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EDUARDO VILLA REAL JUNIOR, engenheiro civil, perito
judicial, nomeado nos autos da ACAO DE EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL que
CAIXA ECONOMICA FEDERAL move contra TANAKA TRANSPORTES
RODOVIARIOS LTDA E OUTROS, dando por terminado seus estudos, diligéncias e vistorias,

vem apresentar suas conclusdes, expressas no seguinte

LAUDO PERICIAL

Termos em que

Presidentd/Frudente, 18 de Novembro de 2.015.

EDUARDOVILLA REAL JUNIOR

Eng.” Civil - CREA 0601452478

Membro titular do IBAPE N° 981 — [nstituto Brasileiro
de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo

CRECI N° 46.279 / Conselho Regional de Corretores de
kmbveis de S#io Paulo

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018} 3222-8602 - CBP 19015-030 — Presidente Prudente - SP
E-mail: vrealjunion@gmail,com
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1 - OBSERVACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo tem por objetivo avaliar o seguinte imével;

*  Imével urbano situado na Rua Antonio Rodrigues, n® 1.215/1.243, Vila Industrial,
Presidente Prudente-SP, objeto da matricula n® 9.349 do 2° Cartério de Registrode

Iméveis de Presidente Prudente/SP.

Para proceder o levantamento das medidas perimetrais e a avaliagio do imével
acima citado, fol nomeado este signatério como perito avaliador, em fls. 846 dos autos, que assina

este Laudo.

II - OBJETIVO DA PERICIA:

Pela andlise dos elementos constantes nos autos, no entender do signatdrio, a

presente pericia deverd ter a seguinte finalidade principal;

¢ Estudar os autos, bem como a documentagio juntada;

¢ Realizar a vistoria no imével urbano, objeto desta ago, verificando as condigdes em que o
mMesmo se encontra;

* Realizar levantamento topogrifico do imével em questdo, constatando suas medidas
perimetrais;

* Demonstrar a metodologia, os critérios de célculos utilizados na avaliagdo, indicar as
especificagdes atingidas, com relagdo aos graus de fundamentagéo e precisdo, e justifics-los;

* Proceder a pesquisa de mercado, coletando elementos comparativos com pessoas que
possuem conhecimento do local em estudo;

*  Avaliar o imével urbano considerando todas as benfeitorias existentes no local assim como
suas depreciagdes, e seu estado de conservagio;

* Tecer a concluséo

III - DIAGNOSTICO DO MERCADO:

Na data da presente pesquisa, pelos estudos e diligéncias realizadas, constatou-
se que a conduta e o desempenho do mercado para iméveis urbanos ~ Terrenos, para a cidade de
Presidente Prudente, apresentam-se sem demanda, ou seja, hé varios iméveis em ofertas (Leida
oferta / procura), mas sem negicios realizados. O terreno em questio tem boa absorgio de

mercado. Imdvel de boa liquidez,

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222.8602 - CEP 19015-030 - Presidente Prudente - SP
E-mail: vicaljunior@gmail,com
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IV — PESQUISA DE MERCADO:

4.1 ~ Imoével Urbang ~ Terreno:

Para avaliagdo do imdve] em questdio, utilizou-se de pesquisa de mercado, onde
procurou-se obter ofertas e/ou negécios realizados de informantes com grande conhecimento do
local,

Foram selecionados através de diligéncias a cidade de Presidente Prudente, 16
(dezesseis) elementos informativos de imdveis urbanos —~ Terrenos, contendo ofertas, obtendo-se
desta maneira um numero suficiente de elementos, devidamente homogeneizados, como
determina a Norma NBR 14653-1 Avaliacées de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais,
subitens 7.4 — Coleta de Dados, 7.6 — Tratamento dos Dados, e Norma NBR 14653-2
Avaliagdes de Bens ~ Parte 2 — Iméveis Urbanos, item 8 ~ Procedimentos Metodolégicos.

Realizou-se a homogeneizagéio da pesquisa através da Estatistica Inferencial,

Encontrado o valor unitério médio, obteve-se o valor unitério basico para cada

imével avaliando, vide Anexo I — Elementos Pesquisados / Relatorios Estatisticos,

V —~ METODOLOGIA BASICA APLICAVEL:

Nos termos NBR 14653-1 Avaliacées de Bens — Parte 1 — Procedimentos
Gerais, no seu item 7 — Atividades Bésicas e 8 - Metodologia Aplicdvel, 2 metodologia
escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, assim, os procedimentos
avaliatorios usuais, devem atender os métodos descritos nos subitens 8.2, 8.3 ¢ 8.4 da referida

Norma,
No presente caso para a determinagiio do valor do imével serd utilizado o

Método Evelutivo, conforme subitem 8.2.4 da Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens —
Parte 2~ Iméveis Urbanos. Assim, o valor do imével serd determinado através da conjugacdo de
métodos, a partir do terreno, considerados o custo de reprodugfio de todas as benfeitorias

devidamente depreciadas,

5.1 — Céliculo da Valor do Terreno:
Analisando o imével urbano — Terreno em estudo, com suas caracteristicas

peculiares, adotou-se o Método Comparative Direto de dados de mercado para avaliagdo em
questdo, subitem 8.2.1 da NBR 14653-1 Avaliagdes de Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais
e também subitem 8.2.1 da Norma NBR 14653-2 AvaliacGes de Bens — Parte 2 — Iméveis

