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Exequente: Banco Bradesco S/A
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1. OBJETIVO DA PERICIA

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado” do
Imovel localizado na Rua Sao Bento, n° 700, Centro, Araraquara/SP, no Edificio
Waldo Barbieri, 3° Andar, Sala 32, de matricula n°® 70.128 do 1° Oficial de

Registro de Imdveis de Araraquara, Estado de Sao Paulo.

Segundo a Norma Técnica da ABNT NBR 14653 — Parte 1, temos a

definicao de “Valor de mercado” como:

“...Quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntaria
e conscientemente um bem, em
uma data de referéncia, dentro
das condigbes do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseada
na Norma Tecnica ABNT NBR 14.653 — Parte 2 (Iméveis Urbanos).
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2. HISTORICO RESUMIDO
O Exequente, Banco Bradesco S/A, ajuizou uma agao de execugao de

titulo extrajudicial contra Morada Invest Fomento Mercantil Ltda ME e Pedro
Paulo de Andrade, baseando-se em uma Cédula de Crédito Bancario para um
empréstimo de capital de giro celebrado em 21/10/2021. Os Executados nao
cumpriram a obrigacdo de pagar em 21 parcelas, resultando em uma divida
atualizada de R$ 323.342,15. Apds tentativas amigaveis sem sucesso, O
Exequente solicitou a penhora de bens dos Executados para garantir o

pagamento.

Os Executados alegaram que a Cédula de Crédito Bancario estava
incompleta e ndo acompanhada dos documentos exigidos pela Lei 10.931/04,
como extratos e planilhas detalhadas, impedindo sua execug¢ao. Requereram a
rejeicao da acao e o pagamento em dobro do valor indevidamente cobrado, alem

de honorarios advocaticios e custas processuais.

O magistrado rejeitou a impugnagao dos Executados a penhora do imovel,
argumentando que a penhora estda em conformidade com a lei e que os
Executados nao apresentaram bens alternativos menos onerosos. Determinou a

manutencao da penhora e a averbagao do imovel.

Para o prosseguimento da execugao foi deferida a avaliagao do bem

penhorado, sendo nomeado para tal a signataria.
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3. PRINCIPIOS E RESSALVAS

O presente laudo pericial obedeceu aos seguintes Principios e Ressalvas:

O laudo apresenta todas as condi¢cbes Ilimitativas impostas pela

metodologia empregada, que afetam as analises, opinides e suas

conclusodes:

Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomendavel, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida
compatibilizagao € homogeneizacao; sendo as areas adotadas por esta

avaliadora as apresentadas nos documentos fornecidos ao mesmo,

tomados como fidedignos;

A signataria inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o laudo
foi elaborado por si e ninguém, a nao ser a propria avaliadora, preparou

as analises e as respectivas conclusoes:;

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes

do Cédigo de Etica profissional:

Os honorarios profissionais da perita nao estdo, de qualquer forma,

subordinados as conclusdes deste laudo:

A signataria nao tem nenhuma inclinagao pessoal em relacao a matéria

envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro, qualquer

Interesse;

Os documentos juntados ao processo, bem como os fornecidos pelas

partes, foram tomados como fidedignos.
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4. A VISTORIA
Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme

preconiza a Lei n°10.358/2001 — artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imoével ocorreu no dia 31/07/2024 as 14:00, compareceram:

e Sr. Pedro Paulo de Andrade — REQUERIDO

e Eng® Fernanda Caprioli Miranda — Perita Judicial
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5. CARACTERIZACAO DO IMOVEL
A sala comercial n° 32 avaliada, localizada no 3° andar do Edificio Waldo
Barbieri, composta de: Hall de acesso, uma sala de espera, uma sala de reuniao,

um escritério, uma copa e um sanitario individual.

9.1.Especificacoes técnicas
e Esquadrias de aluminio com vidro;
e Piso: Ceramico no sanitario e Paviflex nas demais dependéncias;

e Paredes: Revestimento em tinta latex sobre massa corrida e divisorias

Eucatex;

e Teto em laje sem rebaixamento.

