Processo 1050047-13.2022.8.26.0576/SP, Evento 131, LAUDO / 178, P4gina 1

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 7° VARA CiVEL DA
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO - SP.

Processo n° 1050047-13.2022.8.26.0576

RAFAEL CAVALINI BALDIN, Engenheiro
Civil, nomeado nos autos em epigrafe, que GERDAU ACOS LONGOS S/A promove contra
ARARAQUARA II EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, vem
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, requerer juntada aos autos do laudo
pericial bem como requerer seja a parte intimada para deposito de seus honorarios..

Nestes termos
Pede deferimento

Ribeirdo Preto, 21 de janeiro de 2026.

(assinatura digital)

Rafael Cavalini Baldin
Engenheiro Civil
CREA 5069416980

Rua Maria Quitéria, 377, Alto da Boa Vista, Ribeirdo Preto/SP.
(16) 98872-9359
E-mail: engrafaelbaldin@gmail.com
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RAFAEL CAVALINI BALDIN
ENGENHEIRO CIVIL / ENGENHEIRO
DE SAUDE E SEGURANCA

PROCESSO 1050047-13.2022.8.26.0576

LAUDO DE AVALIACAO

Rua Maria Mathilde Moda Silva, 100,
Civitas Complexo Sul, Apartamento comercial n° 709 A.
Jardim Botanico, Ribeirdao Preto/SP

ENGENHEIRO CIVIL RAFAEL CAVALINI BALDIN
CREA-SP 5069416980

DATA 11/11/2025
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RAFAEL CAVALINI BALDIN
ENGENHEIRO CIVIL / ENGENHEIRO
DE SAUDE E SEGURANCA
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1. IDENTIFICACAO

Processo 1050047-13.2022.8.26.0576

Parte exequente Gerdau Agos Longos S/A

Responsavel pelo Laudo Rafael Cavalini Baldin

Araraquara II Empreendimentos Imobiliarios Spe

Pe executada Ltda

Tipo de processo Execucdo de Titulo Extrajudicial

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

2. OBJETIVO E OBJETO

2.1 OBJETIVO

Solicitante

Este laudo de avaliacdo teve como objetivo avaliar o valor locativo de
um apartamento de hotel com padrio médio superior conforme o valor de mercado.
Dentro da area de Avaliagcdes de Imdveis, 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¢des do mercado vigente.

Este laudo técnico segue os preceitos das normas da ABNT:
-NBR 13.752/96 — “Pericias de Engenharia na Construgao 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
fungdes.

2.2 OBJETO

O objeto desta avaliagao técnica ¢ um apartamento de hotel com padrao
médio superior localizado em area de uso misto.
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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 (Iméveis Urbanos), o detalhamento e interpretacdo das
especificagdes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e apresentados através
de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes 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 comercializacdo. A documentacao fornecida
para a elaboragd@o 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 alta densidade de ocupagdo. O local ndo
estd sujeito a enchentes. A regido conta com abastecimento de dgua, energia elétrica,
telefone, iluminagdo 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, educagdo,
cultura e seguranga, estando proximo a farmacias, supermercados, bares e escolas.

4.2 DESCRICAO DO IMOVEL

Esta avaliagao foi realizada no dia 11/11/2025.

Através da vistoria realizada, verificou-se tratar de um prédio comercial
com 28,49 m? de area privativa.

O imovel estd 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°® 168.672 registrada no “2° Oficial de Registro de Imoéveis de
Ribeirdo Preto”, estdo listadas a seguir:
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Area privativa 28,49 m?
Area comum nio proporcional 43,31 m?
Area total 71,90 m?
Fracao ideal 0,2332492%

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imodvel neste laudo aqui abordado, para venda,
pode-se considerar o mercado imobiliario como tendo nivel de ofertas baixo e liquidez
média. Este diagnostico foi retirado de longa pesquisa com corretores em renomadas
imobiliarias da cidade. Apesar do diagnoéstico, 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 pregos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e qualidades que representem
influéncia no valor do imével avaliando. O tratamento cientifico utilizado foi baseado
em estatistica inferencial, o que permitiu o calculo 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: déa-se preferéncia a locais da mesma
situagdo geo-socioecondmica, da mesma regido e zoneamento.