Urbanos,
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5.2 - Célculo do Valor das Benfeitorias (Edificacdes):

Ser@o avaliadas por orgamentos qualitativos e quantitativos e/ou com o
empregos de custos unitdrios de construgdo provenientes de fontes fidedignas —~ Método da
Quantificacio de Custo, conforme NBR 14653-1 Avaliagbes de Bens — Parte 1 —~
Procedimentos Gerais, subitem 8.3.2, e NBR 14653-2 Avaliagies de Bens — Parte 2 — Iméveis
Urbanos, subitem 8.3.1 — Método da quantificacdo do Custo.

VI- CRITERIOS PARA AVALIACAO:
6.1 — Avaliacio do Terreno — Método Comparative de Dados de Mercado:

O valor do imével serd determinado pelo Método Comparativo de Dados de

Mercado, utilizando-se de modelos de regressio linear — avaliagido de nivel rigoroso
(Tratamento Cientffico).

Para a avaliagdo do terreno valemo-nos: das “Normas para Avaliagdes de
Iméveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital”, elaboradas pela comiss3o de peritos,
por determinacio do M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio dos Juizes das
Varas da Fazenda Piublica e Acidentes do Trabalho — CAJUFA, através da portaria n°
001/2004, com objetivo de revisar e atualizar as Normas/75; da Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos — IBAPE/2005 ¢ pela Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens — Parte 2 —

Iméveis Urbanos da ABNT (Associacio Brasileira de Normas Técnicas).

Iratamento dos Dados pela Técnica Estatistica Inferencial:

Os elementos coletados na pesquisa de mercado serdio tratados e

homogeneizados através da Estatistica Inferencial, utilizando-se do “Software TS Sisreg for

windows (Sistema de Regressdo Multipla)”, chegando-se no valor unitario médio do imével.

Parametros para o modelo:

Em fung#o das condigdes dos elementos comparativos pesquisados, definiu-se
como varidve] dependente ou explicada o Valor Unitirio (VU), em fungdio das varidvels
independentes ou explicativas: Area do Terreno (irea do terreno) e Setor Urbano (localizagio
do terreno).

Onde:

Rua Ribeiro de Barros, 1227 « Centro « Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEBP 19015-030 - Prosidente Prudente - SP
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VYU : Varidve| quantitativa dependente que ser4 determinada pelo modelo adotado, Deste valor,

obteremos o valor unitdric médio do imdvel avaliando em R$/m?.

Area Total: Varidvel do tipo quantitativa. Esta varidvel indica a drea total do imével urbano

{por metro quadrado), com crescimento negativo.

Setor Urbano: Varidvel do tipo codigo alocado, onde foram atribuidas as notas “1" a q»
segundo a valorizagdo do local onde esta inserido o elemento da amostra, com crescimento
positivo, indo do local de regular valorizagio com nota “1,0”; média valorizagio com nota “2,0";

indo para nota “3,0” de boa valorizagdo; e até para nota “4,0” de Gtima valorizagdo.

Determinaciio do Valer de Terreno:

O valor do imdvel serd determinado utilizando-se a seguinte expressdo:

VI=At x VU

onde:
VT = Valor do Terreno (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)
At = Area do Terreno

VU = Valor unitirio médio, resultante da aplicacsio do “Software TS Sisreg for windows”

6.2 — Avaliacdo das Benfeitorias:

Critério pelo Custo Unitiario PINI de Edificacdoe:

Este critério consiste em utilizar os valores para construcdo através dos Custos
Unitarios PINI de Edificagdes, publicado na revista "Construgio Mercado®, verificando a
necessidade de aplicagéio da taxa de BDI, tendo em vista, este valor néio estar incluso na tabela
supracitada,

Seré considerado para a regiio em questio, pregos variando de 70% a 90% do
valor estipulado para a capital, tendo em vista o custo de a mio-de-obra ser bastante reduzido,
além dos custos de determinados materiais serem bastante inferiores. No presente caso foi

considerado o prego meédio de 80% do valoer estipulado para a eapital.,

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 - Presidente Prudente ~ SP
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Para depreciagdo da construgdo serd adotada a aplica¢io do critério Ross-
Heidecke por meio de tabelas integrantes do estudo Valores de Edificaces de Iméveis
Urbanos, critério especificado pelo Ibape/SP que é uma adequaclio do métode Ross-Heidecke
que leva em conta ¢ obsoletismo, o tipo de construgéo e o acabamento, bem como o estado de
conservagio da edificagdo, na determinaco do valor de venda, assim, a expressao para o célculo

do valor das benfeitorias é a seguinte:

VB =A x Vux Foc x BDI

onde:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area construida

Vu = Valor unitdrio da construgio (m?) - (Revista "Construgsio Mercado™)

Foc (Fator de adequag#io a0 obsoletismo ¢ a0 estado de conservago) = R + K*(1-R), sendo:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio
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 (escritério central) ......ceeremneeec= 2,00 %

