.55
Correlacdes parciais para Estado de conservacao Isoladas Influéncia
Suites -0.04 0.37
Tipo de Imavel 0.40 0.49
Tabela 1 - PADRAO DAS EDIFICACOES E VALOR 0.57 0.64
POR
Valor unitario 0.23 0.43
Correlagtes parciais para Suites Isoladas Influéncia
Tipo de Imavel 0.11 0.48
Tabela 1 - PADRAO DAS EDIFICA(;E'JES EVALOR 0.20 0.29
POR
Valor unitario -0.13 0.66
CorrelacBes parciais para Tipo de Imdvel Isoladas Influéncia
Tabela 1 - PADRAO DAS EDIFICACOES E VALOR 0.23 0.25
POR
Valor unitario 0.24 0.56
Correlacdes parciais para Tabela 1 - PADRAO DAS Isoladas Influéncia
EDIFICA(;(N)ES E VALOR POR
Valor unitario 0.63 0.51
Modelagem de Dados
Regressao Linear
|5 Ti.. Varidve! Valor Médio tCaicdado CoefEquagdo Tran., Elast
- hm. aimm am e s
[* Estad... 2,2667 233 -2846,105775 Inix
E' Suites 3,7067 -426 -1.516,58(
[= Tipo d.. 1,0000 330 343
[re Tabela 212,3100 2,93 29,996670

Valor u...

10.328,6626

341 12728394012
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Normalidade dos residuos

fls. 2385

Dados Oossreadl Estimaco Résiduc Rewouo Relat. Reskuo/DP Bstenativa  Residuo/DP Regressad  Yanagdo Iniis Virlagao Resdua Vana o Expicada
3514% 1,44 1,48 3 44 166%
7 0.05% 0,00 000 " 0,15%
3 19,25 104 -1.04 45 0.73%
6 1 v 108 106 1.50% 101% L16%
! 05% 1.5¢ 9 40% 9, B4% 24%
0,5 0s5s 38% 120 59
) 05 a0s 1 0019 2.50%
14 \ 75 175 1 7F 5 20
2 590 A5 25 26% 0.26% 765
RE} 2 148 ag 9 264 )4
" 221 121 019% L
15 27 2T 1 Q3% AN
145 145 45% LBAS 4%
1] 10,000 000000 1018739424100 -197,19424100 1.97% 110 110 0¥ 14% 75%
Dados Oosarvadn (CR Rasiouo Ratat.. ResiouoyDE Eslimati ReicuoyOP Regressas  Wanagao Inila Vil 50 Resaual Varagao Expicao
19 046 0,00% 38%
20 15,529 1 T ! 4289 142%
1 I00% 14 (3% 30 0 413
22 Lk & 1,60
23 A9% 1 3 716 05
: = ! 303
20 0% 155 155 438
28 1254% o9 90 103
29 5.99% ] 204 3% 17,355 6%
10 75 51 151 1439 R 9%
n 56 0.56 0% 1.32 076%
2 160 Lo4 {164 0.0 172 {159%
34 20% i £ oy 0.4 el
5 29% 0o n 1.2 1,73
i5 29% 102 )02 1.2 100 1
16 e i L, . =
19 L1 4 )&/ ) 0s2 242

Uma das pressuposicdes estatisticas do modelo é que os erros sejam

independentes, ou seja ndo correlacionados.

Entdo devemos analisar a distribuicdo dos residuos (erros) do modelo no intuito

de detectar a violacdo desta pressuposicao.

A presenca de auto correlagdo entre os residuos pode ser avaliada no grafico

Residuos Regressao.

Nota-se que os pontos apresentam uma distribuicdo aleatéria entorno da média

(zero). E qualquer padrdao identificdvel neste gréfico sugere a presenca de auto

correlacdo.

Distribuicdo dos residuos Curva Normal [Modelo

Residuos situados entre -1g e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 96%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 96%
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Residuos Regressao
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Valores estimados

Outliers do modelo de regressao
Outliers sdo pontos discrepantes dos demais na amostra, que podem influenciar
negativamente a qualidade do ajuste do modelo.

Quantidade de outliers: Il
% de outliers: 3.33%

Aderéncia a Regressao Linear
Nenhum modelo é perfeito, pois nenhum modelo linear simples conseguira
passar por todos os pontos do universo amostral.

O processo de inferéncia estatistica consiste entdao em, a partir de uma amostra
do mercado, na qual temos os valores dos imdveis e as varidveis preditoras associadas
eles (Y e X) obter o modelo de regressdo que melhor descreve essa relacado.