5.2.Areas

O imével em questao, segundo matricula n® 70.128 (1°CRI), as seguintes

areas:

e Area util: 58,90 m*:
e Area de uso comum: 16,00 m2:
e Area total: 74,90 m2.

5.3.Estado de Conservacao e Obsoletismo
De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo Ill — Documentacgéao
Fotografica), documentacao do imovel e baseando-se no Quadro 1 — Estado de

Conservagao — Ec, do estudo "Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”,

IBAPE/SP, consideramos o estado da edificacdo como:

‘Edificagdo nova ou com
reforma geral e substancial, com

menos de dois anos, que
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apresente necessidade apenas
de uma deméo leve de pintura

para recompor a sua aparéncia.”.

5.4, Caracteristica da regiao

O imbével em questao situa-se na zona urbana da cidade de Araraquara —
SP, com infraestrutura completa (agua, esgoto, energia elétrica, pavimentacgao,
coleta de lixo e transporte coletivo), e facilidade de acesso pela Rua Sao Bento.

A regiao € formada por construgao de padrao construtivo popular e possui forte

Intensidade de trafego de veiculos e pedestres.
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O imovel atualmente se encontra OCUPADO.

fls. 202

0 WARQ24701577820 .

mer

ob onu
1016431-15.2022.8.26.0037 e codigo wBoSWOmj.

olado em 19/09/2024 as 08:03, s

ciaDocumento.do, informe o processo

inado digitalmente por FERNANDA CAPRIOLI MIRANDA, protoc
adigital/pg/abrirConferen

site https://esaj.tjsp.jus.br/past

é cOpia do original, ass

riginal, acesse o



Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita.fernandamiranda@gmail.com — Tel. 14 9.8132-2344

6. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS
Para elaboragao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a

utilizagdo da regressao linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a
Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2.

Segundo a Norma Técnica ABNT NBR 14653 — Parte 2, temos:

"8.1.1 Para a identificacdo
do valor de mercado, sempre que
possivel preferir o método
comparativo direto de dados de
mercado, conforme definido em

8.2.1 da ABNT NBR 14653-
1:2001.”

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao

linear multipla e de redes neutrais artificiais — “SisDEA Home” com calculos em

dnNexo.

Pesquisas de Valores e Tratamento dos Dados. Periodo de pesquisa: de
02 a 10 de setembro de 2024.

Os dados coletados foram todos de oferta através de imobiliarias e sites
especializados. No total foram pesquisados 22 dados em regides préoximas ao
imovel avaliando, dos quais 12 foram utilizados na modelagem estatistica apés

teste realizados no software.

ApoOs os tratamentos, homogeneizacoes e testes através de estatistica
inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressdo, onde as seguintes

variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

™

> Area Privativa: Variavel independente quantitativa, que informa a area

privativa de cada elemento. Amplitude da amostra: 30,00 a 120,28 m2.
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> Pavimento (andar): Variavel independente quantitativa, que informa o

ntimero do pavimento de cada elemento. Amplitude da amostra: 0 ao 10.

> Estado de Conservacao: Variavel independente proxy, que informa o

estado de conservacao de cada elemento, de acordo com o coeficiente

Ross-Heidecke. Amplitude da amostra: 0,32 a 18,10.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
reqular ' de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

C | Regular 2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre reqular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperagao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos simples

Fonte: IBAPE/SP, “Valores de Edificagcoes de Iméveis Urbanos”. Quadro 1 — Estado de
Conservagao - Ec.

> Preco unitario (R$/m?): Variavel dependente, representando o valor
unitario de cada elemento, ou seja, a relagao entre o valor de venda total

e sua respectiva area privativa. Amplitude da amostra aproveitada:
R$1.654,47 a R$10.230,93.

Foram testadas ainda as variaveis abaixo que nao conseguiram explicar

de forma adequada os valores de mercado e por isso foram desabilitados:

» Distancia ao Polo de Influéncia (km): Variavel independente
quantitativa que informa a distancia do dado ao centro da cidade, onde foi

considerado a Praca Santa Cruz como um ponto valorizante.