- Administragiio do Canteiro de obr..cseereeeeecererenians = 5,00 %

- Capizal de Giro...coveeeenene teemrerrrrases anetsrersssabannsssrsraveraes = 1,50%
Somatério (1+31ID) = 1,085

- Impostos (PIS, Confins)....cmeeevereereerssesssenreseses .= 3,05%

- Lucro LIqQuido.. .o simscinesnsesenmesmiensonn = 6,00%
Somatérie (1 - J1V) = 0,9035

- Total (BDI)...ceccevruenerrns 1,085/0,9035 =1,2009 .........= 20,09 %

Observacio: Para algumas edificagdes de infraestrutuwra complementares serd utilizada a

depreciacéio pelo critério de Heidecke, cujos principios basicos:

* A depreciagio ¢é perda de valor que n3o pode ser recuperada com gastos de manutengio; as

reparagdes podem apenas dilatar a durabilidade,

Rua Ribeiro dc Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 « CEP 19015-030 ~ Presidente Prudente — SP
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* Uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que outra mal

. conservada deprecia-se mais rapidamente. Com base nesses principios, sfio estabelecidas 5 (cinco)

categorias de estado de conservagio, com 4 (quatro) categorias intermediarias, atribuindo a cada

uma delas coeficientes préprios, conforme quadro abaixo;

Estados | Condigdes Fisicas Classificacio Normal C(;eﬁciente a (%)
1 Novo Otimo 0,00
1,3 Nio sofreu nem necessita de reparos | Muito bom 0,32
2 Regular Bom 2,52
) 2.5 Requer ou recebeu reparos pequenos | Intermédio 8,09
e. 3 Requer reparagées simples Regular 18,10
~ 3,5 Deficiente 33,20
" 4 Requer reparagbes importantes Mau 52,60
4,5 Muito mau 75,20
5 Sem valor = valor de demolicéio Residual / Demolicio | 100,00

’ 6.3 — Valor do Imobvel:

Do exposto anteriormente, conforme critérios adotados anteriormente, o valor

do imével resulta da soma simples dos fatores Terreno mais Benfeitorias, ou seja:

VI= VT + VB, onde:

VI = Valor do Imdvel

VT = Valor das Terreno

VB = Valor das Benfeitorias

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222.8602 - CEP 19015-030 ~ Presidente Prudente ~ SP
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VII - VISTORIA E AVALIACAQ:

Para a vistoria valer-nos-emos das Normas Brasileiras — NBR 14653-1
Avaliagdes de Bens — Parte 1 ~ Procedimentos Gerais, subitern 7.3 e NBR 14653-2 Avaliag¢hes
de Bens -- Parte 2, para Avaliacdo de Iméveis Urbanos (subitem 7.3), tendo em vista que o

imdvel avaliando estd localizado no perfmetro urbano da cidade de Presidente Prudente-SP.

7.1 — Vistoria:

Na vistoria procedida ao loeal, péde-se verificar o que segue:
Local:

O imdével vistoriando situa-se na Rua Antonic Rodrigues, n® 1.215/1.243, na
Vila Industrial, Presidente Prudente, Estado de Sdo Paulo,

A regifo onde se [ocaliza o imdvel vistoriando é servido por melhoramentos
publicos, tais como: luz elétrica domiciliar ¢ piblica, 4gua, esgoto, ¢ em parte guias e sarjetas.

O im6vel em questdo encontra-se no perimetro urbano. A regifio proxima ao
imével & de caracteristica comercial. Trata-se de imdvel com aproveitamento residencial /

comercial,

Do Imbvel:
Terreno:

O terreno onde se situa o imovel apresenta-se com formato irregular, havendo
topografia plana. O solo aparenta ser seco e firme para receber construgSes de qualquer porte,
obedecidas evidentemente as posturas municipais.

Conforme matricula n® 9.349 do 2° Cartono de Registro de Imoveis de
Presidente Prudente~SP a descrlx;ﬁo do imovel apresenta as segumtes medidag penmettms
Frentetoiieeyuienes 40,00 metrgs
Lateral Direita:... 64,00 metrbs
Lateral Esquerda- 64 00 metros
Fundos: B — 40 00 metros

Area da Tezrena 2.56 0 00 mn?

2
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De acordo com o levantamento planialtimétrico cadastral (Anexo IT)

realizado no local, as medidas perimetrais determinadas sdo:

Frente:

Do marco M0 a0 M2 ¢ azimute 11°09°26” e a distincia em linha reta de 40,00 metros :

Lateral Direita:

Do marco M0 ao M5 ¢ azimute 285°41’43 e a distincia em linha reta de 65,66 metreos ;

Lateral Esquerda:
Do marco M2 ao M3 <> azimute 105°43°06” e a distancia em linha reta de 65,35 metros ;

Fundos:

Do marco M3 ao M5 <> azimute 190°42’24” e a distancia em linha reta de 40,00 metros ;

Area do Terreno (Levantamento no local)............. 2.611,11 m?