O método aplicavel a este trabalho é o dos minimos quadrados e consiste em
adotar como estimadores dos parametros do modelo, valores que minimizam a soma
de quadrados dos erros e assim chegar a equacdo matematica que melhor caracterizara
o modelo ao universo amostral.
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Tabela de Fundamentacgdo - NBR 14653-2

Especificaco do Laudo n* av.02082022 08042022
ool C nio Raieos de Juguehy, cowa 18
Endereco Lvenids Mae B ta, 1566 - Juuehy, S50 Sebastiso - SP.

GRAU DE FUNDAMENTACAD — IMOVESS URBANOS

METOO0 COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - sstiizacho de MODELD DE REGRE SSAD LINEAR - NBR-14 65).2

Tabela 1 - Grau de Fundamentacio no caso oe Wlilizagio de Modelos de Regressio Linear
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Resposta ao Quesito
Qual o Valor de Mercado Arbitrado para do Imével Avaliado?

Conforme a NBR 14.653-2 de 2004, o perito tem a liberdade de aplicar a semi-
amplitude de 15 (quinze)% no campo do arbitrio em torno da estimativa pontual
adotada, leia-se, 15 (quinze)% da média dos limites inferiores e superiores calculados.

Este perito arbitra ao imdvel avaliado o valor de mercado de RS 5.288.235,00
(cinco milhGes e duzentos e oitenta e oito mil e duzentos e trinta e cinco reais).

Encerramento do Laudo
O presente Laudo somente serd valido no original, sendo expressamente proibida sua

reproducao integral ou parcial, sob as penas de lei. E tem por Unico objetivo a apuracao do valor
de mercado do imével para fins de analise mercadoldgica, ndo podendo ser utilizado para outro
fim, seu resultado pode sofrer alteracdes conforme varia¢cdes das condicbes mercadoldgicas e
cronoldgicas.

Os dados neles contidos estdo de acordo com o Método Comparativo de Dados de Mercado,
utilizando o Modelo de Regressao Linear e atende os Graus de Fundamentagao 2 e de Precisao 2,
conforme os parametros da norma NBR 14.653.

Este trabalho podera sim, se necessdrio, ser reapresentado aos subscritores para
conferéncia e reavaliacdo.

Dado por encerrado, em 40 (Quarenta) folhas de papel formato A4.

DOS HONORARIOS PERICIAIS

Este Perito vem mui respeitosamente solicitar a liberacao da reserva dos honorarios Periciais.

Datas Marco:
Da vistoria no imével avaliando: realizada em 21/02/2022.
Das pesquisas de mercado e consultas: 01 a 06 de abril de 2022.

Da finalizacdo do laudo: 11 de abril de 2022.

Sdo Paulo, 11 abril de 2022.
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ANEXO I: RELATORIO FOTOGRAFICO
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ANEXO Il: ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA — ART E
Resolug3o n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A E
Pagina 1/2 §
]
S

Lei n® 6,496, de 7 de dezembro de 1977
Conselho Regional de Engenharia & Agronomia do Estado de SioPaule || 20027230220553888

1 Téonioo

MURILO RODRIGUES GRANADO

Ttulo Profisz Eletriolcta, & ode 2 g2 do Trab ane: 2601684640
Regizvo: S062269785-SP

Empress Contratada: Regiztro:

2. Dadoc ¢o Contrat:
Corratants: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Encers¢c:  Rua EMIDIO ORSELS N°: 333
Complemento: COmarca de $30 Sebastiso Barrc: VARADOURO

Ciaade: $30 Sebastido uUrF. Sp cer: 11611-627
Frocesso Jodcal: 1002057-61.2020.8.26.0583 51 ge Nomeagic: 261002021 Vinculada 8 Aitn®

Valor: R§ 5.000,00 Tipo ce Contratants: Progecso Judiolal

Agdo Insttuciona:

3. Dadoc ca Obwra Servigo

Endereco: Rua EMIDIO ORSELY N* 233
Compleme: c de 380 ot Baro: VARADOURO
Cicage: 330 Sebactiso UF: 3P CEP: 11811827

Oata de nicio: 2102/2022
Frevizio de Térmno: 0806/2022

Coordenadas Geograficas:
Fnalidade: Codigo:
CRFICNPY:
4. Téonloa
Quantidacs Unigage
Condugao de
feﬂ"w Técnico pgricia Edificagio Alvenarta 364,16000 metro quadrado