M 10
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Numero total de vagas: Variavel independente quantitativa, que informa

o nimero de vagas de garagem de cada elemento.

Padrio de acabamento: Variavel independente qualitativa do tipo codigo

alocado, escala de 1 a 4 onde:

1 — Foi considerado piso cimentado, sem laje e revestimento em areas
molhadas a meia altura.

2 — Foi considerado piso ceramica, forro de gesso ou PVC, pintura em
latex sem emassamento e esquadrias de madeira;

3 — Foi considerado piso ceramica, laje de concreto pre-moldado, pintura
com emassamento e tinta latex e esquadrias de madeira 1° linha;

4 — Foi considerado piso porcelanato, laje de concreto pre-moldado,

pintura com emassamento e tinta latex e esquadrias de aluminio e vidro.

Renda per capita IBGE 2010: Variavel independente proxy, que informa

a renda da regiao de acordo com o IBGE.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra

encontra-se detalhadamente apresentado no Anexo Il.
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7. RESULTADO DA AVALIACAO

7.1. Atributos de entrada

Dados do imével avaliando:

___.__—___——_——_—'

Variavel Conteudo Extrapolagao
Area privativa (m?) 58,90 N3o
Pavimento (andar) 3,00 Nao
Estado de conservagao 0,32 Nao

J

7.2.Intervalo de Confianca

A amplitude do intervalo de confianca é igual a 36,21%, grau 2 de

precisao para um nivel de confianga em 80%:

Regressdo Linear v

-/ Valor Unitario
Minimo (16,48%) 3.420,83

Médio 4.095,80

-~ Maximo (19,73%) 4.903,96

-/ Valor Total

~ Minimo 201.486,67
Médio 241.242,78
Maximo 288.843,33

-/ Intervalo Predicao
Minimo 174.528,23
Maximo 333.459,40

Minimo (27,65%) 2.963,13
Maximo (38,23%) 5.661,45

- Campo de Arbitrio
RL Minimo 348143
RL Maximo 4,710,117
- Parametros

Nivel de Confian¢ 80%
Estimativa pela Moda

— Coeficientes
Correlacdo 10- 0,941 ~
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7.3.Campo de Arbitrio

embutidos uma margem de negociacao e por isso optou-se em usar o campo de
arbitrio de acordo coma NBR 14653-1 e NBR 14653-2. Para fundamentar
utiizamos 7% o ajuste tomando como base estudo do instituto DataZap que

calcula o desconto médio nas negociacdes de imdveis em todo o Brasil:

Estimativa do valor de mercado 58,90 m? x R$4.095,80 = R$241.242 62.

Devido a todos os dados obtidos serem de oferta consideramos que ha neles

Unitario _
R T
- 3.481,43|205.056 23
tendéncia

4.095,801241.242 62
central

Intervalo
superior 4.710,17 277.429,01

Valor adotado: R$224.000,00

Estimativa
de

PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSAGOES (ACUMULADO EM 12 MESES)

20%
18%
16%
14%

meédia hustorca 12%

-~

meéd.a histornca 8«

R$241.242,62 — 7% = R$224.355,63 arredondando de acordo com a norma

em 1% atribuimos em R$224.000,00.

13
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8. CONCLUSOES
Com base nas analises realizadas no presente laudo, apresenta-se o

valor de mercado do imovel avaliado, resultado de uma avaliacao criteriosa,
conforme as normas técnicas vigentes. A avaliacao considerou as caracteristicas
construtivas, a localizacado, as condigdes fisicas e funcionais do bem, todas

observadas durante a vistoria.

Os valores apresentados no laudo referem-se ao valor de venda para
negociacao efetiva, ja incluindo a aplicagdo do fator de oferta, que reflete a
margem de negociagao usualmente praticada no mercado. Contudo, o desconto
necessario para o valor de liquidagao forgada devera ser determinado a critério

do magistrado responsavel pelo processo.

