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LAUDO DE AVALIACAO

- Matricula n° 40.570 do 1° C.R.1. de Pres. Prudente-SP

Localizag@o do Imével: Rua Rui Barbosa, n° 1.307/1.311 — Centro, em Pirapozinho-SP

Elaborado por: Eng.” EDUARDO VILLA REAL JUNIOR
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo tem por objetivo avaliar o seguinte imovel:

e Imovel localizado na Rua Rui Barbosa, n° 1.307/1.311 — Centro, na cidade de
Pirapozinho-SP, com a area do terreno de 600,00 m?, contendo benfeitorias, objeto da

matricula n° 40.570 do 1° C.R.I. de Presidente Prudente-SP.

Para proceder a a avaliag@o do referido imével, foi solicitado a este signatdrio

que assina este Trabalho, o tdo honroso mister.

II - DIAGNOSTICO DO MERCADO:

Na data da presente pesquisa, pelos estudos e diligéncias realizadas, constatou-
se que a conduta e o desempenho do mercado para imdveis urbanos — Terrenos, para a cidade de
Pirapozinho, apresentam-se com pouca demanda, ou seja, ha varios iméveis em ofertas (Lei da
oferta / procura), sendo que na presente pesquisa nao havia negocios realizados. O terreno em

questdo tem boa absorcao de mercado. Imével de boa liquidez.

IIT - PESQUISA DE MERCADO :

3.1 — Imoével Urbano — Terreno:

Para avaliacao do imével em questao, utilizou-se de pesquisa de mercado, onde
procurou-se obter ofertas e/ou negdcios realizados de informantes com grande conhecimento do
local.

A coleta de dados de mercado abrangeu um conjunto amostral de imdveis
urbanos — Terrenos, situada na cidade de Pirapozinho-SP, totalizando no geral 10 (dez) elementos
informativos de ofertas, obtendo-se desta maneira elementos suficientes, devidamente
homogeneizados, como determina a a Norma NBR 14653-1 Avaliacoes de Bens — Parte 1 —
Procedimentos Gerais, subitens 6.4 — Coleta de Dados, 6.7 — Tratamento dos Dados, e
Norma NBR 14653-2 Avaliacoes de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos, item 8 —

Procedimentos Metodolégicos.

Realizou-se a homogeneizacao da pesquisa através da Estatistica Inferencial.
Encontrado o valor unitdrio médio, obteve-se o valor unitario basico para cada
imével avaliando, vide Anexo I — Elementos Pesquisados / Relatorios Estatisticos
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IV - METODOLOGIA BASICA APLICAVEL:

Nos termos NBR 14653-1 Avaliacoes de Bens — Parte 1 — Procedimentos
Gerais, no seu item 6 — Atividades Basicas e 7 — Metodologia Aplicavel, a metodologia
escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, assim, os procedimentos
avaliatérios usuais, devem atender os métodos descritos nos subitens 7.2, 7.3 e 7.4 da referida
Norma.

No presente caso para a determinagdo do valor do imével serd utilizado o
Método Evolutivo, conforme subitem 8.2.4 da Norma NBR 14653-2 Avaliacoes de Bens —
Parte 2 — Iméveis Urbanos. Assim, o valor do imével serd determinado através da conjugacio de
métodos, a partir do terreno, considerados o custo de reproducdo de todas as benfeitorias

devidamente depreciadas e o fator de comercializacgao.

4.1 — Calculo do Valor do Terreno:

Analisando o imével urbano — Terreno em estudo, com suas caracteristicas
peculiares, adotou-se 0 Método Comparativo Direto de dados de mercado para avaliacdo em
questdo, subitem 7.2.1 da NBR 14653-1 Avaliacoes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais
e também subitem 8.2.1 da Norma NBR 14653-2 Avaliacoes de Bens — Parte 2 — Imdveis

Urbanos.

4.2 — Calculo do Valor das Benfeitorias (Edificacoes):

Serdo avaliadas por orcamentos qualitativos € quantitativos e/ou com o
emprego de custos unitdrios de constru¢do provenientes de fontes fidedignas — Método da
Quantificacdo de Custo, conforme NBR 14653-1 Avaliacoes de Bens — Parte 1 —
Procedimentos Gerais, subitem 7.3.2, e NBR 14653-2 Avaliacoes de Bens — Parte 2 — Imdveis

Urbanos, subitem 8.3.1 — Método da quantificacdo do Custo.