Apos 3 conclus 30 das abvidades tecnicas o profissional Oevera proceoer 3 DaX3 desta ART

5. Obasrvaghes

hasrraapie Judical

4. DeclaragBec

Aceeaibilidads: Declary Que 38 regras e acesslbllidads previstas nas NOMMas tecnicas da ABNT, na legisiagao sepeciica & no Decrsto n*
5.236, de 2 de dezembre de 2004, a0 &8 apllcam a8 aividades profisalonals acima relaclonakss.

inal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002089-88.2026.8.26.068Z e c4digo QHE6RIEE .
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7. Entidace de Clacce 8. Informagdec

- A precante ART <o nte quitada dadoc
0-NAO DESTINADA conctantss no rodapé-vers3o do ciciema, oertifioaca peio Nusso Ndmere.

8. Acclnaturac

-A decte pode car no cite
Deciaro cerem verdadeirac ac Informagdes aoima ; S b o ; s
de de
data - A guarda ca via 3ccinads da ART cerd de lidade 6o pr
A S g o L 5 edo oom o obie de o vinouto

HCO.T T

351 T

MURILO RODRIGUES ORANADO - CPF: 217.035.828-28

WWA O br
Tel 0200 317 18 11 cm—”
TRIBUNAL DE JUSTIGA DO E2TADO DE 3A0 PAULOD E-maé: acessar ink Fale Conosco do ste acma e et

Vaior ART RS 88,78 Registrads em:  1U0&2022 ValorPago R§ 8878 Nosso Numero:  28027230220863888  VersSo do sistema

mprecco em: 11042022 16:43:18
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ANEXO Ill: MATRICULA DO IMOVEL é
fis. 28 S

o

REGISTRO DE IMOVEIS 8

SAO SEBASTIAO - ESTADO DE SAO P, § N

LIVRO N® DOIS - REGISTRO GERA : =

as

[—MA'I‘RICULA FICHA
i 42.102 | 01
IMOVEL: CASA N° 1-B. TIPO 1. da VILA “B". do CONDOMINIO RAIZES
JUQUEHY, situado na Avenida Mae Bernarda, n® 1,366, no Bawrro Juquei, distrito
de Maresias, neste municipio, possuindo dois pavimentos, sendo que o pavimento
térreo contem: sala de estar. sala de jantar, sala de uso maltiplo. lavabo, cozinha,
area de servigo, dois deposiios, banheiro de empregada, varanda coberta, varanda
descoberta, drea de chumasqueira e escada de acesso 2o pavimento superior; € 0
pavimento superior contém: quatro suites, quatro banheiros ¢ varanda descoberta.
Tem a area construida privativa coberta (computavel) de 300.840m2 (sendo
183,660m2 no pavimento térreo ¢ 117,180m2 no pavimento superior). privativa
descoberta (ndo compavel) de 63,3202, comum coberta (computivel) de
19.185m2 ¢ comum descobenta (ndo computavel) de 154,135m2. encerrando,
portanto, a area total consiruida coberta e descoberta de 537 481m2.
correspondendo-the a fragdo 1deal de 1,00634% no terreno do condominio (que
tem 276.571,7Im2).
Sua construgdo ocupa 183,66m2 (cento e oitenta e trés metros quadrados ¢
sessenta e seis decimetros quadrados) do terreno condominial, e fica-lhe reservada,
para sua utilizagdo exclusiva, destinada a jardim ¢ quintal, a drea de 606.12m2
(seiscentos e seis metros quadrados = doze decimetros quadrados) do mesmo
terreno condominial. Esta drea (606.12m2). somada com a area do terreno ocupada
pela construgdo (183.66m2), forma um 1&reno com a superficie de 789.78m2
(setecentos ¢ oitenta € nove metros quadrados ¢ setenta e oito decimetros
quadrados), cuja discriminagdo (ant. 8°, alinea “a, da lei n® 4.591/64) consta na
folha auxiliar do projeto.
Confronta na frente com a drea de terreno comum, reservada para sua utilizagdo
exclusiva, que faz divisa com a drea de terreno comum de circulagdo interna do
condominio (rua imema). no lado exquerdo de quem da fienme a olha, com a drea
de terreno comum, de uso exclusivo da casa n.® 2-B da mesma vila; ne lado direiro
com a drea de terreno comum, reservada para sua utilizagao exclusiva, que faz
divisa com a drea comum ajardinada do condominio e com a area de terreno
comum de circulagao interna do condominio (rua intema); e ne undo com a area
de terreno comum, reservada para sua utlizagao exclusiva, até o leito do Riacho
do Teixeira, que faz divisa com a area comum ajardinada do condominio
Tem o direito a estacionar. na frente ou na lateral. na area de terreno comum
reservada para sua utilizagdo exclusiva (mas nunca na drea de preservacio
permanente), quatro automoveis de passeio de pequene ou medio portes.
INSCRICAO MUNICIPAL: 3133.111.5225.0147.0000 (para todo o condominic).
PROPRIETARIA: ILK EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA, com sedec
na Rua Jodo Lourengo, n.® 230, sala 01, Vila Nova Conceigdo, em Sdo Paulo,
Capital, inscrita no CNPJ (MF) sob o n.® 08 266.434/0001-40
REGISTROS ANTERIORES: a) - do werrenn. R, 3 (aquisi¢ds), na matricula n.®
40,096, aberta no dia 15 de outubro de 2007; e. b) - da construgao: AV. 8.
continua no Verso
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FICHA
01-verso