Conforme disposto na Norma Técnica ABNT NBR 14653 — Parte 1, o

"Valor de liquidacao forgada" € definido como:

“..Valor de um bem, na
hipétese @~ de uma  venda
compulséria ou em espago de
tempo menor do que O
normalmente  observado no

mercado.”.

Ressalta-se que a referida norma técnica nao especifica um percentual de
desconto para a definigio do valor de liquidagao forgada, ficando tal

determinacéo a cargo das circunstancias do caso e da decisao judicial.
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Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita fernandamiranda@gmail.com — Tel. 14 9.8132-2344

A tabela a seguir apresenta o resultado da avaliacao.

Imével avaliando: Rua S&o Bento, n° 700 — Centro — Araraquara/SP.

Edificio Waldo Barbieri, 3° Andar, Sala 32.

Data da avaliagao: Setembro/2024.

Matricula: 70.128 (1° Oficial de Registro de Iméveis de Araraquara/SP).

Metodologia utilizada: Método comparativo direto de dados de mercado.

Tratamento de dados: Inferéncia Estatistica.

Valor de Avalia¢cao do Imovel:

R$224.000,00 (duzentos e vinte e quatro mil reais).

15
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Fernanda Caprioli Miranda - Perita do Juizo

E-mail: perita.fernandamiranda@gmail.com - Tel. 14 9.8132-2344

9. ANEXOS

» Anexo |: Tabela de dados amostrais:

» Anexo Il: Céalculos — modelos de regressao, tratamentos estatisticos, projegoes

de valor, e tabela demonstrativa da pontuagdo atingida para o grau de

fundamentacao;

X

» Anexo lll: Documentacao Fotografica;
» Anexo |V: ART.
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Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita fernandamiranda@gmail.com - Tel. 14 9.8132-2344

10.ENCERRAMENTO
E. tendo encerrado o presente laudo em 41 (quarenta e uma) folhas de

papel formato A4 digitadas em um s6 lado, seguidas de 04 (quatro) anexos.

Requer sua juntada aos Autos para que produza um so fim e efeito de

Direito.

Araraquara, 18 de setembro de 2024.

Eng® f/EéNANé CAPRIOLI MIRANDA

Perita do Juizo
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TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