V — CRITERIOS PARA AVALIACAOQ:

5.1 — Avaliacido do Terreno — Método Comparativo de Dados de Mercado:

O valor do terreno avaliando serd determinado pelo Método Comparativo de
Dados de Mercado, utilizando-se de modelos de regressao linear — avaliacao de nivel rigoroso

(Tratamento Cientifico).
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Para a avaliagdo do terreno valemo-nos da Norma para Avaliacao de Iméveis
Urbanos — IBAPE/2011 e pela Norma NBR 14653-2 Avaliacoes de Bens — Parte 2 — Imdveis

Urbanos da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas).

Tratamento dos Dados pela Técnica Estatistica Inferencial:

Os elementos coletados na pesquisa de mercado serdo tratados e
homogeneizados através da Estatistica Inferencial, utilizando-se do “Software TS SisReg for
windows (Sistema de Regressao Multipla)”, chegando-se no valor unitario médio para o imdvel

— Terreno em estudo.

Parametros para o modelo:

Em funcdo das condi¢des dos elementos comparativos pesquisados, definiu-se
como varidvel dependente ou explicada o Valor Unitario (VU), em fungdo das varidveis
independentes ou explicativas: Area Total (area do terreno) e Setor Urbano (localizaciao do
terreno).

Onde:

VU : Varidvel quantitativa dependente que sera determinada pelo modelo adotado. Deste valor,

obteremos o valor unitario médio do imével avaliando em R$/m?2.

Area do Terreno: Varidvel qualitativa independente. Esta varidvel indica a drea do terreno do

imovel, com crescimento positivo.

Setor Urbano: Variavel do tipo codigo alocado, onde foram atribuidas as notas “1” a “5”,
segundo a valorizacdo do local onde estd inserido o elemento da amostra, com crescimento
positivo, indo do local de pouca valorizagdo com nota “1,0”; regular valorizagdo com nota “2,0”;
média valorizagdao com nota “3,0”’; boa valorizagao com nota “4,0”; indo para nota “5,0” de 6tima

valorizagdo.

Determinacao do Valor do Terreno:

O valor do Terreno serd determinado utilizando-se a seguinte expressao:

VT =At x VU

Onde:
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VT = Valor do Terreno (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)

At = Area do Terreno

VU = Valor unitario médio, resultante da aplicacao do “Software TS SisReg for Windows

(Sistema de Regressao Multipla)”

5.2 — Avaliacao das Benfeitorias:

Os célculos dos valores das benfeitorias construtivas serdo realizados pelos
seguintes critérios:

Critério pelo Custo Unitario de Edificacao:

Este critério consiste em utilizar os valores para construgao através dos Custos
Unitarios PINI de Edificacoes (revista "Construcdo Mercado) e ou CUB — Custos
Unitarios Basicos (Sinduscon), verificando a necessidade de aplicacio da taxa de BDI, tendo

em vista, este valor ndo estar incluso na tabela supracitada.

Sera considerado para a regido em questao, precos variando de 70% a 90% do
valor estipulado para a capital, tendo em vista o custo de a mao-de-obra ser bastante reduzido,
além dos custos de determinados materiais serem bastante inferiores. No presente caso foi

considerado o preco de 90% do valor estipulado para a capital.

Para depreciagdo da construg@o serd adotada a aplicagdo do critério Ross-
Heidecke por meio de tabelas integrantes do estudo Valores de Edificacoes de Imdveis
Urbanos, critério especificado pelo Ibape/SP que € uma adequagdo do método Ross-Heidecke
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de constru¢do e o acabamento, bem como o estado de
conservacao da edificacdo, na determinacdo do valor de venda, assim, a expressado para o célculo

do valor das benfeitorias € a seguinte:

VB = A x Vu x Foc x BDI

Onde:
VB = Valor da benfeitoria
A = Area construida

Vu = Valor unitédrio da constru¢ao (m?) - (Revista "Construcao Mercado")
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Foc (Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservaciao) = R + K*(1-R), sendo:

R =Coeficiente residual correspondente ao padrao

K = Coeficiente de Ross/Heidecke

BDI = Beneficios e despesas indiretas = 20,09 %

* Estimativa de calculo do BDI (despesas indiretas que oneram a construcio):

- Custos Administrativos (escritorio central) .................... = 2,00 %
- Administracdo do Canteiro de obra............ccecveerruveennnee. = 5,00 %
- Capital de Giro.......ccceeeviieeeiiieeiie et = 1,50 %
Somatério (1+) 1ID) ...... = 1,085

- Impostos (PIS, Confins)........cooveeeiiiiiniiiiniiiiieceeeee = 3,65 %
- Lucro LIQUido......eeeeeiiieiiieeiecceeeeeee e = 6,00%
SomAatorio (1 = DIV) wececceerrnrensccsenssesssnssanssessasssssssssasssns = 0,9035
- Total (BDI)..................1,085/0,9035 =1,2009 ............. = 20,09 %

Observacdo: Para algumas edificacdes de infraestrutura complementares serd utilizada a

depreciagdo pelo critério de Heidecke, cujos principios bésicos:

* A depreciagdo € perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de manutencao; as
reparagdes podem apenas dilatar a durabilidade.

* Uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal
conservada deprecia-se mais rapidamente. Com base nesses principios, sdo estabelecidas 5 (cinco)
categorias de estado de conservacdo, com 4 (quatro) categorias intermedidrias, atribuindo a cada

uma delas coeficientes proprios, conforme quadro abaixo:

Estados | Condicoes Fisicas Classificacdo Normal | Coeficiente o (%)
1 Novo Otimo 0,00

1,5 Nao sofreu nem necessita de reparos | Muito bom 0,32

2 Regular Bom 2,52

2,5 Requer ou recebeu reparos pequenos | Intermédio 8,09

3 Requer reparacdes simples Regular 18,10

3,5 Deficiente 33,20

4 Requer reparagdes importantes Mau 52,60

4,5 Muito mau 75,20

5 Sem valor = valor de demolicdo Residual / Demoli¢ao | 100,00
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5.3 — Valor Total do Imoével:

Do exposto anteriormente, pelo método evolutivo, o valor do imével resulta da
soma simples dos fatores valor do Terreno, e mais as Benfeitorias, multiplicado pelo fator de

comercializacdo, ou seja:

VI= (VT + VB)x Fec

Onde

VI = Valor do Imével
VT = Valor do Terreno
VB = Valor das Benfeitorias (Constru¢des e suas infraestruturas complementares)

Fc = Fator de Comercializa¢ao

VI — VISTORIA E AVALIACAO:

6.1 — Imovel situado a Rua Rui Barbosa, n° 1.307/1.311 — Matricula n° 40.570 do 1° C.R.1.
de Presidente Prudente-SP:

Vistoria:

Na vistoria procedida ao local, pode-se verificar o que segue:

Local:
O imovel vistoriado situa-se na Rua Rui Barbosa, n° 1.307/1.311 — Centro, na
cidade de Pirapozinho-SP, no quarteirdo formado pelas citadas Via e mais: Rua Francisco

Bertasso, Rua Tiradentes e Rua Ailton Orlando.

O local por melhoramentos publicos, tais como: pavimentacgao, guias € sarjetas,

luz elétrica domiciliar e publica, 4gua, esgoto, arborizagdo, rede telefonica, coleta de lixo e etc.

O imdvel em questdo encontra-se no perimetro urbano. A regido préoxima ao

imovel é de caracteristica comercial.
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Localizacio do Imovel:

\\

Rua Tiradentes

\ YA v

Do Imével:
Terreno:

Conforme ilustragdo acima, o terreno onde situa-se o imdvel se apresenta com
formato irregular, havendo topografia com perfil natural aparentemente plano, sendo que parte do
terreno foi compatibilizado < nivelado, sobre o qual foram edificadas benfeitorias. O solo
aparenta ser seco e firme para receber construcdes de qualquer porte, obedecidas evidentemente
as posturas municipais.

Area do Terreno (Matricula n° 40.570 do 1° C.R.L de Presidente Prudente-SP): 600,00 m?

Benfeitorias:

Sobre o terreno descrito anteriormente foi erigido as seguintes edificagdes:
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1) Barracao Comercial de alvenaria e estrutura de concreto, cobertura de estrutura metalica e

telhas Kalhetdo, piso lastro de concreto, apresentando-se no geral em regular estado de

conservagao e manutengao, com area construida total de 338,00 m?.

2) Loja Comercial de alvenaria, forro PVC, e telhas Kalhetdo, piso ceramico, apresentando-se no

geral em regular estado de conservacdo e manutencdo, com drea construida de 36,00 m2.

3) Edificacao Residencial (fundos do terreno), laje e forro de madeira, cobertura estrutura de

madeira e telhas cerAmicas, piso taco/ceramico, apresentando-se no geral em regular estado de

conservagdo e manutengdo, com drea construida de 162,00 m?2.