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

Foi entdo realizada uma pesquisa onde foram coletadas 13 (TREZE)
amostras as quais foram devidamente analisadas e 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 célculo 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 avalia¢do de todas as variaveis foram adotadas para o
tratamento estatistico das amostras e estimativas as variaveis serdo demonstradas
abaixo:

Descricao das Variaveis

VARIAVEL DEPENDENTE :

* Valor unitario: Variavel quantitativa
Resultado da divisdo entre o valor de venda (venda) e a area privativa do imovel (area privativa)
deduzida porcentagem de 10% (fator de oferta comum em negociacdes).

VARIAVEIS INDEPENDENTES :

« AREA PRIVATIVA : VARIAVEL QUANTITATIVA
Caracteriza a area privativa do imovel. Possui crescimento negativo.
Alcance da amostra: 19m? a 46m?

« PADRAO: VARIAVEL QUALITATIVA TIPO PONTO ALOCADO

Em que pese todos os imdveis possuirem semelhanga, alguns possuem padrdo levemente superior.
Possui crescimento negativo.

Sendo:

Tipo 2: 2

Tipo 1: 1.
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6.2.2 MODELO DE AVALIACAO

Todo o modelo de avaliacdo, incluindo explicacdes dos calculos,
pode ser verificado no ANEXO 1 deste laudo.

7 - 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 imovel:

Atributos do imével avaliando

Imovel Avaliando
Area 28,49
Padrdo Tipo 1

Resultados do valor locativo do imdvel avaliando para seu intervalo de

confianca
Valor Total
Valor Maximo RS 288.155,34
Valor Médio RS 255.569,46
Valor Minimo RS 229.604,74
Valor Adotado RS 255.000,00
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8. 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 locativo total do imdvel avaliando ¢ de
RS 255.569,46, que serd arredondado dentro da margem permitida pela NBR 14653, de
1%, para:

R$ 255.000,00

Duzentos e cinquenta e cinco mil reais.
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9. ENCERRAMENTO

Declaracao do perito, tendo em vista o codigo de ética profissional (Resolu¢io 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 confeccao deste laudo atendeu as técnicas mais exigentes da ABNT.

c- Fundamental para este profissional os principios do coédigo 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, 11 de novembro de 2025

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

Foto 1 - Entrada do imével

Foto 2 - Interior do imével
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Foto 3 - Idem a foto 2

Foto 4 - Baxiheiro
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ANEXO 1 - MODELO DA AVALIACAO
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N° de elementos da amostra
N° de variaveis independentes
N° de graus de liberdade
Desvio padréo da regressao

INFER 32 - Aria Sistemas de Informética Ltda.

Estatisticas Basicas

113

12

:10

:1,6855x10°

Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variagao

1/Valor unitario real 1,1603x104 3,3499x105 28,87%
Ln(Area privativa) 3,2261 0,2893 8,97%
1/Tipo 0,8846 0,2192 24,79%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.
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Uma melhor adequagao dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.
[Valor unitario real] = 1/( 5,3545x105  + 4,2749x105 x Ln([Area privativa]) - 8,5259x10 /[Tipo])
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Regressores do Modelo
Intervalo de confianga de 80,00%.
Variaveis Coeficiente D. Padréao Minimo Maximo
Area privativa | b1 =4,2749x10° 2,9993x105 1,5918x106 8,3906x10°
Tipo b2 = -8,5258x10° 3,9581x10° -1,3957x10* -3,0945x10-°
Correlacio do Modelo
Coeficiente de correlagao (r) .......... : 0,8883
Valor t calculado .........cceeevvviiiinnnnnnn. 16,115
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,228 (para o nivel de significdncia de 5,00 %)
Coeficiente de determinagéao (r?) ... :0,7890
Coeficiente r? ajustado .................... 10,7468

