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MARCELO DE SOUZA LIMA —
ENGE[VHEIRO Cl)/lL S

GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA c';
CREA SP 0601060495 S
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Excelentissimo Senhor, Dr. Juiz de Direito da Quinta Vara Civel da Comarca de Bauru/

Ref. Proc. 1023291-61.2021.8.26.0071

, protocolado em 19/06/2023 as 17:46 , sob o nimer
3291-61.2021.8.26.0071 e cddigo D5207CE.

0 ®stado de Sao Paulo

Marcelo De Souza Lima, perito nomeado nos autos da agdo movida
Condominio Residencial Spazio Belluno em face de Moises Eduardo Salles, sempre com o dev
acato e respeito e honrado pela indicacdo, dirige-se a presenca de Vossa Exceléncia apresentar o Lag
de avaliacdo.
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento@o

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de J
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL
GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA SP 0601060495

1.0. OBJETO DA ACAO

Trata-se acdo movida por Condominio Residencial Spazio Belluno em face de Moises Eduardo Salles

$X7:46  sob o ntmero WBRU23702121803

dfyo D5207CE.

Este trabalho tem a finalidade de avaliar o valor do apartamento n° 304 — Bloco 10 localizado na

Hermenegildo Quagliato, 7-70 — Pq Unido, na cidade de Bauru — Sp.

IMOVEL OBJETO

Conforme os autos, temos:

<§Daulo, protocolado em 19/06/2023 &

pratessd 1023291-61.2021.8.26.0071 e c6

“IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA denominada apartamento, identificada sob n° 304, localizada no 3° pavim

ou 2° andar do bloco 10 do empreendimento Spazio Belluno, situado na rua Hermenegildo Quagliato, n° 7-70, n

o d® Sa

cidade, de Bauru-SP, com direito ao uso de uma vaga de garagem 90 descoberta livre, contendo uma drea real totaBdg

Es
m

105,526 m?; sendo 47,460 m? de drea real privativa coberta; 11,500 m? de drea real de estacionamento de divisao @aﬁ
proporcional; 46,566 m? de drea real de uso comum de divisao proposicional; correspondendo-lhes ainda uma fragaa
ideal no terreno e nas coisas de uso comum de 0,2280031%.
CADASTRO PMB: 4/640/4

PROPRIETARIO: MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A

Matricula n°. 110.004 — Livro n° 2, Folha 01 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Bauru, SP.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de Ju
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.
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CREA SP 0601060495

2.0. VISTORIA E CONSULTAS

Conforme agendamento prévio, a vistoria foi realizada no dia 05 de junho de 2023, quando elaboramos as f
anexas a este laudo.

Os representantes das partes, ndo compareceram.

Fomos acompanhados pelo Sr. André, morador/locatdrio e tivemos acesso ao seu interior.

Efetuamos consulta a Prefeitura Municipal, para coleta de dados cadastrais do imdvel, bem como de sua
construida e as imobilidrias e corretores de imdveis para informagdes de valores de mercado do mesmo.

3291-6£2021.8.26.0071 e c&ligo D5207CE.

Trata-se de imodvel localizado na zona Norte da cidade, com acesso pela Av. Nacdes Unidas Norte. A uni
em prédio, tal como considerado para efeito de avaliagcdo, aparenta conformidade com a documentagao.

de Sao Paglo, protocBado em 19/06/2023 & 17:46 , sob o nimero WBRU23702121803

Nao possui vicios construtivos graves, apresenta aparente solidez, estabilidade e condi¢des de habitabilidade.

[0}

O empreendimento — Condominio Residencial — conta com controle de acesso e possui aproximadamen
anos, é constituido por 12 blocos, com 5 andares em cada um e 8 unidades por andar.
Abriga garagem e estacionamento.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, infoe o processo

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de Justica do&stad



GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL

CREA SP 0601060495

5.0. CARACTERISTICAS E ESPECIFICACOES

5.1. AREAS

Area privativa: 47,460 m>
Area comum: 46,566 m?
Area estac: 11,50 m?