Documentaciao Fotografica:

Vista da Rua Rui Barbosa no trecho onde se situa o imével
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Vista frontal do Imével
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6.2 — Avaliacao:

6.2.1 — Avaliacio do Terreno < Estatistica Inferencial — Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado (Terreno):

1) Resultados:

O tratamento estatistico foi realizado através do aplicativo TS-SisReg. As
varidveis consideradas e os resultados estdo apresentados em anexo, em relatério proprio do
aplicativo, e comentados a seguir:

Analise dos resultados:

a) Coeficiente de correlacio:
r = 0,966996 ou 96,6996 %, indicando que as varidveis utilizadas no modelo tém

fortissima influéncia na formag¢ao do valor unitério;

b) Coeficiente de determinacao:
r?=0,935082 indicando que 93,5082 % da formacao do valor (utilizando-se da equacao

4) é explicada pelas varidveis inseridas no modelo;

¢) Confianca do modelo:
O indice de significancia de 1% indica que a probabilidade da equacdo ser interpretativa

do fendmeno investigado € 99%;

d) Variancia:
O valor de Fisher-Snedecor calculado Fe = 50,41 € superior ao valor tabelado de F1%32;7)

= 9,55 confirmando a hipétese de existéncia da regressao;

e) Significancia dos regressores:
A significancia dos regressores basicamente sdo inferiores a 20 %, podendo o modelo ser

enquadrado, para este item de controle, no Grau de Fundamentacao II;

f) Crescimento dos regressores:
O crescimento dos regressores confirma as tendéncias da influéncia dos mesmos na

formacao do valor;

g) Normalidade de residuos:
A normalidade dos residuos {70% ; 100 % ; 100 % } apresenta regular aderéncia a Normal
Reduzida {68 % ; 90% ; 95% };
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h) Nao Auto-Regressao:

Negada, pela estatistica de Durbin-Watson, a hipétese de haver auto regressao;

i) Multicolinearidade:
Todas as correlacdes observadas sao intrinsecas ao comportamento natural destas

variaveis;

J) Homocedasticidade:
O gréfico de residuos apresenta um comportamento na distribuicdo dos residuos de forma

aleatdria, ou seja, apresenta um comportamento homocedastico;

k) Outliers:

No presente modelo ndo foram verificados outliers.

1) Intervalo de Confianca:
A amplitude do intervalo de confianca do modelo para os limites inferior e superior em
relacdo a média (- 7,13%; + 7,68 %, respectivamente), o que fornece uma amplitude total de

14,81 %, mostrou-se bom, permitindo enquadrar o nivel de precisdo do trabalho no grau III,

segundo a NBR-14.653-2.

m) Numero de dados de mercado utilizados:
10 (dez) dados de mercado levantados, sendo que também foram efetivamente

utilizados os 10 (dez) dados na formaciao do modelo;

n) Conclusao dos Resultados:
Procedidas as andlises, o modelo matematico proposto foi considerado satisfatério a nivel
de Fundamentacido no Grau II, apresentando a partir do tratamento dos dados, a

seguinte Equacao de Regressiao:

Valor unitario (VU) = 5477,5741 * )
e N (-2,1833774e-08 * Area Total?) *
e N (-5,4007201 * 1/Setor Urbano )
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2) Especificaciao da Avaliacio:

2.1 — Graus de Fundamentacio — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado:

Considerando os graus de fundamentacdo da Norma NBR 14653-2 Avaliacoes
de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos da ABNT (Associacao Brasileira de Normas Técnicas),
especificamente no item 9 — Especificacio das Avaliacoes, subitem 9.2.1 — Graus de
Fundamentacio com uso de modelos de regressao linear (tabela 1 e tabela 2), e os pardmetros
adotados, ja expostos nos itens anteriores, e seguindo as premissas da referida Norma NBR

14653-2, o presente Laudo de Avaliacao classifica-se como Grau II de Fundamentacao.

Grau de Precisao:

Aplicando o subitem 9.2.2 — Grau de Precisao para modelos de regressao
linear (tabela 5) da Norma NBR 14653-2, o presente Laudo de Avaliacdo atingiu o Grau IIl de

Precisao, vide Anexo I — Elementos Pesquisados / Relatérios Estatisticos.

2.2 — Graus de Fundamentacao — Método da Quantificacio de Custo:

Aplicando o subitem 9.3 — Método da Quantificacio de Custo, graus de
fundamentacao (Tabela 6 e 7) da Norma NBR 14653-2, o presente Laudo de Avaliag¢do atingiu
o Grau IL

2.3 — Graus de Fundamentacao — Método Evolutivo:

Aplicando o subitem 9.5 — Método Evolutivo, graus de fundamentacao
(benfeitorias — Tabela 10 e 11) da Norma NBR 14653-2, o presente Laudo de Avaliacdo atingiu
o Grau II.