E-mail: perita.fernandamiranda@gmail.com — Tel 14 9 8132-2344

Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

ANEXO |

' h-ml H Preco unitddo | Pavimento | *Distdnda ao Polo | *Ndmero total de S
P e l oy | TR Pt el 0 =TT ' (andar) _| de nfutnc @ ame e IR e
01 Avenida S30 Paulo, 494 B Centro 91,00 RS 250 000,00 RS 2.747,25 2 0,750 3 4 Claudio Marcantonio (',orretorﬂjr (16) 3334 1935
02 Rua S30 Bento, 700 Centro 56,00 RS 250 000,00 RS 4.464,29 A 0,650 0 4 0,32 RS 2 006,52 Matri Iméveis Imobilidria (16) 3324 5040
03 Avenida Osério, 92 Centro 50,76 RS 225.000,00 RS 4.432,62 5 ﬂl 0,068 0 3 8,09 | RS 200652 Tedde Work Imobilidria__ |  (16) 2109 0909
04 Rua Sio Bento, 700 Centro 54,00 RS 250.000,00 RS 4.629,63 6 0,650 0 4 0,32 RS 2.006,52 Matri Imévels Imobilidria |  (16) 3324 9040
0S Rua Padre Duarte, 151 Jardim Nova América 55.00 RS 330.000,00 RS 6.000,00 10 1,900 1 4 0,32 RS 133475 Imobilléria Sdo Paulo (16) 3333 4000
06 Avenida Espanha, 1268 Centro 120,28 RS 199.000,00 RS 1.654,47 0 1,200 0 3 8,09 R$ 2.770,09 Imobilidria S3o Paulo (16) 3333 4000
*07 Rua Voluntarios da Patria, 1884 Centro 96.98 RS 330 000,00 RS 3.402,76 0 0,500 0 3 2,52 RS 1712,40 Imobilidria S3o Paulo |  (16) 3333 4000
08 Rua Gongalves Dias, 816 Centro 82,39 RS 165.000,00 RS 2.002,67 0 0,190 0 2 1810 | R$2172,38 Tedde Work Imobilidria (16) 2109 0909
09 Avenida 7 de Setembro, 1275 Jardimdo Carmo | 50,00 RS 200.000,00 RS 4.000,00 0 2,000 0 3 18,10 | RS$2458,05 [ imobiliéria 30 Paulo | (16) 3333 4000
*10 Avenida Barroso, 203 Centro 60,00 R$ 300.000,00 RS 5.000,00 0 0,350 0 3 18,10 | RS 144689 Borsari Iméveis Imobilidria (16) 3301 1020
*11 Rua Expediciondrios do Brasil, 1354 Centro | 117,30 R$ 370.000,00 RS 3.154,31 0 1,300 0 3 8,09 R$3.168,10 | Borsari Iméveis Imobilidria (16) 3301 1020
‘12 Rua Major Carvalho Filho, 1370 Centro 102,58 R$ 350.000,00 RS 3.411,97 0 1,200 0 3 8,09 L RS 1.446,89 Imobilidria S3o Paulo (16) 3333 4000
‘13 Rua Padre Duarte, 1233 Centro 45,00 RS 25.000,00 RS 555,56 0 0,950 0 4 2,52 11 RS 1334,75 Cardinall Imobilidria (16) 2108 0900
14 Rua S30 Bento, 700 Centro 54,00 R$ 250.000,00 RS 4.629,63 10 0,650 0 4 0,32 # RS 2 006,52 Matri Iméveis Imobilidria (16) 3324 9040
15 R.Antonia de Camargo Abreu, 51 Vila Velosa 34,21 RS 350.000,00 RS 10.230,93 5 3,000 1 4 0,32 RS 2.234,34 Tedde Work Imobilidria (16) 2109 0909
16 Avenida Sio Paulo, 494 Centro 53.60 R$ 180.000,00 RS 3.358,21 2 0,750 1 4 2,52 RS 2.015,94 Borsarl Imbveis Imobilidria (16) 3301 1020
*17 Avenida S3o Paulo, 454 1 Centro 37,60 RS 90.000,00 R$ 239362 | 1 0,750 1 4 2,52 f R$ 2.015,94 Borsari Iméveis Imobilidria (16) 3301 1020
*18 Avenida Osério, 92 Centro 50,46 R$ 300.000,00 RS 5.945,30 5 0,068 0 4 2,52 | RS 2006,52 Borsarl Iméveis Imobilldria (16) 3301 1020
*19 Avenida Sio Paulo, 494 Centro 31,10 R$ 70.000,00 R$225080 | 1 0,750 1 3 2,52 RS 2 015,94 Cardinali Imobilidria (16) 2108 0900
20 Rua Nove de Julho, 805 Centro 30.00 R$ 150.000,00 RS 5.000,00 1 0,280 0 3 2,52 RS 148252 ﬁ Jardim Imobilidria (16) 3332 3493
*21 Rua Nove de Julho, 805 Centro 30,00 RS 60.000,00 RS 2.000,00 2 0,280 0 3 18,10 RS 148252 Jardim Imobilidria (16) 3332 3493
22 R. Antonia de Camargo Abreuy, 51 Vila Velosa 71,00 RS 350.000,00 RS 4.929,58 4 3,100 1 1 0,32 RS 2.234,34 i Font' Iméveis (16) 3322 0711

Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda

Observacdo: Foram desabilitados os dados e vanaveis marcados com asterisco (*) apos tratamento estatistico.
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ANEXO II

1. INFORMACOES BASICAS:

Autor:
Modelo:

Data do modelo:

Tipologia:

Ferr.\anda Miranda — Perita do Juizo
Processo n2: 1016431-15.2022.8.26.0037

quarta-feira, 11 de setembro de 2024
Sala comercial

2. INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: _ 9

Variaveis utilizadas no modelo: 4
_Total de dados: 22

Dados utilizados no modelo: r o _ ] - 12

3. DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacao Descricao da varavel Habilitada
Area privativa  Numérica Quantitativa Sim
) _ _

Preco Total (RS) Numérica Dependente o Nao
Pavimento Numeérica Quantitativa 3 Sim
(andar) _ _

Distancia ao Numeérica Quantitativa B Nao
Polo de

Influéncia (km) .