Area Arrematada da matricula n® 9.349 do 2° Cartério de Registro de Iméveis
de Presidente Prudente-SP. apresenta as seguintes medidas perimetrais:

Frente:
Do marco M1 ao M2 <> azimute 11°09°26" e a distdncia em linha reta de 20,00 metros ;

Lateral Direita:
Do marco M1 ao M4 < azimute 105°42°25” e a distincia em linha reta de 65,51 metros :

Lateral Esquerda:
Do marco M2 ao M3 ¢ azimute 105°43°06” ¢ a distdncia em linha reta de 65,35 metros ;

Fundos:

Do marco M3 ao M4 & azimute 190°42°24” ¢ a distidncia em linha reta de 20,00 metros R

Area do Terreno (Levantamento no local)................. 1.303,98 m?

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 32228602 - CEP 19015-030 — Presidente Prudente — SP
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Area Remanescente da matricula n® 9.349 do 2° Cartério de Registro de

Imoveis de Presidente Prudente-SP, apresenta as seguintes medidas
perimetrais:

Frente:

Do marco M0 ao M1 azimute 11°09'26” e a distincia em linha reta de 20,00 metros ;

Lateral Direita:
Do marco M0 ao M5 < azimute 285°41°43" e a distincia em linha reta de 65,66 metros ;

Lateral Esquerda:
Do marco M1 ao M4 < azimute 105°42°25” ¢ a distdncia em linha reta de 65,51 metros ;

Fundos:

Do marco M4 ao M5 < azimute 190°42°24” e a distancia em linha reta de 20,00 metros ;

Area do Terreno (Levantamento no local)..................... 1.307,13 m?

Benfeitorias:

Sobre o terreno em estudo constatou-se as seguintes benfeitorias;

Na drea arrematada da matricula n® 9.349 do 2° Cartorio de Registro de Imdveis
de Presidente Prudente-SP:

a) Construgsio Existente 1: com 4rea construida de 57,51 m? (construgio sem cobertura).

b) Construgiio Existente 2; com area construida de 52,06 m? (construgZo sem cobertura).

¢) Construcio Existente 3: com drea construida parcial de 23,94 m?* (casa) <> parte da

construcdo situa-se na Area Arrematada.

Documentacio Fotografica:
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Na drea remanescente da matricula n’ 9.349 do 2° Caridrio_de Registro de

Imoveis de Presidente Prudente-SP:

a) Construgie Existente 4: com 4rea construida parcial de 23,73 m? (casa) <> parte da
construgio situa-se na Area Remanescente;

b) Construgdo Existente 5 com 4rea construida de 80,14 m? (construgdo comercial)
¢) Construciio Existente 6: com 4rea construida de 118,97 m? (casa)

d) Construgiio Existente 7: com éarea construida de 138,13 m? (casa — alugada para terceiros)

@ Documentacfo Fotografica:

Vista frontal da érea remanescente:
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7.2 - Avaliacio da Area Remanescente (Matricula n® 9.349):

7.2.1 — Calculo do Valor do Terreno:

Estatistica Inferencial — Métodg Comparative Direto de Dados de Mercado:

1) Resultados:
O tratamento estatistico fol realizado através do aplicativo TS-SisReg. As
varidveis consideradas e os resultados estio apresentados em anexo, em relatério préprio do

aplicativo, ¢ comentados a seguir:

Anilise dos resultades:

e a) Cocficiente de correlagio:
r = 0,952396 ou 95,2396 %, indicandc que as varidveis utilizadas no modelo t&m

/\ fortissima influéncia na formagdo do valor unitério;

b) Coeficiente de determinacdo:
r*=0,907058 indicando que 90,7058 % da formac#o do valor (utilizando-se da equagio

05} € explicada pelas varidveis inseridas no modelo;

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

do fenémeno investigado € 99%:

d) Variincia;
O valor de Fisher-Snedecor calculado Fe = 63,44 € superior ao valor tabelado de

F(1%;2513) = 6,70 confirmando a hipétese de existéncia da regressao;

/\ e) Significincia dos regressores:
A significancia dos regressores basicamente sdo inferiores 2 10%, podendo o modelo ser

enquadrado, para este item de controle, no Grau de Fundamentagio I11;

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

formac#o do valor;
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g) Normalidade de residuos:

A normalidade dos residuos {75%; 87%; 100%} apresenta regular aderéncia 4 Normal
Reduzida {68%; 90%; 95%;

h) Nido Auto-Regressiio;

Negada, pela estatistica de Durbin-Watson, a hipdtese de haver auto regressio;

i) Multicolinearidade;
Todas as correlagdes observadas s#o intrinsecas ao comportamento natural destas

varidvels;

J) Homocedasticidade:
O grafico de residuos apresenta um comportamento na distribuicsio dos residuos de forma

aleatéria, ou seja, apresenta um comportamento homocedastico;

Kk} Qutliers:

No presente modelo ndo foram verificados outliers.

