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1. IDENTIFICACAO

Processo 1005610-39.2018.8.26.0506

Parte exequente Condominio Itajuba

Responsavel pelo Laudo Rafael Cavalini Baldin

Pe executada Maria Claudio Georgetti Alves dos Santos

Tipo de processo Execucao de Titulo Extrajudicial

Tribunal de Justica de Sao Paulo — 7* Vara Civel
da Comarca de Ribeirao Preto.

2. OBJETIVO E OBJETO

2.1 OBJETIVO

Solicitante

Este laudo de avaliagdo teve como objetivo avaliar um imovel com
padrao simples conforme o valor de mercado. Dentro da area de Avaliagdes de Imoveis,
define-se "valor de mercado" como sendo a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condi¢gdes do mercado vigente.

Este laudo técnico segue os preceitos das normas da ABNT:
-NBR 13.752/96 — “Pericias de Engenharia na Construcao Civil”
-“Normas Basicas para pericias de Engenharia do IBAPE/SP 2015~

O responsavel técnico por este laudo ¢ o Engenheiro Civil Rafael

Cavalini Baldin CREA 5069416980, legalmente habilitado e podendo exercer as suas
fungoes.

2.2 OBJETO

O objeto desta avaliagdo técnica ¢ um apartamento com padrdo baixo
localizado em area de uso misto com predominancia residencial.
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3. PREMISSAS PARA AVALIACAO

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, Avaliacdes de bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), o detalhamento e interpretagcdo das
especificagdes constantes das Normas da ABNT sao discutidos e apresentados através
de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de Engenharia -
IBAPE. Para as andlises estatisticas aqui dispostas, foi empregado o software INFER-32

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, o bem livre de
hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer Onus ou
problemas que prejudiquem o bom uso ou comercializagdo. A documentacio fornecida
para a elaboracao deste laudo ¢ considerada suficiente. O valor aqui atribuido se refere a
finalidade especifica deste laudo, ou seja, Valor de Mercado, ndo podendo servir de
base para outras finalidades, pois para tanto os critérios de avaliagdo bem como os
valores deverdo ser reanalisados.

4. CARACTERISTICAS DA REGIAO E DESCRICAO DO IMOVEL

4.1 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uma regido de uso misto com predomindncia residencial, com alta
densidade de ocupagdo. O local ndo estd sujeito a enchentes. A regido conta com
abastecimento de agua, energia elétrica, telefone, iluminacao publica. Além disso, esta
disponivel para o uso sistema de coleta de esgoto, guias e sarjetas, transporte coletivo e
coleta de aguas pluviais.

A regido conta em suas proximidades com polos de lazer, educacdo,
cultura e seguranga, estando proximo a farméacias, supermercados, bares e escolas.

4.2 DESCRICAO DO IMOVEL

Esta avaliacdo foi realizada no dia 24/05/2024. Foi constatado que o
imovel se encontra atualmente ocupado pela requerida e sua familia.

Através da vistoria realizada, verificou-se tratar de um apartamento com
42,96 m? de area privativa, com a seguinte disposi¢do interna: Dormitorio (2), banheiro
social (1), sala de estar/jantar (1), Cozinha (1), Area de Servigo (1). Considera-se o
estado do imovel como regular, considerando ser necessaria substituicdo completa dos
revestimentos da cozinha e banheiro e pintura geral do imovel.

O imovel esta localizado em uma area urbana, cuja infraestrutura é:
"Guias e Sarjetas", "lluminacdo Comunitaria", "Pavimentacdo Asfaltica ou
Equivalente", "Rede Coletora de Esgoto Sanitario", "Rede Coletora Pluvial", "Rede de
Abastecimento de Agua Potavel", "Rede de Energia Elétrica”. Os dados do imével,
retirados da matricula n°® 148.468 registrada no “1° Oficial de Registro de Imdveis de
Ribeirdo Preto/SP”, estdo listados na tabela a segui

Rua Maria Quitéria, 377 — Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto Pagina 3
Whatsapp (16) 98872-9359
Email: engrafaelbaldin@gmail.com

fls. 337

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CAVALINI BALDIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/05/2024 as 07:22 , sob o nimero WRPR24702980084

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005610-39.2018.8.26.0506 e codigo JLHA7sMR.



RAFAEL CAVALINI BALDIN
ENGENHEIRO CIVIL / ENGENHEIRO
DE SAUDE E SEGURANCA

PROCESSO 1005610-39.2018.8.26.0506

Area total: 49,1544 m?
Area privativa: 42,96 m?
Area comum: 6,1944 m?
Fracgao Ideal 0,00446429%

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imdvel neste laudo aqui abordado, para venda,
pode-se considerar o mercado imobilidrio como tendo nivel de ofertas alto e liquidez
média. Este diagnostico foi retirado de longa pesquisa com corretores em renomadas
imobilidrias da cidade. Apesar do diagnostico, a venda do imovel pode levar a média de
um ano e seis meses.