Classificagdo: Correlagao Forte

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regresséo 1,0625x10® 2 5,3125x10° 18,70
Residual 2,8411x10° 10 2,8411x10-10
Total 1,3466x10° 12 1,1221x10°°
F Calculado : 18,70
F Tabelado : 5,934 (para o nivel de significdncia de 2,000 %)
SignificAncia do modelo igual a 0,04%
Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau .
Teste t das Correlacoes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor unitario real | Area privativa Tipo
Valor unitario real 0 4,730 -5,422
Area privativa 4,730 % -4,670
Tipo -5,422 -4,670 0
Valor t tabelado (t critico): 2,228 (para o nivel de significancia de 5,00 %)
Significincia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 20,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3722
Variavel Coeficiente | t Calculado | SignificAncia | Aceito
Area privativa b1 2,542 29% | Sim
Tipo b2 -3,842 0,3% Sim
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Os coeficientes sdo importantes na formacao do modelo.

Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regresséao Grau .

Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Valor unitario real].

Residuos x Valor Estimado

N° Am. Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 1,0826x10 9,4158x10% 1,4103x10° 0,8367 0,9221
2 1,0826x10* 9,4158x10% 1,4103x10° 0,8367 0,9221
3 1,0608x10 9,4158x10% 1,1927x10° 0,7076 0,7798
4 9,5959x10-° 9,4158x10% 1,8013x10°¢ 0,1068 0,1177
5 8,8331x10° 9,4158x10% -5,8272x10°¢ -0,3457 -0,3810
6 2,0444x10* 1,7458x10* 2,9858x10° 1,7714 2,3638
7 1,5555x10 1,6290x10* -7,3478x10°° -0,4359 -0,5447
8 1,0901x10* 1,0756x10* 1,4477x10°6 0,0858 0,0947
9 1,1522x10* 1,1073x10* 4,4914x106 0,2664 0,3120

10 1,4039x10 1,6290x10 -2,2510x10® -1,3354 -1,6688
11 1,0727x10 1,1073x10 -3,4552x10-¢ -0,2049 -0,2400
12 8,8888x10% 1,0414x10 -1,5256x10° -0,9051 -0,9644
13 8,0808x10% 1,0414x10* -2,3337x10° -1,3845 -1,4752
N° Am. Quadratico

1 1,9891x10°10

2 1,9891x10°10

3 1,4226x10°10

4 3,2446x10°12

5 3,3957x10"

6 8,9151x10-10

7 5,3990x10"

8 2,0960x1012

9 2,0173x10"

10 5,0671x10-10

11 1,1938x10"

12 2,3275x10°10

13 5,4461x10°10
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Este grafico deve ser usado para verificacgao de homocedasticidade do modelo.

Momento central de 12 ordem
Momento central de 22 ordem
Momento central de 32 ordem
Momento central de 42 ordem

Momentos Centrais

1 -1,9852x10-23
1 2,1854x10-10
1 4,4026x10°16
1 3,3866x10°17

Coeficiente | Amostral | Normal | t de Student
Assimetria 0,1362 0
Curtose 706,0592 0 Indefinido

Distribuicao assimétrica a direita e leptocdurtica.

Histograma

Frequéncia

Frequéncias Absolutas

(elementos da amostra)

Classe

ZE Eiaj|
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Presenca de Outliers

Critério de identificagcado de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes 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
13 -2,3337x10° | 0,0831 | 0,0769 0,0830 6,1751x103
10 -2,2510x10% | 0,0909 | 0,1538 0,0139 0,0629
12 -1,5256x10° | 0,1827 | 0,2308 0,0288 0,0480
7 -7,3478x10° 0,331 | 0,3077 0,1006 0,0237
5 -5,8272x10% 0,365 | 0,3846 0,0570 0,0198
11 -3,4552x10% 0,419 | 0,4615 0,0341 0,0427
8 1,4477x106 0,534 | 0,5385 0,0726 4,2372x103
4 1,8013x106 0,543 | 0,6154 4,0912x103 0,0728
9 4,4914x106 0,605 | 0,6923 0,0103 0,0872
3 1,1927x105 0,760 | 0,7692 0,0681 8,8160x10°3
2 1,4103x10 0,799 | 0,8462 0,0294 0,0475
1 1,4103x105 0,799 | 0,9231 0,0475 0,1244
6 2,9858x105 0,962 | 1,0000 0,0386 0,0382

Maior diferenca obtida: 0,1244
Valor critico: 0,3610 (para o nivel de significancia de 5 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 5%, nao se rejeita a hipétese de que os residuos
possuam distribuigdo normal (nao se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regresséao Grau II.