Area total: 105,526 m?

5.2. CADASTRO / REGISTRO

Bairro: Parque Unidao — Bauru/Sp
Cep: 17.063-256
Registro: matricula n° 110.004

fls. 324
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GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL

CREA SP 0601060495

5.3. ESPECIFICACOES DO TERRENO

Formato: irregular
Posi¢ao: meio da quadra
Topografia: declive
Superficie: firme e seco
Cercamento: total
Frontal: gradil

Lateral e fundos: muro

5.4. MELHORAMENTOS PUBLICOS

Rede de agua: sim

Rede de esgoto pluvial e sanitario: sim
Coleta de lixo: sim

Iluminacao piblica: sim

Guias e sarjetas: sim

Pavimento: sim

Rede de telefone: sim

Internet: sim
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6.0. LAUDO

INTRODUGAO / IDENTIFICAGAO

MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL
GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA SP 0601060495

Categoria UF  [Municipio do Imével
Apartamento SP BAURU
Distrito / Localidade / Cidade Bairro
BAURU PARQUE UNIAO

Enderego do Imével

R. Hermenegildo Quagliato, 770, Unidade 304, Bloco 10, Condominio SPAZIO BELLUNO.

Latitude Longitude Oeste
Hemisfério Graus Min Seg Graus Min Seg Datum CEP
Sul 22° 18" |23.6" 49° 05' |03.6" WGS84 17063-256
Cad. Municipal  |Finalidade Objetivo Interessado
Avaliagao Condominio Spazio Belluno

Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Imével Considerado na sua real condigéo

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Infra-Estrutura Urbana

Agua Potavel, Esgoto Sanitario, Energia Elétrica, Telefone, Pavimentag&o, Esgoto Pluvial, Gas Canalizado.
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Servigcos Publicos e Comunitarios

Coleta de lixo, Transporte coletivo, Comércio, Rede bancaria, Educagéo, Saude e Seguranca.

Padréo das Edificagdes na Regido

Normal (c/ aspectos de baixo)

memnto.do, informe o0 processo 10

Usos Predominantes no Logradouro
Residencial unifamiliar.

Via de Acesso ao Endereco

Local

Regido no Contexto Urbano

Regido nao central

Influéncias Valorizantes

Sem destaque

Influéncias Desvalorizantes
Sem destaque

ferericiabo

£

CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Unidade Avalianda

B DE SOUZA LIMA & Triburjal de J

esse 0 Site tps7/esaj tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirComn

Vistoria Data da Vistoria Uso da Unidade Ocupagao Posicéo Fisica Andde)
. . . L

Interna e externa 17/01/2023 Residencial Frente / meio 3 0O
o

. <
2;%‘;mdddes no Orientacdo Solar Vista N° pav. da Unidade Unidade Cobertura? Tgxa de Condominio Fragdo Ideal =
S

4 Sem Influéncia Sem Influéncia 1 Nio RS, 3
1 1 1 | —

Paredes J J Acabamentos ‘ Padrio de Acabamento Estado de Conservagao é
Alvenaria Pisos s ~Cos Cermica Pi OAS II'IOIhadOS . Parfide§ molhadas Normal (c/ aspectos de baixo) Bom (aparéncia de usado) <
comercial Ceramica comercial Ceramica comercial =Y

Areas de Construcdo Averbadas(m?) Areas de Construc@o ndao Averbadas(m?) Areas de Construgao Totais(m?) S
Privativa Privativa c Total Privativa Privativa c Total ndo Privativa Privativa Total )
daunidade descontinua O Averbada daunidade dgscontinua O Averbada da Unidade descontinua Comuns Construida®
‘@

47,46 58,06 0,00 0,00 10552 &
N°de Vagas Cobertas N°de Vagas Descobertas Total Geral g