6. METODOLOGIA UTILIZADA E CALCULO DO VALOR DE MERCADO

6.1 DA METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia utilizada trata-se do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, de acordo com NBR 14.653 — Partes 1 e 2, esta metodologia
avaliatoria deve ser fincada em pesquisa de mercado envolvendo, além dos precos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e qualidades que representem
influéncia no valor do imovel avaliando. O tratamento cientifico utilizado foi baseado
em estatistica inferencial, o que permitiu o célculo de estimativa de valor ndo
tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianga e submetendo os dados a testes de
hipoteses.

6.2 DO CALCULO
6.2.1 CONSIDERACOES IMPORTANTES

Os valores adotados foram determinados apds uma ampla pesquisa
junto ao mercado imobiliario, através de contatos com corretores, imobiliarias atuantes,
proprietarios e pessoas afins. As normas regulamentadoras afirmam que os dados
amostrais devem possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagdo: da-se preferéncia a locais da mesma
situagdo geo-socioecondmica, da mesma regido € zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos
comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliacao.
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¢) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a
semelhanca com o imoével objeto da avaliagdo no que tange a situagdo, grau de
aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao meio, utilizacao etc.

Foi entdo realizada uma pesquisa onde foram coletadas 15 (QUINZE)
amostras as quais foram devidamente analisadas e 12 (DOZE) amostras foram
selecionadas em fun¢do do grau de semelhanca com o imovel avaliando. O tratamento
para alcangar a convic¢do do valor foi baseado em processo de estatistica inferencial
permitindo o calculo de estimativa de valor ndo tendencioso, estabelecendo-se
intervalos de confianca e submetendo os dados a testes de hipoteses. De acordo com o
estabelecido no enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653 da ABNT, apds a
avaliacdo de todas as varidveis foram adotadas para o tratamento estatistico das

amostras e estimativas as variaveis serdo demonstradas abaixo:

Descricao das Variaveis

VARIAVEL DEPENDENTE :

* Valor unitario: Varidvel quantitativa

Resultado da divisdo entre o valor de venda (venda) e a 4rea privativa do imoével (area privativa) No
caso em tela, ndo se aplica fator de negociacdo, ja que o mercado estd completamente saturado de
imdveis, e os valores anunciados ja sdo minimos.

VARIAVEIS INDEPENDENTES :

« AREA : VARIAVEL QUANTITATIVA
Caracteriza a area privativa do imovel. Possui crescimento negativo.
Alcance da amostra: 37m? a 52m?

« ESTADO: VARIAVEL QUALITATIVA TIPO PONTO ALOCADO

Trata de caracterizar o estado de conservacdo de cada imoével. Possui crescimento positivo, o que
significa que, quanto maior a nota dada e consequentemente melhor estado de conservagao, maior serd o
valor unitario do imovel. Sendo:

Regular: 1

Bom: 2

Reformado: 3

« DORMITORIOS: VARIAVEL QUANTITATIVA

Caracteriza o imovel quanto a quantidade de dormitorios. Em que pese a varidvel ndo possuir muita
influéncia no valor, pelo fato de possuir apenas uma amostra com nimero diferente, a mesma auxilia as
outras. Possui crescimento positivo.

Limite amostral: 1 a 2 dormitdrios.
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6.2.2 MODELO DE AVALIACAO
Todo o modelo de avaliacido, incluindo explicacdes dos calculos,

pode ser verificado no ANEXO 1 deste laudo.
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7. QUESITOS APRESENTADOS PELA REQUERIDA

1. Descreva e indique a area total do imovel.

Resposta ao quesito: Vide itens 4, 5 ¢ 6.

2. Informe se o imovel esta localizado em zona urbana, suburbana
ou rural.

Resposta ao quesito: Area urbana

3. Informe qual o valor do imével de acordo com a regiio e outros
fatores imobilidrios, utilizando dados de imobiliarias, corretoras, mercado
imobiliario em geral.

Resposta ao quesito: Vide conclusao adiante.

4. Informe o valor por m2 do imovel considerando sua localizacao,
relevo, etc.

Resposta ao quesito: Vide conclusdo adiante e anexo 1.

5. Informe se ha benfeitorias no imdével? Em caso positivo em que
consistem e qual seu valor?

Resposta ao quesito: Existe apenas fator de depreciacao do imdvel:
Necessidade de troca completa dos revestimentos da cozinha e banheiro bem como

pintura.