MATRICULA DATA
42,102 lZZ/novembm’.ml 1
langada haje na ci
registrada Hoje, &

condominic fnn/{ i{ i : Jmdivro n® 3-Registro Auxiliar
| i
0 Oficial, ( ) { André Luis Mendes

S
AV. 1 -Em 22 de novembra de 201 1/

Ref. prenotagdo n.® 87 487, de 08 de novembro de 201 |

TRANSPORTE - SERVIDAO DE PASSAGEM: De acordo com a averbagiio
n" 1, langada no dia 15 de outubro de 2007, na matricula n." 40.096, fago csta
para constar que a teor da averbacdo n® 1, feita em 17 de junho de 2005, na
matricula n." 39.130, no terrene onde for implantado o Condominio Raizes
Juquehy, pesa uma serviddo de passagem de oleoduto a favor da Petroleo
Brasileiro S/A, cuja area encerra 3 (81.95m2 (trés mil, cento e oitenta ¢ ym
metros quadrados © noventa e cinen decimetros quadradosh—Arisenio de
emolumentos, (Microfilme n ° 87 487)
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AY. 2 - Em 22 de novembro de 2011
Ref. prenotagio n.” 87.487, de 08 de novembro de 2011

TRANSPORTE - PRESERVACAO DE _AREA VERDE: Conforme a
averbagio n" 4, langada no dia 29 de novembro de 2007 na matricula n*
40.096, averba-se¢ para constar que a proprietaria, a teor do termo de
responsabilidade de preservagdo de area verde para lote n® 57/07, firmado nesta
cidade, no dia 26 de novembro de 2007, com o Departamenty Estadual de
Protegdo de Recursos Naturais - DEPRN, da Secretaria Estadual do Meto
Ambicnte, ETSS, processo SMA/DEPRN n® 89.083/97, em consondncia com o
que determina o artigo 16, da lei federal n® 4771 de 15 de setembro de 1965,
acrescide do paragrafo 2°, pela lei federal n.® 7.803, de 18 de julho de 1989, ¢ com
a nova redacdo dada pela MP n.® 2.166-67/01, comprometeu-se a preservar ¢ 4
recuperar, guando necessario, a drea verde com 145452 10m2 (cente e
quarenta e cince mil, quatrocentos e cinquenta e dois metros qu os ¢ dez
decimetros quadrados). do terrene onde foi implantado o ?@Rni{m

Juquehy. Ato isento de emolumentos. (Microfilmery’ 871, a
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continua na ficha 2
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Séo Sebastiao, 07 de maio de 2012,