. . a
Livres Blogueadas/Bloqu Total Cobertas Livres / Bloqueadas/Bloqueantes Total Descobertas =
Independentes eantes Independentes 8
1 0 1 0 0 0 1 et
Divisdo Interna ¥l
1 Areade servico, 1 Banheiro social, 1 cozinha, 1 Hall / circulac@o, 2 quartos, 1 sala. N0
o
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Equipamentos da Unidade ou Disponiveis para a Unidade no Empreendimento: -8
a
Portaria/guarita, espaco com churrasqueira, playgroud. g
N
— o
2]
@
™
8 L
Qo
Prédi 5
édio 5 S
Implantagéo/ Insercéo Destinagao N2 de Pavimentos |N2 de Subsolos |N2 de Elevadores N2 de Unid. S
Condominio Residencial 4 0 0 192 an ;
8 ]
Ocupagdo Térreo Estado Conservagdo Idade Estimada (Anos) ‘—g !
o
Unidades Residenciais, Garagens,Lazer. Bom (aparéncia de usado) >10<=20 g i
a
Acabamento Fachada Principal Acabamento Demais Fachadas Esquadrias Fachada Principal Esquadrias Demais Fachadas S
Pintura/Textura Pintura/Textura Aluminio Aluminio 5
. . o
Piso Areas de Circulagdo Paredes Areas de Circulagdo Caracterizag@o da Cobertura Padrdo Acabamento g
Ceramica Comercial Ceramica Comercial Sem Utilizagdo Normal (c/ aspectos de baixo) 8
. . 3 o
Empreendimento/condominio % GE)
w =
N° Prédios Total de Ocupagdo do Terreno Padrdo do Empreendimento 8 <]
c
Prédio(s), Garagens/Estacionamentos. Normal (c/ aspectos de baixo) 8 ;.
Infra-Estrutura Estado de Conservacdo g 5
Agua Potével, Esgoto Sanitdrio, Energia Elétrica, Telefone, Iluminacio Piblica, Pavimentacio, Esgoto Pluvial. Bom (aparéncia de usado) LB
€3
Terreno 3 8
] o
Area(m?) Testada(m) Profundidade Equivalente(m) Posicéao Cota/Greide 'a_a g
Meio de Quadra Igual ou Acima <§( %
= c
Cercamento Cercamento Frente Cercamento Laterais/Fundos Controle Acesso ﬁ 3
Total Gradil Muro Sim 8 B
A0
. D
PATOLOGIAS E DEFICIENCIAS DE ENGENHARIA E/OU ARQUITETURA: % 2
©
Com Base na Vistoria Observamos ou com Base na Situagao Paradigma (se for o caso) Consideramos: % 5
Vicios de Construgéao Graves Outros Danos Graves Estabilidade e Solidez Condigoes de Habitabilidade B):
<t
Aparentemente Nao Possui Aparentemente Nao Possui Aparentemente Possui Aparentemente Possui =
S 5
a =
o 3
c —
g B
SE
=)
S L
o I3
BE
c E
3
O imével tal como considerado para efeito de avaliagéo: /Aparenta Conformidade Com a Documentacéo & £
T o
. £ o
DIAGNOSTICO RESUMIDO DE MERCADO 29
o o
Performance Percebida Nivel de Ofertas Verificado no Segmento Liquidez Inferida para o Imével 3
p
Sem Destaque Sem Destaque Sem Destaque a
85
N} 5
2o
S o
Q=
Eg
c
o
S8
R
n ©
w a



fls. 328
MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL
GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA SP 0601060495
ESPECIFICACOES
Meétodo Grau de Fundamentagdo Grau de Precisao
Comparativo de Dados Grau II Grau III
RESULTADOS
Avaliagdo Itemizada  Valor de Avaliacdo R$ 160.000,00 (CENTO E SESSENTA MIL REAIS)
Avaliacao Global
Valor Minimo Admissivel (NBR 14.653-2) Falor Miximo Admissivel (NBR 14.653-2)
Area (m2) X Valor Produto (R$)
Chmpo de Arbitzio: 40 R$/m? RS 160.000,00
3.371,26
°RL minimo = 2.911,92 - R$ 138.199,7232
° RL maximo = 3.939,66 - R$ 186.976,2636
ituacdo Descrita e Considerada para Efeito de Avalia¢do Tipo de Valor Determinado ata de Referéncia da Avaliagdo
Imével Considerado na Sua Real Condicao Valor de Compra e Venda 17/06/2023