6. Preste esclarecimentos e informagdes que julgar necessarias
acerca do imdvel, precisamente tocante a venda/penhora do imével.
Resposta ao quesito: Todas as informacdes necessarias estdo

precisamente detalhadas no laudo pericial, anexos e conclusdo adiante.
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8. RESULTADOS

Com base nos dados referentes ao imodvel avaliando e a equagdo
estimativa determinada em detrimento dos requisitos da NBR 14653 apresentada no
item anterior, com o intervalo de confianga em 80 % foram obtidos os seguintes

resultados para o imével:

Atributos do imovel avaliando
Imovel Avaliando

Area 42,96
Estado Regular
Dormitorios 2

Resultados do valor total do imével avaliando para seu intervalo de

confianca
Valor Total
Valor Maximo RS 100.267,63
Valor Médio (Valor de mercado) RS 105.745,38
Valor Minimo RS 111.522,38
Valor Adotado RS 105.000,00
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9. CONCLUSOES

Diante da quantidade de dados amostrais com valores em oferta, além

do diagndstico de mercado aqui apresentado, o presente laudo, perante todos os itens
expostos e fundamentados, conclui que o valor total do imo6vel avaliando ¢ de R$
105.745,38, considerando ser necessaria realizacdo de troca de revestimentos na cozinha
e banheiro, bem como pintura total do imovel.

O valor encontrado serd arredondado dentro da margem permitida pela

NBR 14653, de 1%, para:

R$ 105.000,00

Cento e cinco mil reais.
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10. ENCERRAMENTO

Declaracao do perito, tendo em vista o codigo de ética profissional (Resolucdo n°
1002 - 26/11/2002 — CONFEA)

Este perito declara que o presente laudo obedece criteriosamente aos principios
que seguem abaixo:

a- Os imoveis objeto deste laudo foram inspecionados pessoalmente pelo
profissional que subscreve este laudo.

b- A confeccio deste laudo atendeu as técnicas mais exigentes da ABNT.

c- Fundamental para este profissional os principios do codigo de ética
profissional e das normas técnicas pertinentes a vistorias técnicas.

d- Este laudo é composto por 8 laudas numeradas de 1 a 8, com impressao frontal,
assinado digitalmente e ilustrado com os 4 anexos a seguir:

- ANEXO 1 - MODELO DA AVALIACAO

- ANEXO 2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DO LAUDO.
- ANEXO 3 - MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO

- ANEXO 4 - AMOSTRAS DO MODELO

Ribeirdo Preto, 24 de maio de 2024

(assinado digitalmente)
Rafael Cavalini Baldin
Engenheiro Civil
CREA/SP 5069416980
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11. ACERVO FOTOGRAFICO
bl

Foto 1 - Mostra a porta de entrada do imével

A4

o 8

Foto 2 - Mostra os acabamentos da sala e "hall de quartos"
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- Mostra a cozinha.
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Foto 4 - Mostra o dormitério 1

Foto 3
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Foto 6 - Mostra o banheiro. DemonStra o estado dos revestimentos.
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ANEXO 1 - MODELO DA AVALIACAO
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INFER 32 - Aria Sistemas de Informética Ltda.

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra :15

N° de variaveis independentes 03

N° de graus de liberdade : 11

Desvio padrao da regressao : 0,0603

Variavel Média | Desvio Padrdo | Coef. Variagao

Ln(V.Unitario) | 7,7870 0,1887 2,42%
1/Area Priv. 0,0218 2,2055x103 10,10%
1/Dorm. 0,5666 0,1759 31,05%
Estado 3,07 0,7037 22,95%

Nuamero minimo de amostragens para 3 variaveis independentes: 24.

Nuamero de amostragens nao se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau lll.

Distribuicao das Variaveis
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Intervalo de confianga de 80,00%.
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Coeficiente de correlagao (r)

Valor t calculado

Valor t tabelado (t critico)
Coeficiente de determinacgao (r?) ...
Coeficiente r? ajustado

Regressores do Modelo
Variaveis Coeficiente | D. Padrdo | Minimo | Maximo
Area Priv. | b1= 70,4656 8,8147 58,4472 82,4839
Dorm. b2 =-0,4698 0,1016 -0,6083 -0,3312
Estado b3 =0,1042 0,0258 0,0690 0,1394
Correlacao do Modelo
.......... : 0,9590
................................ 111,22
................. : 3,106 (para o nivel de significancia de 1,00 %)
10,9196
.................... :0,8977

Classificagdo: Correlagcao Fortissima

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 0,4588 3 0,1529 41,95
Residual 0,0401 11 3,6462x10°°
Total 0,4989 14 0,0356
F Calculado 141,95
F Tabelado : 6,217 (para o nivel de significAncia de 1,000 %)
Significancia do modelo igual a 2,6x104%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significadncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau lll.
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
V.Unitario Area Priv. Dorm. Estado
V.Unitario o0 4,643 0,0321 2,866
Area Priv. 4,643 o 1,560 1,696
Dorm. 0,0321 1,560 ) 0,856
Estado 2,866 1,696 0,856 0
Valor t tabelado (t critico): 3,106 (para o nivel de significadncia de 1,00 %)
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Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,7959

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Priv. b1 9,630 1,1x10*% | Sim
Dorm. b2 -5,122 0,03% | Sim
Estado b3 4,545 0,08% | Sim

Os coeficientes sao importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.