3) Avaliacao do Terreno:

Determinaciao do Valor Unitario:

As varidveis independentes consideradas para os referidos lotes em face as caracteristicas do local

sao:
Area Total ......... = 600,00 m2 (area total do terreno avaliando)
Setor Urbano ...= 5,00 (6tima localizacio — 6tima valorizacao)

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

através a opcao de projecao do aplicativo TS-SisReg, foi obtido:

Valor unitario médio = R$ 1.845,33 /m?2 (conforme anexos emitidos pelo TS-SisReg)
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Campo de Arbitrio do Valor Unitario Médio:

Valor minimo = R$ 1.568,53 /m? ( - 15%);
Valor maximo= R$ 2.122,13 /m2 (+ 15%);

Observacdo: O campo de arbitrio foi determinado conforme estabelece a NBR 14653-2,

utilizando-se o aplicativo TS-SisReg.

Valor unitario adotado:

1) Considerando a situagdo fisica do terreno, topografia, em face a localizacdo — Rua Rui Barbosa
(zona urbana da cidade de Pirapozinho, no Centro), e ainda as condi¢des do mercado imobilidrio
para este tipo de imével (terreno), conforme o subitem 8.2.1.5 — Campo de Arbitrio (NBR 14653-

2), para determinac@o do valor unitdrio serd adotado Valor Unitario Médio = R$ 1.845,33 /m?

2) Considerando que o modelo adotado os elementos pesquisados ndo apresentam a varidvel
oferta (fator oferta: que € o desconto sobre os valores ofertados a titulo de abatimento na
concretizagdo dos negdcios), assim, aplicando o fator oferta, o valor de venda do terreno serd de:

R$ 1.845,33 /m? x 0,90 (Fator Oferta): R$ 1.660,00/m?

Calculo do Valor do Terreno:

Assim, o Valor do terreno resulta:

VT = At x VU Onde:

VT = Valor do Terreno (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)

At = Area do terreno avaliando = 600,00 m?

VU =RS$ 1.660,00 /m? < Valor unitirio médio calculado, resultante da aplica¢do do
“Software TS-SisReg — Sistema de Regressao Multipla”

VT = 600,00 m*> x R$ 1.660,00 /m?

Sendo que em funcdo da permissao contida no subitem item 6.8.1 da NBR

14.653-1, arredondamos o valor para:

VT (Valor Terreno) = R$ 996.000,00 (Dezembro/2.023)

(Novecentos e noventa e seis mil reais)
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6.2.2 — Avaliacao das Benfeitorias:

1) Barracio Comercial:

Edificacdo com area construida de aproximadamente 338,00 m?.
Edificacio em regular estado de conservacdo e manutencdo, com idade aparente de

aproximadamente 30 anos.

CUSTO UNITARIO BASICO (CUB — SP) EDIFICACOES

Segundo o Custo Unitdrio, o valor deste imdével é de

aproximadamente R$ 1.957,93 /m2 (CUB / R8 — Padrao Normal).

Adaptando-o para condi¢des da regido local, conforme mencionado
no item Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, tendo em vista o custo de a
mao-de-obra ser bastante reduzido, além dos custos de determinados materiais serem bastante
inferiores, tém-se:

Vu =1.957,93 /m? x 0,90 =R$ 1.762,14 /m?

CUB-SP — Custo Unitario Bésico da Construcdo Civil no estado de Sao Paulo, calculado e
divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Constru¢do Civil do Estado de Sao Paulo —
Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Sendo assim, avaliacdo da edificacdo tem que ser adequada em funcio ao padrdo inerente a
constru¢do avalianda com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Padrao Construtivo: Serd considerado Galpao intervalo médio = 1,125 (Padrao Simples) —Valores
de Edificagdes de Imoveis Urbanos - IBAPE

VALOR DA BENFEITORIA:

VB = A x Vu x Pc x Foc x BDI

A =338,00 m?

Vu =R$ 1.762,14 /m?

Pc= 1,125

Foc =R + K*(1-R), sendo: valor residual (R) =20 (0,20);

k = coeficiente de Ross-Heidecke = 30 anos / 70 anos = 43,00 % - Necessitando de reparos

simples = 0,5675
Foc = 0,20 + 0,5675 * (1 - 0,20) = 0,654

Substituindo e operando, resulta para benfeitoria:

338,00 m2 x R$ 1.762,14 /m? x 1,125 x 0,654 x 1,2009

Valor da Benfeitoria = R$ 526.000,00
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2) Loja Comercial:

Edificacao com area construida de aproximadamente 36,00 m?>.
Edificacio em regular estado de conservacdo e manutencdo, com idade aparente de

aproximadamente 15 anos.

CUSTO UNITARIO BASICO (CUB — SP) EDIFICACOES

Segundo o Custo Unitdrio, o valor deste imdvel é de

aproximadamente R$ 1.957,93 /m2? (CUB / R8 — Padrdo Normal).