Matricula da unidade 110.004 / 2° Oficial de Registro de Iméveis de Bauru

Memoria de cdlculo:

+1439,470605 -0,08146397531 * Area privativa? +0,01141344071 * Local? +637,5012251 * Reformado

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de |Justica do Estado de Sag Pallo, [prptocolado em 19/06/2023 as 17}46 , sob o nimero WBRU23702121803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumerito.do, informe o processo 1023291-61.2021.8.26:0071 e codigo D5207CE.
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MARCELO DE SOUZA LIMA

ENGENHEIRO CIVIL

GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

CREA SP 0601060495

Modelo:
Apartamentos Bauru
Data de referéncia:

sabado, 17 de junho de 2023

Informacoes Complementares:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 31
Dados utilizados no modelo: 26
Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagao: 0,9067912/ 0,9067912

Coeficiente de determinagao:

0,8222703

Fisher - Snedecor:

33,93

SignificAncia do modelo (%):

Normalidade dos residuos:

Distribuicao dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 73%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 92%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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Analise da variancia:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 17381566,420 3] 5793855,473 33,928
Nao Explicada 3756941,161 22 170770,053
Total 21138507,581 25

Equacao de regressao / Funcao estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario = +1439,470605 -0,08146397531 * Area privativa® +0,01141344071 * Local?
+637,5012251 * Reformado

Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa X2 -2,79 1,07

Local X2 9,01 0,01

Reformado X 2,83 0,97

Valor unitario y 3,13 0,49
Correlacoes Parciais:

Correlacoes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Local -0,04 0,44

Reformado -0,04 0,24

Valor unitario -0,29 0,51

Correlacoes parciais para Local Isoladas Influéncia

Reformado 0,04 0,44

Valor unitario 0,83 0,89

Correlagdes parciais para Reformado Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,29 0,52

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2023 as 17:46 , sob o nimero WBRU23702121803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023291-61.2021.8.26.0071 e c6digo D5207CE.
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL
GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Tabela de Fundamentagdo - NBR 14653-2
Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11 Il |
1 Caracterizagéo do Completa quanto a | Completa quanto as | Adocao de situagao Il
imével avaliando todas as varidveis | variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
2 | Quantidade minimade | 6 (k+1),ondekéo | 4 (k+1),ondekéo | 3 (k+1),ondek éo 11
dados de mercado, | nimero de variaveis | nimero de variaveis | nimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos Apresentacdo de Apresentacao de Apresentacao de Il
dados de mercado informacdes informacdes informacdes
relativas a todos os | relativas a todos os | relativas aos dados
dados e variaveis dados e variaveis e variaveis
analisados na analisados na efetivamente
modelagem, com modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para Admitida, desde que: 1
apenas uma a) as medidas das
variavel, desde que: | caracteristicas do
a) as medidas das |imével avaliando ndo
caracteristicas do | sejam superiores a
imével avaliando ndo 100 % do limite
sejam superiores a | amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
nem inferiores a amostral inferior; b)
metade do limite | o valor estimado n&o
amostral inferior, b) | ultrapasse 20 % do
o valor estimado ndo| valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas variaveis,
amostral, para a de per si e
referida variavel simultaneamente, e
em mbdulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1l
(somatdrio do valor
das duas caudas)
maximo para a rejeicao
da hip6tese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% i

maximo admitido para
a rejeicao da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2023 as 17:46 , sob o nimero WBRU23702121803
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Estimado

Residuos / DP
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL
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Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

2.000 2500 3.000 3500 4000 4500 5000 5500
Observado

Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regressao

2.000 2.500 3.000 3.600 4.000 4.500 5.000
Valores estimados

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2023 as 17:46 , sob o nimero WBRU23702121803
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MARCELO DE SOUZA LIMA