Nivel de significadncia se enquadra em NBR 14653-2 Regressao Grau lll.

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([V.Unitario]).

N° Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 8,1358 8,0953 0,0404 0,6697 0,7978 1,6356x103
3 7,6764 7,6541 0,0222 0,3684 0,4000 4,9490x10*
4 7,9911 7,9781 0,0129 0,2136 0,2436 1,6646x10*
5 7,5616 7,5233 0,0383 0,6345 0,7356 1,4681x103
6 7,6999 7,6362 0,0636 1,0548 1,2072 4,0576x103
7 7,6569 7,6275 0,0293 0,4868 0,5393 8,6425x10*
9 7,6417 7,7405 -0,0987 -1,6360 -1,7112 9,7603x102
10 7,5698 7,6063 -0,0365 -0,6047 -0,6896 1,3335x102
11 7,6211 7,7105 -0,0894 -1,4813 -1,5628 8,0013x10°
12 7,6323 7,6410 -8,7483x10° -0,1448 -0,3186 7,6534x10°
13 7,9507 7,9420 8,7483x10° 0,1448 0,3186 7,6534x10°
14 7,8450 17,7717 0,0733 1,2146 1,2648 5,3797x10°
15 7,8771 7,8739 3,1796x10°° 0,0526 0,0558 1,0110x10°
16 7,8705 7,9502 -0,0796 -1,3193 -1,4679 6,3472x10°°
17 8,0753 8,0544 0,0209 0,3461 0,4022 4,3684x10*

Residuos x Valor Estimado
Residuos
oem
opem
T 0 .
omm
oot .
E npsm %
L &
4,130
apmisei dsei ees et b s
-0.13m
& 000G, A0 7 OO0 2000 7 0T S0 7 00, OO0 & 2R 4000 2 000 A0 5 [0
Ln{ Unitario)
Este grafico deve ser usado para verificagao de homocedasticidade do modelo.
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Momentos Centrais

:-2,8912x107"°

Momento central de 22 ordem :2,6739x10°3

Momento central de 32 ordem : -9,4078x10°

Momento central de 42 ordem :-6,2719x10
Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria -0,6803 0 0
Curtose -3,8771 0 Indefinido

Distribuicdao assimétrica a esquerda e platicurtica.

Presenca de Qutliers

Critério de identificagao de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda Dif. Direita
9 -0,0987 | 0,0509 [ 0,0667 0,0509 0,0157
11 -0,0894 | 0,0693 [ 0,1333 2,5907x103 0,0640
16 -0,0796 | 0,0935 | 0,2000 0,0398 0,1064
10 -0,0365 0,273 | 0,2667 0,0726 6,0008x103
12 -8,7483x10° 0,442 | 0,3333 0,1757 0,1090
15 3,1796x10°3 0,521 | 0,4000 0,1876 0,1209
13 8,7483x103 0,558 | 0,4667 0,1575 0,0909
4 0,0129 0,585 [ 0,5333 0,1179 0,0512
17 0,0209 0,635 [ 0,6000 0,1020 0,0353
3 0,0222 0,644 | 0,6667 0,0437 0,0229
7 0,0293 0,687 | 0,7333 0,0201 0,0465
5 0,0383 0,737 | 0,8000 3,8026x10° 0,0628
1 0,0404 0,748 | 0,8667 0,0515 0,1181
6 0,0636 0,854 | 0,9333 0,0124 0,0790
14 0,0733 0,888 [ 1,0000 0,0455 0,1122

Maior diferenca obtida: 0,1876
Valor critico: 0,4040 (para o nivel de significancia de 1 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significdncia de 1%, ndo se rejeita a hipétese de que os residuos
possuam distribuicao normal (ndo se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau lll.

Observacao:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuigao é
desconhecida como é o caso das avaliagées pelo método comparativo.

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos ..
Numero de elementos negativos .

Numero de sequéncias

Média da distribuigdo de sinais ....

Desvio padrao

;10
:5

:5
17,5
11,936
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Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-1,3190
Limite superior .: -1,9277
Intervalo para a normalidade: [-2,3268 , 2,3268] (para o nivel de significancia de 1%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 11,2910
Valor z (critico) ......cceeeenneee : 2,3268 (para o nivel de significancia de 1%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipétese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Autocorrelacio
Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 1,4683
(nivel de significancia de 1,0%)
Autocorrelagao positiva (DW < DL) DL  =0,59

Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,41

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,46 4-DU=254

Pelo teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelagao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau lll.