1) Intervalo de Confianca;

A amplitude do intervalo de confianga do modelo para os Jimites inferior e superior em
relagdo & média (- 6,58%; + 6,58%, respectivamente), o que fornece uma amplitude total de
13,16%, mostrou-se regular, permitindo enquadrar o nivel de precisio do trabalho no grau I,
segundo a NBR-14.653-2.

m) Niimero de dados de mercado utilizados:

16 (dezesseis) dados de mercado levantados, sendo que foram efetivamente

utilizados os 16 (dezesseis) dados na formacio de modelo;

n) Conclusiio dos Resultados:
Procedidas as andlises, o0 modelo matemdtico proposto foi considerado satisfatério a nivel
de Fundamentagdo no Grau II, apresentande a partir do tratamento dos dados, a

seguinte Equacio de Regressio:

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax {018) 3222-8602 - CEP 19015-030 - Presidente Prudente — SP
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Valor unitdrio (VU) = -295,00315 +
-8,0727562¢-06 * Area do Terreno? -+
262,44503 * Setor Urbano

2) Especificacio da Avaliacdg:

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

Considerando os graus de fundamenta¢fo da Norma NBR 14653-2 Avaliacies
de Bens —Parte 2 —Imdveis Urbanos da ABNT (Assotciacdo Brasileira de Normas Técnicas),
especificamente no item 9 — Especificaciio das Avaliagfes, subitem 9.2.1 — Craus de
Fundamentagiio com uso de modelos de regressio linear (tabela 1 e tabela 2), e os parimetros
adotados, ji expostos nos itens anteriores, ¢ seguindo as premissas da referida Norma NBR
14653-2, especificamente no subitem 9.2.1.2, ou seja, em face da utilizagdo de cédigos alocados
no modelo de regressdo, o presente Laudo de Avaliagio classifica-se como Grau II de

Fundamentaco.

2.2 -~ Grau de Precisio;

Aplicando o subitern 9.2.2 — Grau de Precisdo para modelos de regressio
linear (tabela 3) da Norma NBR 14653-2, e seguindo as premissas da referida Norma NBR
14653-2, especificamente no subitem 9.2.1.2, ou seja, em face da utilizagdo de cédigos alocados
no modelo de regressio, o presente Laudo de Avaliagio atingiu 0 Grau I de Precisio, vide

Anexo 1 - Elementos Pesquisados / Relatérios Estatisticos,

3) Avaliacfio do Terreno:

Determinacio do Valor Unitério:

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

sdo:
Area Total = 1.307,13 m? (4rea remanescente da matricula n® 9.349 do 2° C.R.L. de

.........

Presidente Prudente/SP)

Setor Urbano ...= 3,00 (boa localizagio — boa valorizag¢io)

Rua Ribeivo de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax ((18) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Presidentc Prudents — SP
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Aplicando-se o valor das varidveis independentesv ao modelo inferido,

através a opgao de projegdo do aplicativo TS-SisReg, foi obtido:

Valor unitdrio médio = RS 478,54 /m? (conforme anexos emitidos pelo TS-SisReg)

Campeo de Arbitrio do Valor Upijtdrio Médio:

Valor minimo = RS 406,76 /m?* (- 15%);
Valor miximo= R$ 550,32 /m? (+ 15%);

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

utilizando-se o aplicativo TS-SisReg.

Valor umitirio adotado:

Considerando que 0 modelo adotado os elementos pesquisados nio apresentam a
varidvel oferta (fator oferta; que ¢ o desconto sobre os valores ofertados a titulo de abatimento na
concretizagio dos negdeios), considerando a situagio fisica do terreno, em face 4 localizagdo, as
condigdes de acesso, € ainda as condi¢Bes do mercado imobilidrio para este tipo de imével
(terreno), para determinagio do valor de venda do terreno avaliando foi adotado o Valor Unitério
Meédio Calculado = RS 478,54 / m* x 0,90 (Fator Oferta) = RS 430.,69/m?, assim, o Valor da

Area remanescente resulta;

VT = At x YU

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

At = Areado terreno = 1.307,13 m?

VU =R$ 430,69 /m* <> Valor unitario calculado, resultante da aplicacdo do
“Software TS-SisReg — Sisterna de Regressio Mltipla™

VT = 1.307,13 m* x RS 430,69 /m*

Sendo que em funcio da permiss#o contida na alinea “a> do item 7.7.1 da NBR 14.653-1,

arredondamos o valor para:

VT {Valor do Terreno) = RS 563.000,00 (Novembro/Z.OlS)

(Quinhentos e sessenta e trés mil reais)

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - TelfFax (018) 3222-8602 « CEP 19015-030 ~ Presidcnte Prudentc — SP
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7.2.2 — Célculo das Benfeitorias na Area Remanescente:

Edificacio Exixtente 4: apresentando-se no geral em estado de abandono, com érea
construida parcial de 23,73 m? (casa) <> parte da construgio situa-se na Area Remanescente =
Sem valor comercial.

