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I-OBSERVACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo tem por objetivo avaliar o seguinte imével: A i

¢ Parte ideal (1/10) do imdvel, composio por ferrene urbano medindo 14.231,31 m?,
Matricula 5.° 21.676 do 2° C.R.1. de Presidente Prudente, contendo benfeitorias,
situada 4 Avenida Silvio Domingos Roncador (antiga Avenida Haw), n.° 309, no

Disirito Industrial, no municipio de Presidente Prudente-SP.
O tmével urbano acima € objeto de penhora em fls. 28 nos autos da Acie de
Execuciio Fiscal, Proeesso n.° 1282543-26.1995.403.6112, que Fazenda Nacional move contra

Protab Rerrefino de Lubrificantes Lida.

Para proceder a avaliaglo dos imdveis acima citado, foi nomeado este

signatario como perito avaliador, em fls. 254 dos autos, que assina este Lando.

1 - OBIETIVO DA PERICIA:

Pela andlise dos elementos comstantes nes autos, no entender de signatério, a

presente pericia devera ter a seguiate finalidade principal:

e Estudar o5 autos, betn como a decumentagfio Juntada;

¢ Realizar a vistoria no imével urbano, objeto desta aglio, verificando as condicdes em que o
mesno se encontra;

¢ Demonstrar a metodologia, os critérios de célculos utilizados na avaliacHo, indicar as
especificagies atingides, com relag3o aos graus de fundamentacdo ¢ preciso, ¢ justifics-los;

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

* Avaliar o imdvel urbane considerando todas as benfeitorias existentes no local assim como
suas depreciagdes, ¢ sea estado de conservagio;

o Tecer aconclusio
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111 - DIAGNOSTICO DO MERCADO:

Na dats da presente pesquise, pelos estudos e diligéneias reaiizadas, constatou- Y

se que a condutae o desempenho do mercado para iméveis urbanos — Terrenos, para a cidade de
Presidente Prudenie, apresentam-se sCm demanda, ou seja, ha varies imoveis cim oferias (Leida
oferia / procura), Tnas sem negocios realizados para 0 momesto pesquisado. O terreno em questio
tem de média a boa absor¢fio de mercado. Imoével de média liquider.

IV — PESDUISA DE MERC

23 .
2 AT RS v

4.1 — Umével Urbang — Texreno:

Para avaliacio do imével em questao, utilizov-se de pesquisa de mercado, onde
Procurcu-se obter ofertas efou negdeios realizados de informantss com grande conhecimento do
local.

Foram selecionados através de diligéncias A cidade de Presidente Prudente, 21,
(vinte ¢ am) clementos informativos de imdveis urbanos — Temenos, contendo ofertas,
obtendo-se desta maneira um BiMCro suficiente de clementos, devidamente homogeneizados,
come determina 2 Horma NER 14G53-1 Avaliagbes de Bens — Parie 1 — Procedimenios
Gerais, sabitens 7.4 — Coleta de Dadoes, 7.6 — Tratamenio dos Dados, ¢ Norma WBR 14653-2
Avelinebes de Bens —Perte 2 — Iméveis Urbanaes, item 8 - Procedimentes Tietedolfgives.

Realizou-se a homogeneizagdo da pesquisa através da Estatistica Inferencial.

Encostrado o valor unitério médio, obteve-seo vador tmitdrio basico paracada

imével avaliando, vide Anexe 1- Elementos Pesquisados / Relatorios Estatisticos.