Numero total Numeérica Quantitativa Nao
_de vagas == !

Padrao de Numérica Qualitativa Nao
acabamento (Codigos

Alocados)

Estado de Numeérica Proxy Sim
conservagao ellin T

Renda per Numérica Proxy  Nio
Capita IBGE

2010 73 = =34

Preco unitario  Numeérica Dependente Sim
(RS/m?) s | _

M 19
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4. ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo  Amplitude Valor Médio
Area privativa (m?) 30,00 120,28 90,28 60,94
Pavimento (andar) 0,00 10,00 10,00 3,75

Estado de conservacao 0,32 18,10 17,78 5,13

Preco unitario (RS/m?) 1.654,47 10.230,93 8.576,45 4.429,14

5. COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estagisticas do modelol

Estatistica

m——

Coeficiente de correlacao: 0,9510004 / 0,8765877 B
Coeficiente de determinacao: 0,8854817

Fisher - Sqedecor: 20,62

Significancia do modelo (%): 0,04

6. NORMALIDADE DOS

Distribuicdo dos residuos

RESIDUOS:

Curva Normal Mode!o_

e —————————

Residuos situados entre -1s e +-ls 68% 75%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 91%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,965 95% 100%

7. OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidgde de outliers:
| % de outlier_s:

—

8. ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao

Explicada

Quadrado
Médio
0,765

Graus de
Liberdade

Nao Explicada

0,037

Total
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Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita.fernandamiranda@gmail.com — Tel. 14 9.8132-2344

9. EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Preco unitério (R$/m?)) = +11,81621058 -0,8901165572 * In (Area privativa (m?))
+0,02929980347 * Pavimento (andar) -0,0690435169 * In (Estado de conservagao)

o FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

* In (Area privativa (m?)) * eA(
* In (Estado de conservagao)

Preco unitario (RS/m?) = +130499,1103 * e~( -0,8901165572
+0,02929980347 * Pavimento (andar)) * e~( -0,0690435169

o FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Prego unitario (RS/m?) = +135430,0536 * e/( -0,8901165572
+0,02929980347 * Pavimento (andar)) * e*( -0,0690435169

* In (Area privativa (m?)) * e”(
* In (Estado de conservacgao)

o FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Preco unitario (RS/m?) = +137964,9602 * e”( -0,8901165572 * In (Area privativa (m?2)) * e”(
+0,02929980347 * Pavimento (andar)) * e”(-0,0690435169 * In (Estado de conservacdo)

10. TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidvels T TEIRTSES 5 T | Trans (S| t OS] Sig (Ve
Areaprivativa(m?)  |in(y [ 548  J006
Pavimento(andar) x| 114 2881
Estadodeconservagio () | -120  [26,51

Preco unitario (RS$/m?) In(y) 17,94 IE-

Varidvel Alias  |x1

o
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Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita fernandamiranda@gmail.com — Tel. 14 9.8132-2344

12. CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Varidvel Alas
Area privativa (m?) x1
Pavimento (andar) X2

Estado de conservacao X3

Preco unitario (RS/m?)