R.3 - Em 07 de maio de 2012
Ref prenotagdo n. 89.980, de 24 de abni de 2012

VENDA E COMPRA. Dz acordo com a Escritura Piblica de Compra e Venda com Pacto
Adjeto de Alienagdo Fiduciaria em Garantia, lavrada no dia 06 de margo de 2012, no 9°
Tabelido de Notas da comarca de Sdo Paulo, Capital, aposta no livro n. 9.778, & pagina 205,
a proprietana VENDEU o imével, pelo valor de RS 1.263.202,84 (um milhdo, duzentos e
sessenta e trés mil, duzentos e dois reais e oitenta e quatro centavos), para JOSE CARLOS
CEPERA, RG n. 4422507-6-SSP/SP, CPF(MF) n. 393.613.308-53 e sua mulher
VALDIMEIRE LINO CEPERA, RG n. 17.332.215-3-SSP/SP, CPF(MF) n. 101.423 838-
21, brasileiros, empresirios, casados sob o regime da comunhdo parcial de bens, na
vigéncia da lei federal n. 6 515/77, residentes e domiciliados na Rua Rocha Pita, a. 31,
Mooca, em Sdo Paulo - SP. Consta na referida escritura que: a) - a vendedora declarou na
aludida escritura que ela exerce exclusivamente as atividades de compra e venda de
imdveis, incorpora¢do imobiliana cu construgdo de imoveis destinados a venda, e que o
bem vendido faz parte do seu ativo circulante, ndo constando, nem tendo constado, do ativo
permanente dela; b) - do prego acimz mencionado, parte dele for pago pelos compradores e
o saldo devedor do prego sera pago na forma mencionada no registro n. 4 sepuinte. Valor
venal/2012: RS 75,902,20. (Microfilme n. 29.980).

Uddbidens. .
WALTERLY RODRIGUES DE SOUSA

Escreven

R. 4 - Em 07 de maio de 2012
Ref. prenotagdo n. 89.980, de 24 de abnl de 2012

PROPRIEDADE FIDUCIARIA: Conforme a Escritura Piblica identificada no R, 3
anterior, os proprietarios TRANSMITIRAM A PROPRIEDADE FIDUCIARIA do
imovel a credora fiduciaria ILK EMPREENDIMENTO IMORILIARIO SPE LTDA,
CNPJ(MF) n. 08.266.434/0001-40, com sede na Rua Jodo Lourengo, n. 250, sala 01, Vila
Nova Conceigdo, em Sdo Paulo - SP, a quem fica constituida a propriedade fiduciaria do
imovel, em garantia da divida no valor de RS 668 878,77 (seiscentos ¢ sessenta e oito mil,
oitocentos € setenta e oito reais e setenta e sete centavos), que sera exigivel dos alienantes
fiduciantes em cento ¢ dezenove (119) parcelas mensais e sucessivas, cada uma delas, no
valor de RS 5.620,83 (cinco mil, seiscentos e vinte reais e oitenta ¢ trés centavos), tendo
vencido a primeira delas no dia 05 de margo de 2012, e as demais no dia [ dos meses
subsequentes, ate final liquidagdo, nelas serdo incluidos juros calculados pela Tabela Price,
a taxa de 12% (doze por cento) ac ano, contados desde o més de fevereiro de 2012, Q valor
de cada uma das parcelas com juros € de RS 9.314,75 (nove mil, trezentos ¢ quatorze reais
€ setenta e cinco centavos), ¢ o valor total com juros € de RS 1,108.455.25 (um milhéo,
cento © eito mil, quatrocentos € cinquenta e cinco reais € vinte € cinco centavos), tendo sido
atribuido a0 imaével o valor de RS 1.263.202.84 (um milhdo, duzentos e sessenta e trés mil,
s====s============wConliNUaN) VI =================
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duzentos e dois reais e oitenta ¢ quatro centavos), para efeitos do ag
federal n. 9.514/97, constando do titulo outras clausulas e condigdes

4

LI/!W -
WALTERLY RODAIGUES St

Fscrevant

AV. 5 - Em 23 de sctembro de 2014
Ref. prenotagio n. 98.169, de 22 de setembro de 2014

CANCEL. TO D FID A: Averba-se, nos termos do
Instrumento Particular de Financiamento para Aquisi¢do de Imével, Venda e Compra ¢
Constituigio de Alienagio Fiducidria, entre outras avengas (conwrato n. 000743301-8),
firmado em S#o Paulo - SP, e 19 de setembro de 2014, o cancelamento da propriedade
fiduciaria objeto do R. 4, em viriude da quitagiio do débito. (Microfilme n. 98.169).

| -
WALTERLY RODRIGUES Tt SOUSA " .
Bacavar DER FRANCISQUET!
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R. 6 - Em 23 de setembro de 2014
Ref. prenotagdo n. 98.169, de 22 de setembro de 2014