V — METOBOLOGIA BASICA APLICAVEL:

Nos termos NBR 14653-1 Avaliagdes de Bens — Parse 1 — Procedimentes
Gerais, no seu item 7 — Adividades Basicas ¢ 8 - Metodolegia Aplicivel, a metodologia
escolhida dove sey campativel com a naturezn do bemn avaliando, assim, os procedimentos

avaliatérios usuais, devem atender os méiedos descritos nos subitens 8.2, 8.3 ¢ 84 da referida

MNommna.
‘No- presente caso para a determninagiio do vilor do im6vel serd msilizado o

Métedo Evelutive, conforme subitem 8.2.4 da Téorma NBR 14653-2 Avallacbes de Hens —
Parte 2 — Iméveis Urbanos. Agsim, o valor do imével scra determinado através da conjugacio de

métodos. a pastir dg terreno, considerados o cusio de reproducic de todas as benfeitories
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devidamente depreciadas.

8.} — Cileuls do Valor do Terveno:

Amalisando o imével urbano — Terreno em estudo, com suas caracteristicas

peculiares, adotou-se o Mdtade Compavaiivo Pircto de dades de mercade para avaliacio em
questFo, subitem 8.2.1 da NBR 14653-1 Avalisgses de Bens — Parte 1 - Procedimentos Gerais
e também subitem 8.2.1 da Norma NBR 14653-2 Avaliagdes de Beng — Parte 2 — Eméveis

Urbanos.

5.2 — Calenlo do Valor das Benfpitorias (Fdificaefigs):

Serdio avaliadas por orgamentos gualitativos ¢ quantitativos e/ou com o
empregos de custes unitdrios de construcZo provenientes de fontes fidedignas — Midtode da
Quaniificacio de Custo, conforme NBR 14653-1 AvaliagGes de Bens — Parte 1 —
Precedimentos Gerals, subitemn 8.3.2, ¢ NBR 14653-2 Avalincdes do Bens — Parie 2 — Imdveis

Urbanes, subitern 8.3.1 — Método da guantificacio do Custo.

VI - CRITERIOS PARA AVALIACAQ:

6.1 - Avaliacle do Terrens — Méteds Companative de Dades de Mereade:

O valor do imével serd determinado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado, uiilizando-sc de medeles de regressio lincar — svalinede de nivel rigerase
(Tratamento Cicntifico). '

Para a avaliagfo do temreno valemo-nos: das “Nermas pars Avaliacfes de
Imdveis nas Varas da Fazenda Pablica da Capital”, elaboradas peia comissio de peritos,
por delerminacio do ML.M. Juiz de Bircito Coordensdor do Centro de Apoin des Soizes das
Varas da Fazenda Pablica ¢ Acidentes do Trabalbho — CAJUFA, através da portaria n®
801/20B4, com objetivo de revisar e atualizar as Nermas/75; da Norma para Avaliacio de
Iméveis Urbanos — IBAPE/2005 ¢ pela Norma NBR 14653-2 Avaiiagles de Bens — Parte 2 —

Eméveis Urbanes da ABNT {Associacio Brasilcira de Normas Técnicas).

Fratamento des Dades pela Téeniea Tstotistica inforencial:

Os elcmentos coletados na pesquisa de mercado serfio tratados e
homagencizados através da Estatistica Inferencial, utilizando-se do “Seftware TS Sisreg for

windews (Sistema de Regressfio Maéltipla)”, chegando-se no valor unitirio médio do imdvet.
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Parimetres para o modely:

Ern fimecdo das condzcoesd os elemengos comparalivos pesquisados, definiv-se A
como varidvel dependenie ou explicada o Valer Unitarie (VU), em fun¢io das varidvels f)(:{ [
independentes ou explicativas: Ares do Terrene {irea do terrens) ¢ Setor Yrbano {ocalizagio ( ’
do terreno).

Onde:

V1] - Variavel quantitativa dependente que sers detcrminada pele modclo adotedo. Deste valor,

obteremos o valor unitério médio do imével avaliando em RS$/m?.

Area Total: Varisvel do tipo quantitativa. Esin varisvel indica a frea fotal do imével urbano

(per metro quadrado), com crescimento negativo.