Adaptando-o para condi¢des da regido local, conforme mencionado
no item Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, tendo em vista o custo de a
mao-de-obra ser bastante reduzido, além dos custos de determinados materiais serem bastante
inferiores, tém-se:

Vu=1.957,93 /m?>x 0,90 =R$ 1.762,14 /m?

CUB-SP — Custo Unitario Béasico da Construcao Civil no estado de Sao Paulo, calculado e
divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sao Paulo —
Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Sendo assim, avaliacdo da edificacdo tem que ser adequada em funcdo ao padrdo inerente a
constru¢do avalianda com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Padrao Construtivo: Seréd considerado Escritério intervalo minimo = 0,972 (Padrao Simples) —
Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos - IBAPE

VALOR DA BENFEITORIA:

VB = A x Vu x Pc x Foc x BDI

A  =36,00 m2

Vu =R$ 1.762,14 /m?

Pc = 0,972

Foc =R + K*(1-R), sendo: valor residual (R) =20 (0,20);

k = coeficiente de Ross-Heidecke = 15 anos / 70 anos = 21,00 % - Necessitando de reparos

simples = 0,703
Foc =0,20 + 0,703 * (1 - 0,20) = 0,7624

Substituindo e operando, resulta para benfeitoria:

36,00 m? x R$ 1.762,14 /m? x 0,972 x 0,7624 x 1,2009

Valor da Benfeitoria = R$ 56.000,00

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro — Cel. (18) 991455647 - CEP 19015-030 — Presidente Prudente — SP
E-mail: vrealjunior @ gmail.com
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3) Residéncia:

Edificacdo com area construida de aproximadamente 162,00 m?.
Edificacio em regular estado de conservacdo e manutencdo, com idade aparente de

aproximadamente 30 anos.

CUSTO UNITARIO BASICO (CUB — SP) EDIFICACOES

Segundo o Custo Unitdrio, o valor deste imdvel é de

aproximadamente R$ 1.957,93 /m2? (CUB / R8 — Padrdo Normal).

Adaptando-o para condi¢des da regido local, conforme mencionado
no item Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, tendo em vista o custo de a
mao-de-obra ser bastante reduzido, além dos custos de determinados materiais serem bastante
inferiores, tém-se:

Vu=1.957,93 /m?>x 0,90 =R$ 1.762,14 /m?

CUB-SP — Custo Unitdrio Basico da Construcao Civil no estado de Sao Paulo, calculado e
divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do Estado de Sdo Paulo —
Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Sendo assim, avaliacdo da edificacdo tem que ser adequada em funcdo ao padrdo inerente a
constru¢do avalianda com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Padrio Construtivo: Sera considerado Residéncia intervalo minimo = 0,919 (Padrdo Econdmico)
—Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE

VALOR DA BENFEITORIA:

VB = A x Vu x Pc x Foc x BDI

A =162,00 m2

Vu =R$ 1.762,14 /m?

Pc= 0,919

Foc =R + K*(1-R), sendo: valor residual (R) =20 (0,20);

k = coeficiente de Ross-Heidecke = 30 anos / 70 anos = 43,00 % - Necessitando de reparos

simples = 0,5675
Foc = 0,20 + 0,5675 * (1 - 0,20) = 0,654

Substituindo e operando, resulta para benfeitoria:

162,00 m2 x R$ 1.762,14 /m? x 0,919 x 0,654 x 1,2009

Valor da Benfeitoria = R$ 206.00,00

VB (Valor Total das Benfeitorias) = R$ 788.000,00 (Dezembro/2.023)

(Setecentos e oitenta e oito mil reais)

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro — Cel. (18) 991455647 - CEP 19015-030 — Presidente Prudente — SP
E-mail: vrealjunior @ gmail.com
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6.2.3 — Avaliacao Total do Imovel

Do exposto anteriormente, o valor do imével resulta o valor do

terreno mais o valor da benfeitoria com suas estruturas complementares:

VIi= VT + VB
onde:
VI = Valor do Imével
VT =R$ 996.000,00
VB =R$ 788.000,00

VI= R$996.000,00 +R$ 788.000,00

VI (Valor do Imével) = RS 1.784.000,00 (Dezembro/2.023)

(Hum milhao, setecentos e oitenta e quatro mil reais)

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro — Cel. (18) 991455647 - CEP 19015-030 — Presidente Prudente — SP
E-mail: vrealjunior @ gmail.com
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VII - CONCLUSAO:

O presente trabalho obedeceu aos ditames das Normas Brasileiras — NBR
14653-1 Avaliacoes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais, e NBR 14653-2 Avaliacoes de
Bens — Parte 2 — Avaliacdo de Iméveis Urbanos, da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), onde este signatario utilizou o Método Evolutivo para determinar o valor do
imével em questdo, sendo o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (modelos de
regressao linear) no calculo do valor do terreno, o Método da Quantificacdo de Custo na
determinag@o do valor das benfeitorias, conforme itens IV — Metodologia Basica Aplicavel, V —

Critérios para Avaliacdo, VI — Vistoria e Avaliacdo, do presente Laudo.