A autocorrelagao (ou autorregressdo) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um

critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser
considerado.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos x 1/Area Priv.
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Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Al\r/];cll’i\;il d
Variavel Minimo Maximo o
Area Priv. | 37,00 52,00 42 .96
Dorm. 1,00 2,00 2,00
Estado Re?ula Refo(;mad Regular

Nenhuma caracteristica do Apartamento sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Estima-se V.Unitario do Apartamento = R$/m? 2.461,48

O modelo utilizado foi:

[V.Unitdrio] = Exp( 6,1947 + 70,466 /[Area Priv.] - 0,4698 /[Dorm.] + 0,10422 x [Estado])

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m? 2.333,98
Maximo: R$/m? 2.595,96

Para uma Area privativa de 42,96 m2, teremos:
Valor de mercado obtido = R$ 105.745,38
Valor de mercado minimo = R$ 100.267,63
Valor de mercado maximo = R$ 111.522,38

Avaliagédo da Extrapolagao

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau lll, as extrapolagdes ndo podem ser admitidas.

» Extrapolagao dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagao:

Caracteristica Limite Limite Variagao da caracteristica

. Valor no ponto . ~
do objeto amostral | amostral o do objeto em relagéo Aprovada

S . : . de avaliagao - :

sob avaliagao | inferior superior aos limites amostrais
Area Priv. 37,00 52,00 42,96 | Dentro dos limites amostrais | Aprovada
Dorm. 1,00 2,00 2,00 | Dentro dos limites amostrais | Aprovada
Estado Regular Reformag Regular | Dentro dos limites amostrais | Aprovada

Os parametros de extrapolagéo das caracteristicas do objeto sob avaliagdo foram atendidos.

Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro do limite amostral.

» Extrapolagéo do valor estimado em relagao aos limites amostrais da variavel dependente:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau lll, ndo sdo admitidas extrapolagdes do valor estimado em
relacdo aos limites amostrais.

Variavel Limite Limite Variagao do
dependent amostral amostral | Valor estimado | valor estimado em relacdo | Aprovado
e inferior superior aos limites amostrais
V.Unitario 1.923,08 | 3.414,63 2.461,48 Dentro dos limites Sim
definidos
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De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau lll, ndo é admitida extrapolagao do valor estimado além
dos limites amostrais.
O valor estimado esta dentro dos limites amostrais.

» Extrapolagéo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variaveis independentes:

De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau lll, ndo sao admitidas extrapolagdes do valor estimado nos
limites amostrais superiores a 100,0% acima ou abaixo do valor estimado no ponto de avaliagao.

* Valor estimado no ponto de avaliagao: 2.461,48
* Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 4.922,97
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00

., Valor estimado . . ..

Variavel o Valor estimado Maior variagao

. no limite - - Aprovad
independent no limite em relagdo ao

amostral . o a
e . . amostral superior ponto de avaliagao
inferior

Area Priv. 3.205,86 1.850,79 | 30,2% acima do lim. superior Aprgvad
Dorm. 1.946,15 2.461,48 | 20,9% abaixo do lim. inferior | PO
Estado 2.461,48 3.031,97 | 23,1% acima do lim. superior Aprgvad

De acordo com NBR 14653-2 Regresséao Grau lll, ndo é admitido que as estimativas nos limites amostrais
extrapolem o valor estimado no ponto de avaliagao.
Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagdes admitidas.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area Priv. 2.419,32 2.504,39 85,07 3,46 %
Dorm. 2.438,85 2.484,33 45,47 1,85 %
Estado 2.370,77 2.555,67 184,90 7,51 %
E(V.Unitario) 2.231,66 2.714,98 483,31 19,54 %
Valor estimado 2.333,98 2.595,96 261,98 10,63 %

Amplitude do intervalo de confianca (precisado): limite de 30,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da variavel dependente (V.Unitario) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto

de estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variavel | dy/dx (*) | dy % (**)
Area Priv. | -93,9822 | -1,6402%
Dorm. 289,1130 | 0,2349%
Estado 256,5474 | 0,2084%

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcao das independentes.
(**) variagao percentual da variavel dependente correspondente a uma variagao de 1% na variavel independente.
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ANEXO 2 - GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO DO LAUDO

O grau de fundamentagéo, no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear, deve ser determinado conforme a Tabela abaixo observando
os itens 9.1 e 9.2 da ABNT NBR 14653-2:2011