o o
o
o o [x
U W I

o
N
-

13. TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado |Observado  |Estimado  |Residuo  |Residuo (%) |[Residuo/DP

3 |9,23 8,90 0,34 3,6406% 1,745429 0,52553700
6 8,70 862 0,08 0,9038% 0,408284 0,04317100
DR 8,44 8,64 0,20 -2,3339% -1,022855 0,26723500
10 |840 8,43 -0,03 -0,2997% -0,130767 0,00299600
11 844 8,52 -0,08 -0,9453% -0,414296 0,01300300
§20 7 92 7,80 0,12 1,5477% 0,636350 0,04631300
13 8,40 8,32 0,07 0,8809% 0,384071 0,05802300
14  |8,29 8,13 0,16  1,9284% 0,830489 0,12933400
158N 7,41 7,41 0,00 0,0387% 0,014911 0,00009000
16 |8,12 8,27 -0,15 -1,8203% -0,767404 0,02204800
178 7,60 7,69 -0,09 -1,1485% -0,453373 0,02788200
ISR 8 52 8,75 0,24 -2,7831%  -1,230840 0,67174200




Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita fernandamiranda@gmail.com — Tel. 14 9.8132-2344

14. TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2

1

—

-

Caracteriza¢do do imovel

Completa quanto a
todas as varidveis

Completa quanto as
variadveis utilizadas no

Adocdo de situagdo

avaliando | paradigma

analisadas _inodelo J
Quantidade minima de 6 (k+1),onde k éo 4 (k+1),ondek éo ﬂf}! (k+1),onde k é o
dados de mercado, numero de varidvels numero de variaveis numero de varidveis
efetivamente utilizados __ [independentes independentes independentes §

Identificagdo dos dados de
mercado

Apresentacdo de
informagdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentacdo de
informacgdes relativas a
todos os dados e
variaveis analisados na
modelagem

Apresentacdo de
informacgdes relativas
aos dados e variaveis
efetivamente utilizados
no modelo

Admitida para apenas
uma variavel, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam
superiores 3 100% do
limite amostral superior,

Admitida, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando n3o sejam
superiores a

100 % do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do

Extrapolagao N3o admitida nem inferiores a metade |limite amostral inferior
do limite amostral b) o valor estimado ndo
inferior, b) o valor ultrapasse 20 % do valor
estimado n3do ultrapasse |calculado no limite da
15% do valor calculado |fronteira amostral, para
no limite da fronteira as referidas variaveis, de
amostral, para a referida |per si e
variavel simultaneamente, e em

l modulo

Nivel de significancia

(somatério do valor das

dua.s Faudas) n.wéxumo para 10% 20% 0%

a rejeicao da hipotese nula

de cada regressor (teste

l bicaudal) al v]

Nivel de significancia

maximo admitido para a

rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5%

do modelo através do teste

L F de Snedecor
RS G R | l [ i
16 10 6

v ! n a1, y
' : 11 {* A

2,4,5e6nograullleos
demais no minimo no

|grau ll

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

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentacdo do Laudo

GRAU DE FUNDAMENTACAO |
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Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita fernandamiranda@gmail.com — Tel. 14 9.8132-2344

15. GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta

10.000 | - : |
9.000 - 3-----roFeeree et
8.000 G S S —
7.000
6.000
5 000

4 000
3000

2000

Estimado

2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9.000 10000
Observado

Residuos da Regressao Linear

Residuos Regressao

Residuos / DP
o
o

8 9
Valores estimados

24
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16. GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area privativa (m?)

6.000 -\ ‘ | ' ’ | ‘ f
@ 5500 |\
% 5.000 '; '
= 4500
4000}
s 3500
S 3.000 |

2 500 |

2.000 }: . . . . . | . .

30 40 50 60 70 80 90 100 110 120
Area privativa (m?)

Estimativa p/Pavimento (andar)

0 1 2 83 4 5 6 1T B 8 4
Pavimento (andar)

Estimativa p/Estado de conservagio
4200 fi T T e T T T
4,100 F - 4---t - dmemden bl

0 4000 4
%3900\
E3800{ -\
& 3700
83600t eieeoben oo enaban ]
L} B S R O o S S SO
g 101 | SRR T S b sl

) BTN G O O 00 e SO U L SO O OO
3200 ). - R U . S B

12 3 456 7 8 910 1112 13 14 15 16 17 18
Estado de conservagao
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Fernanda Caprioli Miranda — Perita do Juizo