Portanto, o valor total da avaliacao, com valores determinados com data

base para o més de Dezembro / 2.023, corresponde:

e Imoével localizado na Rua Rui Barbosa, n° 1.307/1.311 — Centro, na cidade de
Pirapozinho-SP, com a area do terreno de 600,00 m?, contendo benfeitorias, objeto da

matricula n° 40.570 do 1° C.R.I. de Presidente Prudente-SP.

VI (Valor do Imével) = R$ 1.784.000.00 (Dezembro/2.023)

(Hum milhao, setecentos e oitenta e quatro mil reais)

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro — Cel. (18) 991455647 - CEP 19015-030 — Presidente Prudente — SP
E-mail: vrealjunior @ gmail.com
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VIII - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado seu trabalho, mandou datilografar o presente LAUDO
DE AVALIACAO, que se compde de 48 (quarenta e oito) folhas impressas por computador de

um lado s6, vindo esta datada e assinada por este profissional.

Seguem em anexo:

ANEXO I - ELEMENTOS PESQUISADOS / RELATORIOS ESTATISTICOS

Pirap z'/ho, 21 de Dezembro de 2.023.

VILLA REAL JUNIOR
ng. il - CREA 0601452478
Men} l}p titular do IBAPE N° 981 — Instituto Brasileiro

de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo
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ELEMENTOS PESQUISADOS/RELATORIOS ESTATISTICOS
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ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601452478

Edvarde Villsa Redl
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No

Enderego

Fonte

Area Total

Setor Urbano

Valor Unitario

Imo6vel no Centro em
Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
150.000,00) - Rua
José de Alencar, n®
272

Imobiliaria Fortcar - Oferta
(Fone: 18 998209850)

200,00

4,00

1050,00

Imo6vel no Centro em
Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
270.000,00)

Imobiliaria Ideal - Oferta
(Fone: 18 32691310)

102,99

5,00

1747,74

Imével no Centro em
Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
120.000,00)

Imobiliaria Ideal - Oferta
(Fone: 18 32691310)

240,00

5,00

1458,33

Imével no Centro em
Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
300.000,00)

Imobiliaria Ideal - Oferta
(Fone: 18 32691310)

375,00

5,00

1600,00

Imével no Centro em
Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
170.000,00)

Imobiliaria Ideal - Oferta
(Fone: 18 32691310)

600,00

5,00

1300,00

Imovel no Centro em
Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
1.500.000,00)

Imobiliaria Ideal - Oferta
(Fone: 18 32691310)

500,00

5,00

1400,00
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7 Imoével no Centro em

Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
300.000,00)

Portal MFG Imodveis
Oferta

250,00

5,00

1280,00

Imével na Vila Soler
em Pirapozinho,
terreno com
benfeitorias (Valor
estimado da
Edificacdo de R$
400.000,00)

Rozas Emp Imob - Oferta

(Fone: 18 39081813)

340,00

4,00

882,35

Imével no
Residencial Padre
Hilario em
Pirapozinho, terreno
com benfeitorias
(Valor estimado da
Edificacdo de R$
180.000,00)

Imobiliaria Projeta - Oferta
(Fone: 18 99607-8202)

150,00

4,00

793,33

10

Imoével em
Pirapozinho, com
benfeitorias
(barracédo com valor
estimado de R$
780.000,00)

Portal MFG Imoveis -
Oferta

3000,00

4,00

740,00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por WAGNER APARECIDO DA COSTA ALECRIM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/01/2024 as 09:22 , sob o nimero WPPZ24700012382
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Data de referéncia:
21/12/2023 10:55:36

Informacoes complementares:

¢ NUmero de variaveis: 3

¢ NUmero de variaveis consideradas: 3
e Numero de dados: 10

¢ NUmero de dados considerados: 10

Resultados Estatisticos:

Linear

o Coeficiente de correlacdo: 0,966996

o Coeficiente de determinacdo: 0,935082

o Coeficiente de determinacdo ajustado: 0,916534
e Fisher-Snedecor: 50,41

¢ Significancia: 0,01

Nao-Linear

o Coeficiente de determinagdo: 0,933428

Normalidade dos residuos

e 70% dos residuos situados entre -1 e +1's

e 100% dos residuos situados entre -1,64 € +1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 € +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equacdo

Regressores Equacao
e Area Total x2

e Setor Urbano 1/x

¢ Valor Unitario In(y)
Média:

T-Observado Significdncia Crescimento Nao-Linear
-1,64 14,53 -0,91 %
-8,59 0,01 6,99 %

Valor Unitario =5477,5741 *e ~ (-2,1833774e-08 *Area Total2 ) *e ~ (-5,4007201 * 1/SetorUrbano )

fls. 93
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MODELO: Avaliacao de Terreno

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
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T
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Data: 21/12/2023

DADOS
Total da Amostra : 10
Utilizados - 10
Outlier ;0

VARIAVEIS
Total
Utilizadas
Grau Liberdade

1 3
1 3
17

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

COEFICIENTES
Correlagao : 0,96700
Determinacéo : 0,93508
Ajustado : 0,91653

F-SNEDECOR
F-Calculado : 50,41434
Significancia : <0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1at 68 70
-1,64 a +1,64 90 100
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Média)

VARIACAO
Total
Residual
Desvio Padrao

D-WATSON
D-Calculado
Resultado Teste

1 1,17315
: 0,07616
: 0,10431

: 2,46621
: Nao auto-regressao 95%

Y = 5477574097 * 2,718(:0,000000* X, 2 ) * D 74 8(-5,400720 * 1/X,)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média : 1324,05
Variacdo Total : 1857873,80
Variancia : 185787,38

Desvio Padrao : 431,03

MODELO

Coefic. Aderéncia : 0,93343
Variacdo Residual : 123681,62

Variancia

Desvio Padrao

: 17668,80
1 132,92
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

1.900
1600
1.700
1.600 4
1.500
1.400
1.300
1.200
1.100
1.000

900

00

Yalores Calculados

go0 1.000 1.200 1.400 1600 1.800 2000
Walares Ohservadaos

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuicio de Fregléncia

041
0,35
0,3
0,25
0,2
0,15
0,1
0,05

T T T ——
4.2 a-0,76 031 a014 0,59 21,03

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Walor calculado versus residun padronizado
3
2_
o *
=
- 1] .
o *
2
7] 0] + * *
k]
e + -
] *
R 5
a2l
-3

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
555 66 BBS 67 G6Y5 65 68% 69 695 7 YO Y1 VIS ¥R YRS Y3 YIS T4 v45 Y5 ¥VSA5 TE
InCYalor Unitario)
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area Total

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 102,99 a 3000,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -0,91 % na estimativa

1.300

Walor Unitério

1.200

e e e
1.000 2000

Area Total

X2 Setor Urbano

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 3,00 a 5,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 6,99 % na estimativa 1.000 1

1.500

Walor Unitério

4
Zetor Urbano

o)

Micronumerosidade: atendida.

Y Valor Unitario

o -

Tipo: Dependente
Amplitude: 740,00 a 2000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,91653)

X1 Area Total X2 -1,64 14,53 0,89895
X2 Setor Urbano 1/x -8,59 0,01 0,15774
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000147-16.2023.8.26.0456 e codigo Kaw6J9at.



Tegrome)] obIpod 8 9G610°'92'8'€202° 9T~/ T0000 0SSa204d 0 awlojul ‘op ojuswnaogeldualajuoDuge/bd/enbipeised/iq snl-dsf fesa//:sdny als 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
78€2T000.72ZddM 019WnNU 0 GoS * 2Z:60 S 202/T0/0E Wa 0pe|020joid ‘ojned 0€S 8p 0peIs3 Op BIASNL 8 [eungu L @ WIYOFTY YIS0 YA 0dIDFUYdY HANOVYM Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuiblio op eldgo 9 ojuswnaop ais3

fls. 97

TECSYS
EMGEMHARLA

53

OlENUN JOJEA

ouequn J01eS

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

. [e10] By
o X| =
Jeaujewloq | X| —=|
X loneleA | 57| 2| >
=<
oS
Z3
] o v
LT
o
og
o
1]
PE
8 S
° n=
Qo N N
8 C
o <<
° ==
.
Ne)
ye)
h L] L]
[}]
o



Data de referéncia:
21/12/2023 10:57:35

Informacoes complementares:
Identificador: S000001

Enderego:
Complemento:

Municipio: UF:
Dados do imdvel avaliado:

o Area Total
e Setor Urbano

600,00
5,00

Valores da Média para 80 % de confianca

¢ Valor Unitario Médio: 1.845,33
¢ Valor Unitario Minimo: 1.713,72
¢ Valor Unitario Maximo: 1.987,04
Precisdo: Grau III

Média:

Valor Unitario =5477,5741 *e ~ (-2,1833774e-08 *Area Total2 ) *e ~ (-5,4007201 * 1/SetorUrbano )
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