Edificacfio Exixtente 5 (construcfio comercial): apresentando-se no geral em regular

estado de conservagdo (classificagfo Ross-Heidecke: necessitando de reparos simples e
importantes), comuma idade aparente de aproximadamente 15 anos, ¢ uma drea construida total
de 80,14 m?;

CUSTO UNITARIO PINI DE EDIFICACOES

Segundo o Custo Unitaric PINI, o valor deste imével € de RS
1.485,17 /m?,

Adaptando-o para condigSes da regifio local, conforme
mencionado no item Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, e ainda serd
considerado uma depreciagdo de 20% do valor de Vu, em fun¢Zo do padriio construtivo da
edificacdo, tém-se;

Vu=R$1.485,17/m* x 0,80 x 0,80 =RS$ 950,51 /m*

Valor da Benfeitoria:

VB =A x Vux Foc x BDI
A =80,14m?
Yu=RS$ 950,51 /m?
Foc = R + K*(1-R), sendo: valor residual (R) = 20 (0,20);
K = coeficiente de Ross-Heidecke = 15 anos / 70 anos = 22,00 % - Necessitando de reparos
simples e importantes = 0,578
Foc=0,20+ 0,578 * (1 - 0,20) = 0,6624

Substituindo e operando, resulta para benfeitoria:

VB = 80,14 m*x RS 950,51 /m? x 0,6624 x 1,2009

VB (Benfeitoria) = RS 60.600,00 (Novembro/2.015)

{Sessenta mil e seiscentos reais)

Rua Ribeire de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax ((118) 3222-3602 - CEP 19015-030 - Presidente Prudente — SP
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Edificacio Exixtente 6 (casa): apresentando-se no geral em regular estado de conservaggio

(classificacdo Ross-Heidecke: necessitando de reparos simples e importantes), com uma idade
aparente de aproximadamente 20 anos, e uma érea construida total de 118,97 m?:

CUSTO UNITARIO PINI DE EDIFICACOES

Segundo o Custo Unitario PINI, o valor deste imével é de RS
1.485,17 /m?3,

Adaptando-o para condigdes da regifio local, conforme
mencionado no item Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, e ainda sera
considerado uma depreciagdo de 20% do valor de Vu, em fungéo do padrdo construtivo da
edificacdo, tém-se:

Vu=R§$1.485,17/m? x 0,80 x 0,80 = R$ 950,51 /m?

Valor da Beafeitoria:

VB = A x Vu x Foc x BDI
A =11897 m?
Vu=RS 950,51 /m?
Foc = R + K*(1-R), sendo: valor residual (R) = 20 (0,20);
K = coeficiente de Ross-Heidecke = 20 anos / 70 anos = 28,00 % - Necessitando de reparos
simples e importantes = 0,548
Foc = 0,20+ 0,548 * (1 - 0,20) = 0,6384

Substituindo e operando, resulta para benfeitoria:

VB=118,97 m*x R$ 950,51 /m®x 0,6384 x 1,2009

VB (Benfeitoria) = RS 86.700,00 (Novembro/2.015)

(Oitenta ¢ seis il e setecentos reais)

Edificacio Exixtente 7 (casa): apresentando-se no geral em regular estado de conservagio
(classificacdo Ross-Heidecke: necessitando de reparos simples e importantes), com uma idade
aparente de aproximadamente 30 anos, e uma drea construida total de 138,13 m*:

CUSTQ UNITARIO PINI DE EDIFICACOES

Segundo o Custo Unithrio PINI, o valor deste imével ¢ de RS
1.485,17 fm?.

Adaptando-o para condigles da regific local, conforme
mencionado no item Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, e ainda serd
considerado uma depreciagio de 20% do valor de Vu, em fungdo do padriio construtivo da
edificac¢o, t€ém-se:

Ruaz Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tol/Fax (018) 3222.8602 - CEP 13015-030 - Presidente Prudente — SP
E-mail: vrealjunior@grmail.com
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Vu=R§1.485,17/m*x 0,80 x 0,80 = RS 950,51 /m?

Valor da Benfeitoria:

VB = A x Vu x Foc x BDI
A =138,13m?
Vu=R$ 950,51 /m?
Foc =R + K*(1-R), sendo: valor residual (R) = 20 (0,20);
K = coeficiente de Ross-Heidecke = 30 anos / 70 anos = 42,00 % - Necessitando de reparos
simples e importantes = 0,469
Foc = 0,20 + 0,469 * (1 - 0,20) = 0,5752

Substituindo e operando, resulta para benfeitoria;

VB =138,13 m?x RS 950,51 /m*x 0,5752 x 1,2009

VB (Benfeitoria) = R$ 90.700,00 (Novembro/2.015)

(Noventa mil e setecentos reais)

Valor Total das Benfeitorias : RS 238.000,00 (Novembro/2.015)

(Duzentos e trinta e oito mil reais)

Rua Ribelro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3232.8602 - CEP 19015-030 - Presidente Prudente — SP
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723 - Valor Total do Imével compreendendo a frea remanescente da
matricula n® 9.349 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Presidente

Prudente-SP;

Do exposto anteriormente, o valor da indenizagdo resulta o valor da faixa de

drea exproprianda mais o valor da benfeitoria com suas estruturas complementares:
Vi= VT + VB
onde:
7 VI = Valor do Imével

VT =R$ 563.000,00
VB =R$ 238.000,00

VI= R§ 563.000,00 + R§ 238.000,00

VI (Valor do Imédvel) = RS 801.000,00 (Novembro/2.015)

(Oitocentos € um mil reais)
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VI - CONCLUSAOQ:

O presente trabalho obedeceu aos ditames das Normas Brasileiras —- NBR
14653-1 Avaliacgies de Bens—Parte 1 - Procedimentos Gerais, e NBR 14653-2 Avaliacfes de
Bens — Parte 2 — Avalia¢io de Iméveis Urbanes, da Associacio Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), onde este signatdrio utilizou 0 Método Evolutive para determinar o valor do
imé6vel em questdio, sendo 0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (nodelos de
regressio linear) no cilculo de valor do terreno, o Método da Quantificacfio de Custo na
determinagéo do valor das benfeitorias, conforme itens V — Meto dologia Bdsica Aplicdvel, VI~

Critérios para Avalia¢iio, VII - Vistoria e Avalia¢3o, do presente Laudo.