Observagao:

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

Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 7
Numero de elementos negativos . 6
Numero de sequéncias ................. 6
Média da distribuicdo de sinais .... 6
Desvio padrao .........cccceeeeeeveeeeeeenenn, 1

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :-0,5607
Limite superior .: -1,1438
Intervalo para a normalidade: [-1,6452 , 1,6452] (para o nivel de significancia de 5%)

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) ........... 10,2774
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Valor z (critico) ......ccceeeennne : 1,6452 (para o nivel de significancia de 5%)

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

Reta de Normalidade
Normalidade
(elernentos da amostra)
3'5|:Ix1|:lﬁ-- - I I : : I I : I I :
2.ﬂ:lx1|:lﬁ-- -
2.1I:Ix1|:lﬁ-- -
14m,0° - -
E T]IIﬂEIG-- - 3"
£ B
o o )
(g}
St - -
Aanad” - -
—2.1I:Ix1|:lﬁ-— -
2R0,0" 4- -
r
Autocorrelacao
Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 1,4806

(nivel de significancia de 5,0%)

Autocorrelagado positiva (DW < DL) :DL  =0,95
Autocorrelagdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelagédo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagcao (ou autorregressao) so6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser
considerado.

Grafico de Autocorrelagéo
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Autocarrelagio
ielermentos da amostra)
35000x107° - E
25000107 :
2,1000x107° -
140001077 - 3s
S 70000a0° ) =
g D,DDDE-H‘ = * : %
7 0000x10° ] ’ .
-1 4000510 | 12,
21000x10°7 {1310,
2 B000x107° {_ : | : :
-2 B000x 0001 0500004000, 300107
Residua(i-1]

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelagao.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos x Ln(Area privativa)

(elernentos da amostra)

Fqmn” |- -
DA |- - - 1
2" |- -
el S

T]IIIHEIG- 2.

ooom

Residuo
CE @daju|

11 oL OO A R, (N NS, o L S N O
140 - -

-2.1EII&1EI€- =

2 B sl o
]
' f '
S - I 1
'
'
'

2EIDAD 4 - - 4

290m 270m 3,10m 340m 3rm 0o i3am

Ln{drea privativa)

Residuos x Variaveis Independentes
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Residuos x 1/Tipo

(elermentas da amaostra)

| | \ \ \ l l l \ l \
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1 s 7% o an A S e 2 St PR e P et Sl o
\ Cg i ) i ) 1 \ i )
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= 1 7o . . H . . . .
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-140TL10 “"J."‘:"‘J."‘:"‘J.“‘:‘“1“‘:‘“1.2.}":‘"1"‘
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_2|1|qu1|:|€._._JI___:.“:I.J___L__J___L._J__.L_.13.__L__J_._
3 I I h I h e I
1 1 1 ! 1 1 1 1 i | 1
= 1 ! ! , \ , ! . | ! !
e et Il st b sl it sl e el e

Estimativa x Amostra

Nome da Valor Valor Aj\r/rglji\;ild
Variavel Minimo | Maximo o
Area 19,00 | 46,00 | 2849
privativa
Tipo 1,00 2,00 1,00

Nenhuma caracteristica do Apto comercial sob avaliagao encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

Estima-se Valor unitario real do Apto comercial = R$/m? 8.970,50

O modelo utilizado foi:

[Valor unitdrio real] = 1/( 5,3545x10° + 4,2749x10° x Ln([Area privativa]) - 8,5259x107 /[Tipo])

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

Minimo: R$/m?2 8.059,13
Maximo: R$/m? 10.114,26

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regresséao Grau Il de
extrapolagao em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para um Area privativa de m? 28,4899, teremos:
Valor de mercado obtido = R$ 255.569,46
Valor de mercado minimo = R$ 229.604,74
Valor de mercado maximo = R$ 288.155,34
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Avaliagao da Extrapolagao

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau ll, as extrapolagcdes podem ser admitidas com algumas
limitagdes.