L Grau
Itens Descricéo
3 2 1 Laudo
1 Caracterizagéo do imével Comple_zt'a q_uanto a todas as Complg_ta quanto as variaveis Adoggio de situagdo paradigma P
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
2 Quantidade minima de | g (k+1), onde k é o nimerode | 4 (k+1), onde k é o ndmero de 3 (k+1), onde k é o nimero de 2
dados de mercado, variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
efetivamente utilizados
Apresentagéo de informagées
relativas a todos os dados e = . - = . -
e s I . Apresentagéo de informagées Apresentagéo de informagbes
Identificagdo dos dados varidveis analisados na R i A
3 relativas a todos os dados e relativas aos dados e varidveis 2
de mercado modelagem, com foto e R . . o
- variveis analisados no modelo | efetivamente utilizados no modelo
caracteristicas observadas no
local pelo autor do laudo
Admitida de apenas uma variavel,
desde que:
a) medidas das caracteristicas do
imével avaliando ndo sejam »
superiores a 100% do limite Admitida, desde que
amostral superior, nem inferiores a) as medidas das caracteristicas
~ ~ » a metade do limite amostral do imével avaliando ndo sejam
4 Extrapolagdo Néo admitida inferior superiores a 100% do limite 2
b) o valor estimado néo amostral superior, nem inferiores a
ultrapasse 15% do valor metade do limite amostral inferior
calculado no limite da fronteira | b) © valor estimado néo ultrapasse
amostral, para a referida 20% do valor calculado no limite da
variavel, em médulo fronteira amostral, para as referidas
variaveis,de per si e
simultaneamente, e em médulo
Nivel de significdncia
somatério do valor das
P o
5 duas cauda's)' rrjax:mo 10% 20% 30% 3
para a rejeigao da
hipoétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
6 |, méximo admltldo’nc?s 1% 29, 59% 3
[ testes DS
realizado
Total de pontos obtidos 14
Nota: Observar de 9.1 a 9.4 desta Norma.
Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:
a) apresentacgdo do laudo na modalidade completa; OK
b)apresentagao da analise do modelo no laudo de avaliagdo, com a verificagdo da coeréncia do comportamento da variagdo oK
das variaveis em relagdo ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimacéo;
c) identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informacéo; .
d) adogéo da estimativa de tendéncia central. OK

Conforme NBR 14653:2 item 9.2.1.2 - E permitido ao engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem

prejuizo do grau de fundamentagéo, desde que devidamente justificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversao de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliagéo;

b) conversagéao de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagéo;

c) conversdo de areas reais de construgcdo em areas equivalentes, desde que com base em coeficientes publicados (por exemplo, os da ABNT
NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorporagéo de luvas ao aluguel, com a consideragéo do prazo remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas no mercado

financeiro.

Conforme NBR 14653:2 itens 9.2.1.3-9.2.1.4-9.2.1.5

E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um tnico fator de homogeneizagao. Desde que fundamentado
conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.2 (por exemplo, aplicagdo do fator de fonte para a transformagéo de pregos de
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Recomenda-se a néo extrapolagéo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagcdo dos precos e que nao foram contempladas no
modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensagdes necessarias na estimativa de valor.

O Engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da variacdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem
como o exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimag&o.

Conforme NBR 14653:2 ltem 9.2.1.6 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se campos (Graus I, Il e 1) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau I, dois pontos; e do Grau lll, trés pontos;

¢) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagéo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a
Tabela 2.

No caso de amostras homogéneas, sera adotado a Tabela 1, com as seguintes particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;

b) serdo atribuido o Grau Il para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regresséo.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagédo de modelos de regresséo linear

Graus 1 ] l} LAUDO
Pontos Minimos 16 10 6
Itens obrigatérios no grau 2,4,5€e 6, no Grau lll e os | 2,4,5 e 6 no minimo no Grau . i
. e . Todos, no minimo no Grau |
correspondente demais no minimo Grau Il Il e os demais no Grau |

Tabela 3 - Grau de precisédo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Descrigao Grau Il Grau Il Grau | LAUDO
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do <30% <40% <50 1
valor central da estimativa

Analisando todas as exigéncias da NBR 14.653-2 citadas acima e a pontuacgéo atingida pelo presente laudo, concluimos que foi alcangado o
Grau de Fundamentagao Il e Preciséo Ill
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T° REGISTRO DE lMOVElS !
" Frederico Jorge Vaz de Figueiredo Assad / Yy
;e Qﬁclal fe

: MATRICUL“*DO IMQVEL

|M6V£L- Apartamento n 01 Torre 2 - Bl7co B, Conﬂomm_
Apartamento n° 01; locéhzado no. ‘r‘y pavimento ou térreo Torre 0. B,
Condomitnio Itajuba, sntuad&p neste munieipio, na Rua ltajubd n® 1. 86"5\com uma érea ‘real
total 49,1544 metros quadrados, sendo 42 9600/metros quadrados de area real privativa j
coberta, 6,1944 metros quadrados de 4re reél de uso ‘comum, correspondendo-ihe ainda ~
(uma fragao ideal no\terreno e nas coisa$ de uso comum de 0,00446429, com dnrelto de uso | /
de uma vaga/ de garagem individual e mdetenmnada o
. |PROPRIETARIO: FUNDO DE ARRENDAMENTO RESIDENCIAL - FAR, mscnto no
ONPJIMF n° 03.190. 167/0001-50 fepresentado por forga do § 8°, do art. 27, i inciso vi do
art. 4° da Lei n® 10. 188 c/e 12 de fevereiro de 2001 ,-pela CAIXA ECONOMIOA FEDERAL -
- |CEF, com sede em Brasilia/DF, no-Setor Bancario Sul, Quadra 4, R:t\es 3/4, mscnta no|
. |CNPJ sob n® 00.360. 305/0001-04
TITULO AQUISITIVO:; R 2/134 160, de 22 de fevereiro de 2010 Av 4/134.160, de 23 de
I novembro de 2012 e mstitwgao de condominio registrada sob n°® R.6/134.160, de 23 de
novembro de 2012. Matncula aberta em conformxdade com disposto ne item 485, alin Ja a