Portanto, o valor total da avaliacio do imével compreendendo a drea
remanescente (drea levantada = 1.307,13 m?) da matcfcula n® 9.349 do 2° Cartdrio de
Registro de Iméveis de Presidente Prudente-SP, com valor determinado com data base para

o més de Novembro de 2.015, corresponde:

V1 (Valor do Imével) = R$ 801.000.00 (Novembro/2.015)

(Oitocentes e um mil reais)

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 18015-030 ~ Presidentie Prudente - 5P
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IX - ENCERRAMENTO:

Dande por terminado seu rabatho, mandou datilografar o presente LAUDO
PERICIAL, que compde-se de 29 (vinte e nove) folhas impressas por computador de um lado

56, vindo as demais rubricadas e a primeira ¢ esta datada e assinada pelo perito,

Seguem em anexos:

ANEXO I - ELEMENTOS PESQUISADOS/RELATORIOS ESTATISTICOS

ANEXO II - LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL

PresidentePrudente-SP, 18 de Novembro de 2.015.

EDU ILLA REAL JUNIOR
EngA{ivil - CREA 0601452478

~~ Membroptitular do IBAPE N° 981 — Instituto Brasileiro
p de AvaliagBes e Pericias de Engenharia de SZo Paulo

CRECI N°© 46.279 / Conselho Regional de Corretores de
Iméveis de $3o Paulo

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 - Presidente Prudente - SP
Somail: vrealjunior@gmall.com
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ANEXO 1

ELEMENTOS PESQUISADOS/RELATORIOS ESTATISTICOS
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Dados
+ TECSYS
ENGENHARIA
No |Enderego Fonte Area do Setor Valor Unitario
Termreno Urbano
1 Terreno no Jardim Orion Imdveis: (18) 3188,00 2,00 110,48
Guanabara 32224600
‘2 Terreno no Residencial Oriont Iméveis; (18) 1132,00 2,00 265,02
Jardins 32224600 :
3 Terreno no Jardim Orion Iméveis: (18) 500,00 4,00 880,00
Bongiovani 32224600
4 Terreno no Jardim Orion iméveis: (18) 1600,00 4,00 812,50
Bongiovan! 32224600
5 Terreno na Vita Luso imobiliaria Franco 2700,00 2,00 148,15
(18) 32215355
& Terreno no Jardim Conffiance Neg 760,00 3,00 552,63
Bongiovani imob (18)
39184041
7 Terreno no Jardim Ric 400 Arenales Iméveis 2800,00 3,00 450,00
(18) 33011302
8 Terreno na Vila Marcondes  Objettiva Imdveis 880,00 2,00 261,36
{18) 32223501
9 Terreno no Jardim Objettiva Iméveis 3300,00 2,00 142,42
Guanabara {18) 32223501
10 Terreno na Vila Verinha Objettiva Iméveis 1500,00 2,00 233,33
(18) 32223501
11 Terreno na Vila Marcondes  Objettiva Iméveis 880,00 3,00 340,91
(18) 32223501
12 Terreno no Jardim S3o Luka Imoveis (18) 2391,09 2,00 ' 230,02
Gabriel (em frente a Igrefa) 32237051
13 Terreno no Jardim Eldorado Realiza Neg. imcb. 1277,00 2,00 195,77
(18) 39030808
14 Terreno no Jardim Carandd Arenales Imdveis 732,00 4,00 614,75
(18) 39011302
15 Terreno prox a Rodovia Arenales Iméveis 860,00 3,00 406,98
Raposo Tavares/prox Lojas  (18) 38011302
Havan
16 Terrano no Jardim Rio 400  Nova Dinamica 4000,00 4,00 625,00

Iméveis (18)
32218834




Data de referdngla:
18/11/201S 09:57:34
Informacdes compiementares:

= NUmero de varidvels: 3

« NOmero de vardvels consideradas: 3
« NUmero de dados: 16

« NOmero de dados considerados: 16

Resultados Estatisticos:

Lingar

« Coefidente de correlagdor 0,952396

+ Coeficente de determinag3o: 0,907058

« Coefictenle de determinacao ajustado: 0,592760
« Fisher-Snedecor: 63,44

+ Significdndar 0,01

« Coefidente de determinagao: 0,907058

Kormalidade dos resfducs

« 75% dos residuocs situados entre -1 e +1s

+ 87% dos resfduos situados entre -1,64 e +1,64 5
+ 100% gos residuos situadas entre -1,96 € +1,96 5

Outliers do Madelo: 0

Eguacio

Regressores Equacdo T-Observado Significinda Crescimento N3o-tUinear
* Area do Terreno x -1,89 8,19 2,75%