» Extrapolacéo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagéo:

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau ll, até 1 caracteristica do objeto sob avaliagdo pode
extrapolar os limites amostrais com as seguintes restricdes:

* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
» Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Caracteristica Limite Limite Valor no Variagao da caracteristica A

: X ~ provad
do objeto amostral | amostral ponto do objeto em relagéo a
sob avaliagdo | inferior | superior | de avaliagdo aos limites amostrais
Area privativa 19,00 46,00 28,49 | Dentro dos limites amostrais Aprgvad
Tipo 1,00 2,00 1,00 | Dentro dos limites amostrais Aprgvad

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

Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro dos limites amostrais.

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

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau Il, ha os seguintes limites de extrapolacéo para o valor
estimado:

* Limite superior: 20,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a 14.850,00
« Limite inferior: 20,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 5.869,56

- - Variagao do
., Limite Limite ;
Variavel . valor estimado em
amostral amostral | Valor estimado ~
dependente . ; . relacao
inferior superior - .
aos limites amostrais
Va'orr;:l'ta“o 489130 | 12.375,00 8.970,50 Dentro dos limites
Variavel Aprovad
dependente 0
Valor unitario Aprovad
real 0

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau ll, € admitida uma variagao do valor estimado de até
20,0% acima do limite amostral superior e de até 20,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado € menor que o limite amostral superior e € maior que o limite inferior da amostra,
portanto dentro dos limites de extrapolagao permitidos.

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

Sao admitidas extrapola¢des do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagéo.

* Valor estimado no ponto de avaliagao: 8.970,50
* Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 17.940,99
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 0,00

e Valor estimado Valor estimado . o
Variavel Maior variagao

: no limite no limite ~
independent em relagao ao

amostral amostral o
e C e . ponto de avaliagéo
inferior superior

Aprovad
a
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, ___ .
Area 10.620,41 7.578,22 18,3% acima do lim. | Aprovad
privativa superior a

Tipo 8.970,50 6.489,04 | 27,6% abaixo do lim. inferior Aprgvad

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do 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 privativa 8.579,65 9.398,65 819,00 9,11 %
Tipo 8.493,05 9.504,83 1.011,78 11,24 %
E(Valor unitario real) | 7.255,95 [ 11.746,02 4.490,07 47,26 %
Valor estimado 8.059,13 | 10.114,26 2.055,13 22,62 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisdo): limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Segundo os critérios da NBR 14653-3 Regressao Grau lI:
» E(Valor unitario real) possui uma precisao superior ao limite de 40,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variagédo da variavel dependente (Valor unitario real) em fungao das variaveis independentes, tomada no
ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) [ dy % (**)
Area privativa -120,7442 | -0,3834%
Tipo -6860,7505 | -0,7648%

(*) derivada parcial da varidavel dependente em fungdo das independentes.
(**) variacdo 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 fundamentacéo, no caso de utilizacdo 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