E-mail: perita.fernandamiranda@gmail.com — Tel. 14 9.8132-2344

17. ESTIMATIVAS DE VALORES:

eimovel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de
Precisdo

Valor Minimo  3.420,83 3.550,08 3.616,53 16,48%

Valor Médio  4.095,80 4.250,56 4.330,12 - |

Valor Maximo 4.903,96 5.089,26  5.184,52 19,73%

Dados do imodvel avaliando:

‘Variavel Conteudo Extrapolagao

‘Area privativa (m?) 58,90 Nao

_Pavimento (andar) 3,00 . Nao e

Estado de conservagao 0,32 Nao
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ANEXO IV

Resolucdo n* 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 172
Lei n® 6.496, de 7 de dexembro de 1977 3 67
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo 262024160 1
1. Responaavel Tecnico
FERNANDA CAPRIOLI MIRANDA
Tihuo Profissons  Engenheira Civil R 2616471752
Reg=ra 5070015007-SP
Empresa Contratada 9'9"‘
2. Dados do Contrato
l Cort-atante PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
Erdereco Rua DOS LIBANEZES N 1992
Complemerto Barro VILA NOSSA SENHORA DO CARMO
Cacace Araraquara UF Sp CEP. 14801425
Processo Jusica 1016431-15.2022 8.26.0037 15 dr Nomeaca: 06/05/2024 Virodada 3 At n'
Vaior RS 2.000,00 Tipo de Contratanie Processo Judicisl
l AGa0 Instituconal
3. Dados da Obra Servigo e ——
Endereca Rua SAO BENTO N 700
Complemerde Sala 32 Barro: CENTRO
Cidade Araragquara uF sp CEP 14801.300
Data o2 Inica: 31072024
Prevsdo oe Términa 20M0/2024
| Coordenadas Geograficas
firalcaze Judicisl Ceago
CPFONP Y
|
4. Atividade Tecnica
Quantdace Uncade
Elaboracao
1 Avallagao de Imovels 53.90000 metro quadrado

Apos a conclusao das astvidades 18cnCcas o profissional devera proceder a baixa desta AR

— § . ObDSErvagoes

Boiciade pelo TISP COMARCA DE ARARAQUARA FORD DE ARARAQUARA 2* VARA CIVEL. Nomeada pete Jul o Dirvite Or Rogerio Belentani Zavar@e pars avalar @ bem
panhorady

6. Declaragbes
Clausula Compromissdna gualguer conflio ou iligo orginado do presenle conbraio, bem como sua nisrprelaclo
ou execuclo. serd resovido par arbiliagem de acordo com a Lei n® 8 307, de 23 de selembro de 1988 par meio Pofissora
do Centro de Mediagdo ¢ Arbiragem - CMA vinculado a0 Cres-SP, nos lermos do respective regulamento de
atxliagem que expressamenis as paries deciaram conoordas Contratante

Acessibilidade. Declaro atendimento &s regras de acessibilidade previsias nas normas técnicas da ABNT, na legislacio especifica e no
Decreto n* §.296, de 2 de dezembro de 2004.
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Resolucdo n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

7. Entidade de Classe e §. informactes

Nenhuma
0 Assinaturas

Lacal

Declaro serem verdadewras as informacdes acima

- A presents ART encontra se devicamente quitada conforme dados
constantes no rodapé versdo do sistoma  centificads pelo Nasso Numera

- A autenticxda de deste documento pods sar vernticada no site
Waw CTRASp org br ou www confea org br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabiidade do profiss.ona
e do contratante com o objotivo de documentar 0 vinculo contratual

—

Valor ART RS 99.84
Impresso em: 16092024 15:37 .48

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

waw Creanp ofg b
Tel DNOU D17 18 11 c ."
E.mal acessdr ink Fale Conosto o slie acma

Registada em 160972024 Vaor Pago RS 99,64 Nosse Numers 2020241602167 Versao do ssiema

Cmcuime nlo el 0@ el e

“b FENNANDA CAPIOL | MIRANDA
g Dela 1759 X340 ITS54a0s

Verlgus em hftpa, ‘wals2ar 182 gavy be

41
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