ENGENHEIRO CIVIL

GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

CREA SP 0601060495

Modelo:
Apartamentos em Bauru

Data de Referéncia:

Sdbado, 17 de junho de 2023

Informacoes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

eArea privativa = 47,46
elocal =280
eReformado =2

eEnderec¢o = Rua Hermenegildo Quagliato, 770
eComplemento = Spazio Belluno

eBairro = Parque Unido

eInformante =

eTelefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitdrio

eMinimo (4,17%) = 3.283,01
eMédio = 3.425,79
eMaximo (4,17%) = 3.568,57

eValor Total

eMinimo = 155.811,76
eMédio = 162.588,14
eMaximo = 169.364,53

e|ntervalo Predicdao

eMinimo = 135.808,46
eMaximo = 189.367,83
eMinimo (16,47%) = 2.861,54
eMaximo (16,47%) = 3.990,05

eCampo de Arbitrio
oRL Minimo =2.911,92
eRL Méximo = 3.939,66
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL
GRADUADO EM AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
CREA SP 0601060495

7.0. CONCLUSAO

Diante do exposto no laudo, avaliamos:

“IMOVEL: A UNIDADE AUTONOMA denominada apartamento, identificada sob n°
304, localizada no 3° pavimento ou 2° andar do bloco 10 do empreendimento Spazio
Belluno, situado na rua Hermenegildo Quagliato, n° 7-70, nesta cidade, de Bauru-SP,
com direito ao uso de uma vaga de garagem 90 descoberta livre, contendo uma drea real
total de 105,526 m?; sendo 47,460 m? de drea real privativa coberta; 11,500 m? de drea
real de estacionamento de divisdo ndo proporcional; 46,566 m? de drea real de uso
comum de divisdo proposicional; correspondendo-lhes ainda uma fragcdo ideal no
terreno e nas coisas de uso comum de 0,2280031%.

CADASTRO PMB: 4/640/4

PROPRIETARIO: MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A

Matricula n°. 110.004 — Livro n° 2, Folha 01 do 2° Cartério de Registro de Imdveis
de Bauru, SP.

Em.... R$ 160.000.000,00 (cento e sessenta mil reais)

Valor minimo : - R$ 138.199,7232

Valor maximo: - R$ 186.976,2636
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCELO DE SOUZA LIMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/06/2023 as 17:46 , sob o nimero WBRU23702121803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023291-61.2021.8.26.0071 e c6digo D5207CE.
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL

Identificagcdo do empreendimento.

Fachada dos blocos.
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Identificagdo do apto.

Identificagdo do bloco.
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL

Detalhe do interior do bloco.

Detalhe do interior do bloco.
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Vista de arruamento interno.

Vagas dé garagem;
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA SP 0601060495

la do imével.

Matricu



*30/025a 0b1pod @ T200°92°8'T202 T9-T62EZ0T 0Ssad0id 0 awiojul ‘op-oluawnosogeroualajuodiuge/bd/enbipelsedyiq-snl-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulblio 0 JBU0D eled
€08T2T20/E£2NY9M 0Jawnu 0 qos ‘ 9¢:/T Se £202/90/6T Wa ope|odoioid ‘0jned oesS ap opels3 op eansne ap feungul @ VINIT ¥ZNOS 3d OT13DHVIN Jod awuawenbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 ojuawnaop as3

fls. 342
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MARCELO DE SOUZA LIMA
ENGENHEIRO CIVIL

Mapa de setor, quadra e lote.

Fonte: Prefeitura Municipal de Bauru
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Localizacio do Imével

Bua Mer

JUaglisto,

NN s\ g

Fc;nte: ww.googleearth.com
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Este laudo contém 23 paginas
E esté assinado digitalmente.
Eng.° Marcelo De Souza Lima

Bauru, 19 de junho de 2023.
Perito Judicial