Itens Descrigao Grau
3 2 1 Laudo
1 (?ar’actenzag{ao do Comple.ztla q_uanto _a todas as Complz‘-:"ta quanto as variaveis Adogo de situagio paradigma 2
imével avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
Quantidade minima de | ¢ 1) ;nde k ¢ o numero de 4 (k+1), onde k é 0 numero de 3 (k+1), onde k é o ntimero de
2 dados de mercado, A I A 2
. .- variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
efetivamente utilizados
Apresentagéo de informagées
relativas a todos os dados e = . < = . <
e A . Apresentagéo de informagées Apresentacdo de informagdes
Identificagdo dos dados | variaveis analisados na modelagem, R i A
3 o relativas a todos os dados e relativas aos dados e variaveis 3
de mercado com foto e caracteristicas . . . L
variaveis analisados no modelo efetivamente utilizados no modelo
observadas no local pelo autor do
laudo
Admitida de apenas uma variavel, Admitida, desde que
desde que: a) as medidas das caracteristicas
a) medidas das caracteristicas do do imével avaliando ndo sejam
imével avaliando ndo sejam superiores a 100% do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a
= ~ L amostral superior, nem inferiores a | metade do limite amostral inferior
4 Extrapolagao Néo admitida o L ] = 3
metade do limite amostral inferior | b) o valor estimado ndo ultrapasse
b) o valor estimado néo ultrapasse | 20% do valor calculado no limite da
15% do valor calculado no limite da | fronteira amostral, para as referidas
fronteira amostral, para a referida variaveis,de per si e
variavel, em médulo simultaneamente, e em modulo
Nivel de significancia
somatoério do valor das
duas caudas) maximo 20%
5 para a rejeigdo da 10% ° 30% 3
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
6 maximo a.dmmdo nos 1% 2% 5% 3
demais testes
estatisticos realizado
Total de pontos obtidos 16
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) apresentacdo do laudo na modalidade completa; OK
variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagao; OK
c) identificagdo completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagéo; OK
d) adogdo 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) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado na data de referéncia da avaliagéo;

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

c¢) converséo de areas reais de construgdo 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 utilizagao de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um Gnico 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 transformagao de pregos de
oferta para as condicdes de transagdo).
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Recomenda-se a nao extrapolagéo de variaveis que presumivelmente explicariam a variagéo dos pregos e que nao foram contempladas no
modelo, especialmente quando o campo de arbitrio ndo for suficiente para as compensacdes necessarias na estimativa de valor.

O Engenheiro de avaliagdes deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da variagao das varidveis em relagdo ao mercado, bem
como o exame de suas elasticidades em torno do ponto de estimagao.

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

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

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

c) 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 regressao.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Graus 1 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 Il I

. o . Todos, no minimo no Grau |
correspondente demais no minimo Grau Il e 0s demais no Grau |

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

Descrigdo 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 pontuagdo atingida pelo presente laudo, concluimos que foi alcangado o
Grau de Fundamentagéo Il e Preciséo Il
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@ Oficial de Registro de o [Ma‘”’w'a Foha
~ Iméveis de Ribeirdo Preto g/ﬁ 11.249-0 ) 168.672 j L‘"F,eme)

LIVRO n® 2 - Registro Geral 19 de janeiro de 2016

(IMOVEL: Unidade auténoma designada como apartamento comercial n® 709 A (setecentos e\

nove A), localizada no 7° pavimento ou 7° andar do Hotel A, integrante do Civitas Complexo Sul, i
situado na Rua Maria Mathilde Moda Silva, 100, nesta cidade, que possui a area privativa de g
28,490 metros quadrados e a area comum de divisdo nao proporcional de 43,410 metros 2
quadrados, incluida nesta o direito de uso das areas exclusivas do Hotel A, totalizando a area de é,
71,900 metros quadrados, equivalente a fragdo ideal de 0,2332492% do terreno e das coisas de §
uso comum; confrontando pela frente com hall de circulagéo; lado direito com apartamento c:c:
comercial nimero 710 A; lado esquerdo com apartamento comercial nimero 708 A, e fundos é
com areas comuns do condominio; cadastrado na municipalidade local sob n° 335.876. O g
empreendimento foi edificado sobre o terreno constituido pelo lote n® 10A da quadra n® 1 do %
loteamento denominado Bosque das Juritis 1l, com area de 3.095,95 metros quadrados e tem S'_’
sua convencado condominial registrada sob n® 12987, Livro 3, Registro Auxiliar. E
PROPRIETARIA: COMPLEXO CIVITAS SPE LTDA, inscrita no CNPJ sob n° 14.271.561/0001- g
30, com sede na Avenida Maurilio Biagi, 800, conjunto 121-B, nesta cidade. _ §
REGISTROS ANTERIORES: R.3/128995, de 04/01/2012, e condominio instituido sob o n° 211, o'?, g
na mesma matricula, em 19/01/2016, deste Registro. Ribeirao Preto, SP, 19 de janeiro de 2016. % o
Marcelo Alves Valadares MW J{c,/ — , escrevente autorizado. § §
O =