Paulo i
",“012 (p@otaq:ao n® 351.235 de 17
i _ (José Ricardo Colucct

Av.01/148. 4smN§T ORTE DE RESTRIC.OES o \
Em 23 de novembro de 2012- (prenotacéo n°® 351.235 de 17/10/2012). \
Nos termos da averbagdo n® 3, feita na matricula n® 134.160, em 22 de fevereiro de 2010
procede-se a presente averbagdo para constar aS/seKmtes Testngzoes que vinculam o /
imovel objeto desta matricula: a) o imével farg parte do patriménio do FUNDO DE / i

, b) PATRIMONIO DEJ
s e rendimentos, ser

respondem direta ou mdlretamente por qualquer obngat;ao da CAlXA b.3) ndo compéem a ‘ .
lista de bens e direitos da CAIXA para efem: de liquidagao judlClﬁ{ ou extrajudlmal b4)ndo | \
podem ser dados em garantia de débito de operagdo da CAIXA; b.5) ndo séo passfvels de
'execugdo por quaisquer credores d(CAIXA por mais: privilegiados que possam ser; b.6) :
_ | nao podera ser constituido qualquer dnus real sobre os imdveis.qui compoe/m o patﬂmomo \
.~ |do FAR ,.c) ficara dispensada da apresentagio de Certidao Negatlva de Débitos expedlda/ /

| pelo INSS eo CQTCF da Receita Federal quando for alienar os imodveis integrantes dof  ~_
patnmomo do Fundo, com fundamento no paragrafo 6°, do artigo 2° da Lei n° 10.188 de |
/ 1/2/02/2001 d) o imével objetcr a matricula integra o patrimdnio do fundo financeiro
» | criado pela Lei n® 10.188 d o-se & alienagao, as famlhas com renda até 3 salanos PR

N\ mmnpos publico alvo dp inha Casa Minha Vida — PMCMV ~ I
03¢ Escrevente' __, (José thardo Colucci Melrelles)

segue no verso)

N

\ s A - [ ; | )
AV Independéncia 3840 —/»’térrq() < CEP 14026-160 - Residencial Flérida /,—:'Ribeiréo Preto - SP(— Tel. (16) 2132-3990 - Site: www. 1rirp.com.br

ARRENDAM__ENTO RESIDE CIAL - FAR a que se refere o caput do artlgo 2° da kex n° - ) N

11143-5- 540(\)\01- 5500

LU0 OO

1° Oficial de Régﬁstro de Iméveis

b 11143-5-Aa 549584
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do |move! exped\da peia Prefeitura um
gde-se a presente averbagdo para constar que o
a tualmente pelo nimero de contribuinte 303.329. B
x ; (Carlos Eduardo Junqueira Junior). )

AN

imovel objeto destat
\O Escrevente: |

‘a "agao para constar o cancelamento da atetagéo' ‘

~\averbada sob n° 1 destds \ |
Escrevente: ___ (Carlos Eduardo Junquelra Jumor), N N

) , DO DE AR@END" 'ENTO RESlDENClAL - FAR ja qualif ‘dokﬁ
representado pela Caixa Econdmica Federal, VENDEU a MARIA CLAUDIA GEORGETTE E
ALVES DOS SANTOS, brasileira, auxiliar de servicos gerais, RG n° 41 032. 678-1-SSP/SP,| . N
CPF/MF n° 304.888. 878-01 e seu marido MARCOS LUIZ/ ALVES DOS SANTOS, ‘\ :
brasnlelro wgaiante RG_ n® 25 404.276-4- SSPJSP CPFMF n° 183 212.458-46,. casados .
pngo parcial de bens, na vigéncia da lei'n° 6.515/77, residentes e
igipio, na rua Manoel Antonio Dias n° 1.132, Jardim Marchesfﬁ\o |

por meio de finarfcian
qual é garantldo :