VENDA E COMPRA: Conforme Instrumento Particular identificado na averbagio
anterior, os proprictirios VENDERAM o imével, pelo valor de R$ 2.200.000,00 (dois
milhdes ¢ duzentos mil reais), para MARCELLO DE SOUSA RODRIGUES, CPF n.
104.158.338-92 e sua muther CRISTIANE DE S0OUZA RODRIGUES, RG n
22.738.325-4-SSP/SP, CPF n. 195.244.798-42, brasileiros, empreséarios, casados sob o
regime da comunhdo parcial de bens, na vigéncia de Lei n. 6.515/77, residentes e
domiciliados na Rua Bemnardino Machado, n. 431, Granja Julieta, em Séo Paulo - SP, cujo
valor foi pago da seguinte maneira: a) R$ 440.000,00, com recursos proprios dos
compradores; ¢ b) R$ 1.760.000,00, com numerério obtido pelos compradores, do Banco
Bradesco S.A., por intermédio de financiamento a eles concedido. Valor venal
proporcionali2014: RS 332.478,04. (Microfilme n. 98.169).
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R. 7 - Em 23 de setembro de 2014
Ref. prenotagdo n. 98.169, de 22 de setembro de 2014

PROPRIEDADE FIDUCIARIA: Conforme Instrumento Particular mencionado na AY.
5, os proprietdrios TRANSMITIRAM a PROPRIEDADE FIDUCIARIA do imével 20
BANCO BRADESCO S.A., inscrito no CNPJ sob o n. 60.746.948/0001-12, com sede no
nicleo administrativo denominado “Cidade de Deus”, s/n., Vila Yara, em Osasco - SP, para |
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sessenta mil reais), pagdvel por meio de 360 (trezentas e sessenta) prestagdes mensais e
consscutivas, vencendo-se a primeira em 25 de outubro de 2014, constando do titulo taxa
de juros = demais clausulas e condigdes, o qual é digitalizado e microfilmado nesta data.
(Microfilre 1. 98.169).
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AV. 8-Em 13 de agosto de 2015
Ref, prenotagdo n. 100,436, de 08 de junho de 2015

OBITO: Averba-se, nos termos do Requerimento firmado em 31 de julho de 2015, em Sdo
Paulo - SP, que MARCELLO DE SOUSA RODRIGUES falecen em 12 de dezembro de
2014, conforme certidiio de obito, matricula n. 117549 01 55 2014 4 00280 235 0174918-
29, do Oficial de Registro Civil das Pessoas Naturais do 29° Subdistrito - Santo Amaro,
Sdo Paulo - SP. (Microfilme n. 100,436), (

=
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AV, 9 - Em 13 de agosto de 2015
Ref. prenotagdo n. 100.436, de 08 de junho de 2015

CONSOLIDACAQ DE PROPRIEDADE: Procede sc a esta averbagdo, na forma do § 7°
do art. 26, da Lei n. 9.514, de 20 de novembro de 1997, e do Requerimento identificado na
averbagdo anterior, para constar que em virtude do espélio do fiduciante MARCELLO DE
SOUSA RODRIGUES, representado pela imventarianie CRISTIANE DE SOUZA
RODRIGUES, devidamente intimada, ndo ter purgado a moma no prazo legal, fica =
propriedade do imével consolidada em nome do credor fiducidirio BANCO BRADESCO
S.A, CNPJ n. 60.746.948/0001-12, com sede na Cidade de Deus, s/n, em Osasco - SP, pelo
valor de R$ 2.230.000,00 (dois milhdes, duzentos e trinta mul reais). Valor venal
proporcional/2015: RS 354.920,31. (Microfilme o. 100.432).

AV. 10 - Em 14 de julho de 2020
Ref. prenotag@o n. 116.730, de 07 de julho de 2020

PENHORA: Conforme Certiddo de Penhora expedida em (07 de julho de 2020, pela 1*
Vara Civel do Fore Regional — Santo Amaro, Comarca de SZo Paulo — SP, (recebida
digitalmente pelo protocolo ARISP PH000326761), nos termos do Provimento n. 062009,
da Egrégia Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo Paulo, nos autos n.
10194897820158260002, da acdo de execugdo civil movida por BANCO SANTANDER
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'_: VERSD

fis. 31

(BRASIL) S.A., CNPJ n. 90.400.888/0001-42, em face de MARCELLO DE SOUSA
RODRIGUES, qualificado, e outra, consta que por decisio proferida em 26 de maio de 2020
(folhas 244), foi determinada a averbagdo da penhora de 50% do imdvel, para garantia de
uma divida no valor de RS 849.388,68 (oitocentos e quarenta ¢ nove mil, trezentos e oitenta e

ll99583310000-"}/2}0 01
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