% .E“

AV.1/168672 - Prenotagdo n°® 415.242, de 04/01/2016. (TRANSPORTE DE ONUS). O imoével g%
desta matricula é beneficiado (Av.4/128995) por uma serviddo de passagem sobre uma faixa de g EJ
terras com 357,00 metros quadrados, localizada no imével da matricula n°® 143.086, possuindo é §
esta servidao a altura de 3,40 metros em toda sua extensao, a qual foi instituida por SPE VITTA g _(og
RESIDENCIAL 06 LTDA, conforme registro n° 3 na matricula n® 143.086. Ribeirao Preto, SP, 19 g %
de janeiro de 2016. Marcelo Alves Valadares .., A< } | escrevente autorizado. g :_S_)
5

AV.2/168672 - Prenotagdo n° 415.242, de 04/01/2016. (TRANSPORTE DE ONUS). O imével 2%
desta matricula encontra-se gravado com hipoteca em favor do BANCO SANTANDER <Z( :f:;
(BRASIL) S/A, inscrito no CNPJ sob n° 90.400.888/0001-42, com sede na Avenida Presidente @ E
Juscelino Kubitschek, 2041 e 2235, Bloco A, na cidade de Sao Paulo, SP, para garantia da gg
divida no valor de R$ 25.170.000,00 (vinte e cinco milhdes, cento e setenta mil reais), nos %g
termos do registro n°® 10/128995. Ribeirdo Preto, SP, 19 de janeiro de 2016. Marcelo Alves £ 9—)
Valadares M,JJJ‘_. , escrevente autorizado. %’%
AV.3/168672 - Prenotacdo n° 421.413, de 02/05/2016. (DESLIGAMENTO). O imével desta é%
matricula fica desligado da garantia hipotecaria registrada sob n° 10/128995, transportada para E ‘i
esta matricula pela averbacgéo n° 2, em virtude da autorizagdo do credor BANCO SANTANDER -%’ %
(BRASIL) S/A, contida no instrumento particular datado de 13 de abril de 2016. Ribeirao Preto, é §
>k Mgo:tinua no verso ) :g %
o O
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(SP, 02 de maio de 2016. Arabel Cristina

, escrevente autorizada.

U/

R.4/168672 - Prenotagcdo n° 433.561, de 01/12/2016. (VENDA E COMPRA). Nos termos da
escritura lavrada nas notas do 2° Tabelido desta Comarca, as péginas 231/234 do livro 930, em
25 de novembro de 2016, a proprietaria. COMPLEXO CIVITAS SPE LTDA, ja qualificada,
vendeu o imével desta matricula a ANTONIO MARCOS KINA, RG n° 11.352.308-7-SP, CPF n°
026.493.088-69, brasileiro, divorciado, empresario, residente e domiciliado na Rua Padre
Duarte, 2725, apto 13, na cidade de Araraquara, SP, pelo valor de R$ 271.848,19 (duzentos e
setenta e um mil, oitocentos e quarenta e oito reais e dezenove centavos). Emitida a DOI por

esta Serventia. Ribeirdo Preto, SP, 05 de dezembro de 2016. Mariana Bolliger Maniglia Lagazzi

, :1//215704 '

, oficiala substituta.