» Setor Urbano - X 10,89 0,01 13,10 %

« Valor Unitario y

Valor Unitdrio =-295,00315 -+8,0727562e-06 * Area doTerrenc? +262,44503 * Setor Urbano




Retatério Completo

!dl\l
TECSYS

ENGENHAKIA

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Vaior Calculadd
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Refatorio Compteto

MODELO: Avaliagdo de Terrenos

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

B2

-

o)

TECSYS

ENGENHARIA

Data: 18/11/2015

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra @ 16 Total
Utilizados 16 Utilizadas
Qutlier : 0 Grau Liberd

MODELO LINEAR DE REG RESSAO — Escala da Varia

s oo
= W

e !

| Dependente: y

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlagéo : 0,95240 Total : B74988,09050
Determinagdo : 0,80706 Reslidual ¢ 81322,77771
Ajustado : 0,80276 Desvio Padrp  : 79,09234
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 63,43640 D-Calculadd  : 2,36077

Significancia < 0,01000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo
“1a1 68 75
-1,64 a+1,64 80 87
-1,86 a +1,86 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Resultado Tste : Nao euto-regress3o 30%

Y = -295,003154 + -0,000008 * X4 % + 262,445034.% X

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADOES
AMOSTRA MODELO
Média : 391,83 Coefic. feréncia  : 0,90708
Variagso Total ; 874988,09 Variagadesidual  : 81322,78
Varidncia ¢ 54886,76 Varianci . 6255,60
Desvio Hrdo s 78,08

Desvio Padrdo : 233,85




Relatdrio Completo .
d"l\s'
TECSYS

ENGENHARIA

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X4 Area do Terreno

Indica a area do terreno do imével, em m?, 2 Velor Unttério = t( Area do Terreno )
Tipo: Quantitativa -§
Amplitude: 500,00 a 4000,00 =]
Impacto esperado na dependente: Negativo g
10% da amplitude na média; -2,75 % na estimativa
1000 2003  3.000
Area do Terreno
X Setor Urbano
Indica a localizagfio do terreno. Valor Unitérlo = 1( Setor Urba
Tipo: Cédigo Alocado 3§ [ Ao * ¥ Setor rbero)
Amplitude: 2,00 a 4,00 B R
Impacto esperado na dependente: Positivo § 400 |
10% da amplitude na média; 13,10 % na estimativa —}
Micronumerosidade:; atendida. m-é E)
Setor Urbano
Y Valor Unitario
Valor Unltario do terreno, que indica a quantia monetaria, page ou
estimada, por m2,
Tipo: Dependente
Amplitude; 110,48 a 880,00
Micronumerosidade para o modelo; atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado {Soma das Caudas) {Padrdo = 0,89276)
Xy Area do Terreno x* -1,88528 8,19 0,87319

Xz Setor Urbano x 10,88982 0,01 -0,02475




Retatério Completo

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

- MATRIZ SUPERIOR —~ PARCIAIS
+  MATRIZ INFERIOR ~ ISOLADAS

[}
L | @
g (21212
z |l&l8 |2
. - —d b o
2la 8 ?_ 2
5151813 |3
18 & |a |8
Xy »z 43| 46
Xz * -5 95
Y y |21} 94

Wlhl
TECSYS

ENGENHARIA
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Data de yveferéncia:
18/11/2015 09:59:12

Informacdes complementares:
Enderegn:
Complemento:

Munidplo: UF;

D vatl 3

+ Area do Terreno 1.307,13
» Setor Urbano 3,00

vV, ia pa 9 i

« Valor Unitéric Médio: 478,54

* Valor Unitdrio Minimo: 447,03

» Valor Unitdric Maximo: §10,05

Precisdo: Grau ITT

Valor Unitdrio =-295,00315 +-8,0727562e-06 * Area doTerreno? +262,44503 * Setor Urbano

i




Edvsrde Villa Real Jision 0;?4,

ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601452478 AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

ANEXO IT

LEVANTAMENTO PLANIALTIMETRICO CADASTRAL

Rua Ribeiro de Barrog, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Presidente Prudeate — SP
E-mail: vrealjunior@gmail.com
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( LEVANTAMENTO PLAN'IALTIMETRlCO CADASTRAL

\_
" Imovet;
P LOTE URBANCO
_als}. Proprietario:
Y83 SUZUSHI TANAKA E OUTRA
Local: Bairro:
RUA ANTONIO RODRIGUES, N° 1215 e 1243 VILA INDUSTRIAL

Cadastro do Imével

00537900, 00538000 e 00538100
Municipio ! UF:

PRESIDENTE PRUDENTE- SP

Matricula:
9.349

Data: Escala:

01/09/2015 1:200

e

T

f N g
Quadro de Areas: - Propietario;

Area Remanescente Penhorada = 1.307,13m2 SUZUSHI TANARA
CPF~013.606.558-81
RG- 3.29?.416

Area Arrematada = 1.303,98m2

.
4 . o

DELSON ANTONIO FOLTRAN
Téenico sgrimensor » CREA - 5063323334 - 5P

Area Total= 2.611,11m2 e —~—

i \_ AN ART:
N 7
Fonte:
Levantamento gxecutado corm Esta¢do Total GTS-213
N AN
-
Aprovacoes:
”..
i £
”