(éarlos E_duardo Ju

Ac;Ao FgmclARlA
de 2015- (prenotagao n° 386.753 d@ 071011201 5)
_ particular n® 171000610604 firmado neste municipio em 04 de dezembro
de 2012 MARIA CLAUDIA GEORGETT! ALVES DOS SANTOS e seu marido MARCOS
LUz ALVES DOS SANTOS, ja qualificados, deram em ALIENACAO FIDUGIARIA a
propriedade resolivel ~do imadvel objeto da‘ presente matricula ao FUNDO DE
ARRENDAMENTO RESIDENCIAL FAR, com sede em Brasilia/DF, no Setor Bancario| -~
Sul, Quadra 4, Lotes 3/4, inscrito qo CNPJ/MF sob n° 03.190.167/0001-50, representado|, =
pela Caixa E_conon\uca Federal, j4 qualificada, em garantia do pagaménto\ da divida;/
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B
Codlgo (CNS) n®11.143-5 N :
confessada‘ bem como o fi el cumpnmento dé todas as ebng Ges cont atuals e Iegaxs\, - §
serscentos e setenta eum reaxs e sessenta e seis centavos) r : - 8
parcelas mensais @ sucessivas, vencendo-se a primeira delas e 04101 013/no valor de ;E,
R$ 388,93,\calctiadas pelo sistema de\ amortizagdo SAC, sobre as quais incidira, a o ’”.g
atualizagdo monetaria com base na TR -'Taxa Referencial. Por forqalda ei, a posse do N g
imével fica desdobrada, tomand se 0s devedoresposswdores diretos e o credor fidlicidrio 8
'| possuidor indireto do bvel objeto desta matricula. Para osefeitos do art. 24, VI, da Lei =
9.514/97 foi estnp 3do o valor da garénha em R$ 46. 671! 66 quarenta e seis mil e .
seiscentos e setent\ e ym reais e sessenta e seis centavos) conf ¢ c‘léusula décuma De : 6.%
. 8
(| 9.514/97. Demals ~ v
O Escrevente: (Carlos Eduprdo Junqueira Junior). 2%
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ANEXO 4 - AMOSTRAS DO MODELO

«Valor de
N° Am.| anuncio» |V.Unitario| AreaPriv. | Dorm. Estado Armarios Pavto «Fonte» «Link»
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

1 140.000,00( 3.414,63 41 Reformado Completo 3 Cavalo Marinho Imob |41m2-id-2672577383/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-ipiranga-

«2» 127.000,00| 2.442,31 52 Regular Nenhum 2 Cavalo MArinho Imob |ribeirao-preto-sp-52m2-id-2664806045/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

3 110.000,00 2.156,86 51 Bom Nenhum 1 Canah Imob 51m2-id-2708482045/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

4 130.000,00| 2.954,55 44 Reformado Nenhum 2 Canah Imob 44m2-id-2708481167/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

5 100.000,00 1.923,08 52 Regular Nenhum 3 Canah Imob 55m2-id-2708480559/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

Apenas apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

6 106.000,00| 2.208,33 48 Regular banheiro 1 Canah Imob 48m2-id-2708482008/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Apenas apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-ipiranga-

7 110.000,00( 2.115,38 52 Bom banheiro 2 Canah Imob ribeirao-preto-sp-52m2-id-2708484550/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

9 100.000,00| 2.083,33 48 Bom Nenhum 2 Viahouse Imob 48m2-id-2645094754/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

10 95.000,00( 1.938,78 49 Regular Nenhum 1 Lago Imob 49m2-id-2692508955/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-ipiranga-ribeirao-preto-sp-

11 100.000,00{ 2.040,82 49 Bom Nenhum 3 Lago Imob 49m2-id-2625425237/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

Banheiro e apartamento-1-quarto-ipiranga-ribeirao-preto-sp-47m2-|

12 97.000,00| 2.063,83 47 Reformado cozinha 1 Galeria Imob id-2711669553/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-1-quarto-com-piscina-ipiranga-ribeirao-

13 105.000,00( 2.837,84 37 Bom Nenhum 2 Galeria Imob preto-sp-37m2-id-2711671807/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
apartamento-2-quartos-com-piscina-ipiranga-ribeirao-

14 120.000,00 2.553,19 47 Bom Nenhum 2 Rosa & Rangel preto-sp-47m2-id-2497206513/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-

Apenas apartamento-2-quartos-com-piscina-ipiranga-ribeirao-

15 116.000,00( 2.636,36 44 Bom banheiro 1 Re/Max preto-sp-44m2-id-2689037535/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Banheiro e apartamento-2-quartos-com-piscina-ipiranga-ribeirao-

16 110.000,00( 2.619,05 42 Bom cozinha 2 Conectt Imob preto-sp-42m2-id-2697932380/

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
Apenas apartamento-2-quartos-com-piscina-ipiranga-ribeirao-
17 135.000,00| 3.214,29 42 Reformado banheiro 3 Conectt Imob preto-sp-42m2-id-2625409689/

Obs: amostras e varidveis entre «» ndo foram utilizadas
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