R.5/168672 - Prenotacdo n° 543.181, de 13/10/2021. (DAGAO EM PAGAMENTO). Nos termos
da certidao datada de 13 de outubro de 2021, extraida da escritura lavrada nas notas do 2°
Tabelido da Comarca de Araraquara, SP, as paginas 345/352 do livro 837, em 23 de setembro
de 2021, o proprietario ANTONIO MARCOS KINA, ja qualificado, transmitiu o imével desta
matricula, a titulo de dacdo em pagamento em decorréncia das obrigagdes pactuadas no
instrumento particular, datado de 19/07/2019, a ARARAQUARA |l EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, inscrita no CNPJ sob n° 21.206.205/0001-06, com sede na Avenida
Braz Olaia Acosta, 727, nesta cidade, pelo valor de R$ 270.000,00 (duzentos e setenta mil
reais). Valor venal de R$ 99.930,22. Emitida a DOI por esta Serve tla R|be|raf> Preto, SP, 27 de
outubro de 2021. Juliana Lacava Ruffato Puche Olivej f
autorizada. Selo digital: 112490321000000067786721B.

AV.6/168672 - Prenotagao n° 569.110, de 05/10/2022. (AVERBAGAO PREMONITORIA). Nos
termos do requerimento firmado em 04 de outubro de 2022, e da certiddo datada de 03 de
outubro de 2022, expedida pelo Juizo de Direito da 72 Vara Civel desta Comarca, foi ajuizada e
admitida a execucgao de titulo extrajudicial - espécies de titulos de crédito proposta por GERDAU
ACOS LONGOS S/A, inscrita no CNPJ sob n° 07.358.761/0224-80, contra a proprietaria
ARARAQUARA Il EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, ja qualificada, em tramite
perante o referido juizo, autos n° 1050047-13.2022.8.26.0576, sendo atribuido a causa o valor
de R$ 226.446,09 (duzentos e vinte e seis mil, quatrocentos e quarenta e seis reais e nove

centavos). Ribeirao Preto, SP, 13 de outubro de 2022. Mariana Bolliger Maniglia Lagazzi

,@—' , oficiala substituta. Selo digital: 112490331000000087102622X.

\.

Continua na ficha 02

de Paula Amorim Guimaraes

~
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Q Oficial de Registro de o Matricula Folha
~ Iméveis de Ribeirao Preto ( a0 ) ( 168.672 ) ( 2 )

rente
LIVROn22 - Registro Geral /VV‘/

s A
AV.7/168672 - Prenotagdo n° 575.417, de 09/01/2023. (PENHORA). Nos termos da certidao

para averbacédo de penhora datada de 09 de janeiro de 2023, extraida dos autos n® 1050047-
13.2022.8.26.0506, da execugdo civil, em tramite perante o Juizo de Direito da 72 Vara Civel
desta Comarca, requerida pela GERDAU ACOS LONGOS S/A, inscrita no CNPJ sob n°
07.358.761/0224-80, contra a proprietaria ARARAQUARA |l EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, ja qualificada, o imével desta matricula foi penhorado em favor da
requerente, para garantia do crédito no valor de R$ 254.523,10 (duzentos e cinquenta e quatro
mil, quinhentos e vinte e trés reais e dez centavos). Foi nomeada depositaria a proprietaria
Araraquara |l Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. Ribeirdao Preto, SP, 13 de janeiro de
2023. Egidia Beatriz L. de Moraes ga’tﬂ?meé/ oficiala substituta. Selo digital:
112490331000000091767923D. U /

Segundo Oficial de Registro
de Iméveis de Ribeirdo Preto

Certifico e dou fé que esta certiddo reproduz os atos da matricula n® 168672; que nos arquivos desta servential
ndo ha outro registro de 6nus real ou de agdo pessoal reipersecutéria gravando o imovel, além dos
eventualmente nela relatados; e que foi extraida nos termos do artigo 19 § 1° da Lei 6.015/73.

Assinado digitalmente. Consulte pelo site: https:/selodigital.tjsp.jus.br
Ultimo ato - 7

Certidao ja cotada no titulo
575417

Ribeirdo Preto, 13 de Janeiro de 2023.

s
Selo digital: 1124903C3000000091768023A.

Avenida Antonio Diederichsen, 400, Jardim América, CEP: 14020-250 Tel. (16) 2111-9200

Mod. 01

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050047-13.2022.8.26.0576 e codigo wMeQIO12.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LEDA NASSIF, liberado nos autos em 13/02/2023 as 10:37 .