Setor Urbano: Vatiawl do tipo codiga alocado, onde foram atribuidas as notas “27 2 “q7,
segundo a valorizagio do local onde esid inscrido o elemento da amostra, comt crescimento
positivo, indode lecal de regular valorizagdo com nota*2.0”; média valorizaciic comnota 3,0,

¢ até para nota *4,0” de otima valorizagdo.

Determinagio do Valer do Terrens:

O valor do imével sera dete rminado utilizando-se a seguinte cxpressdo:

Vi=At x VU

onde: | b

V1 = Valor do Terreno (Método Compazativo Direto de Dados de Mercado)
= Aven do Terrene

VIiJ = Valor unitirio médio, resultante da ap. cio do “Seftware TS Sisxeg for windows”

— Avalincfio das Berfeitorias:

Critério pelo Custo Unitirio PINI @e Edificagiio:

Este critéric consiste emutiliger os valeres para construcSo através dos Custas

Upitiries PINE de Edificacles, publicado na revista "Construc¢io Mereado', verificando a

Rua Ribuito de Bareos, 1227 - Centeo - Telfifwe {01 8) 3222-86Q2 - CEY 19015030 - Pres Prudenic -~ Sp f E-mail: vrealjuniowdgmail.com
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necessidade de aplicacdio da taxa de BDY, tendo em vista, este valor nde estar incluso na tabela

supracitada,

Sera considerado para a regifio em questio, precos variando de'70% a 90%do” - G
valor estipulado para a capilal, tendo cm vista o cugle de 2 mio-de-obra ser bastante reduzido,
além dos custos de determinados materiais serem bastante inferiores. No presente caso foi
considerade ¢ prego meédio de 86% do valor estiprdade para a capital.

Para depreciagio da construgdo seri adotada a aplicacfio do eritério Ross-
fZeidecke por meic de tabelas integrantes do estudo Valeres de Edifiengdes de Imdveis
Urbanaos, crilério especificado pelo Tbape/SP que é uma adequagdo do método Ross-Hicidecke
que leva em conta o obsoletising, ¢ tipe de construgio e o acabamento, bem comae o estado de
conservaglio da edificaciio, na determinagfio do valor de venda, assim, aexpressio para o célculo

do valor das benfeitorias € a seguinte:

VB = A x Vu x Foc x BDI

ofide:

VB = Valor da benfeitoria

A = Area construida

Vu = Valor unitério da construgdo (m?) - (Revista "Construgio Mercado™)

Foc (Fator de adequacdio ao obsoletismo e ao estado de conservacio) = R + K*(1-R). sendo:
R =Coeficiente residual correspondente ao padrio
K = Cocficiente de Ross/Heidecke

BDI = Beneficios ¢ despesas indiretas = 20,09 %

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

- Custos Administrativos (escritorio central) .........._..._.; = 200%

- Administraciio do Canteiro de obra..eioviveeecennn. = 5.00%

- Capital de GiFo.....vreeveeecrereeeccreeeee e et = 150%
Sematéric (E-+ () = 1,085

- Impostos (P18, Confins ). v e = 3.65%

= Lucro LIQuido...ecceii e = 6,00%
Somatogio (1 - TIV) = §,9035

- Totsl (BBD).coovoeereenen. 985/, 9035 =1,20989 ......... ™ 20,89 %

Obseryacio: Para algumas edificagbes de inffaestrutura cemplementares serd utilizada a

depreciagio pelo critérie de Heidecke, cujos principios bésicos;

Rua Ribeiwo de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fust (018) 3222-8692 - CEP 19015-030 — Pres Peudonte - SP 7 E-mail: vrealjunion@jgmmail.com
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# A depreciagio € perda de valor quce sfic pode ser recuperada com gastos do myanit tenco; a
reparagdes podem apenas dilatar a durabilidade. % ao
% 1 Ima benfeitoria regulargente conservada deprecia-ss de mado regulor, eaquanio que cuhamal “
conservada deprecia-se mats tapidamente. Com base nesses prncipios, sio estabelecidas 5 {cinco)
categorias de estado dc conservagdoe, com 4 (guatio) catcgorias intermedisrias, agibuindo acada

vma delas cocticientes proprios, conforme quadro #baixo:

Estades | Condicbes Fisicas Classificacio Normal | Cocfiticnte @ (%)

1 Novo Otimo 0,00

1.5 Mao sofreu nem necessita de reparos Muito bom 0,32

2 Regular Bom 2,52

2,5 Requer ou recebeu reparos pequenos | Intermédio 8,09 b
3 Requer reparacdes simples Regular 18,10

3,5 Deficiente 33,20

4 Requer reparactics importantes Mau 52,60

4,5 Muito mau 75.20

5 Sem valor = valor de demoli¢do Residual / Demoligio | 100,00

3 — Valor do Imdvel:

Do exposto antetiormentc, conforme critérios adolados anteriormente, o valor

do imobvel vesulta da soma simples dos Fatores Terreno mais Benfeitorias, ou scja:

= (VT + VB) x F¢ , onde:

Vi = Valor do imovel
YT = Valor das Terreno
VB = Valordas Benfeitorias

Fe = Fator de Comercializacio

Tiua Ribeiro do Barros, 1227 - Centra - TelFax {018) 3222-8G62 - CEP 16015-030 — Pres Prudente ~ P 7 E-mail: vrealjuniorfdgmail.com




Cdvecrrcls Bt %mf @%&5@6 W

ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0601452478 AVALIACOES FE PERICIAS DE ENGENHARIA

Pdgina 08
Vil - VISTORIA E AVALIACAO:
Para a vistoriz valer-nos-emos das Normas Brasileiras — NBR 14653-3 \ Y

Avaliactes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gierais, subitem 7.3 ¢ NBR 314653-2 Avaliactes ‘!:) C’i &%

de Bens — Parte 2, para Avalizglio de Iméveis Urbanos (subitem 7.3), tendo em vista que o
imével avaliando esti focalizado no perimetro urbano (Distrito Industrial), na cidade de

Pregidente Prudente-SP.

7.3 — Vistoria:

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

Logal:
’ O imével vistoriando situa-se na Avenida Silvio Domingos Roncador (antiga
>‘\ Avenida Flum), n.° 309, no Distrito Industrial de Presidente Prudente, Estado de Sfo Paulo.

A regido onde se localiza o imével vistoriando é servido por melhoramentos
publicos, tais como: luz elétrica domiciliar e ptiblica, 4gua, esgoto, e em parte guias e sarjetas.
O imével em questiio enconira-se no Distrito Industrial perimetro wbano. A
regido préxima ao imével € de caracteristica industrial. Trata-se de imével com aproveitamenta
industrial.
Vide locatizagio do imbvel na ilustraciio abaixo:

Rua Ribeiro de‘ Bmms 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudenic — SP £ E-mail: vrealjunior@pmail.com
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Do méyel:
Tervena:
O terreno onde se situa o imével apresenta-se com formato irreguiar, havendo - é> OO
tppograiia aparcRiemenic plana. D solo aparenis SET SCCO £ {irme para receber consgrugdes de f

gualquer porte, obedecidas evidentemente as posturas municipais.
Conforme matricula n° 21.676 do 2° Cartério de Regisiro de Imdveis de

Presidenie Prudente-SP, a deserigio do imévc) apresenta as seguinies medidas perimetrais:

T ECTICT e e vesenvarer .- LE2 limbinr vt = 109,00 metros, ¢ em curva 31,36 metros
Lateral Diveita:.....om linha reta = 147,18 meiroes

Lateral Hsquerda:..es linha reta = 138,30 metros, ¢ em curva 11,00 metires

Fundos:....-- vernanans ome linka reta = 186,00 metros

Area do Terveno: 14.213,31 wm’ W,

Benseitorias:
Na data da presente vistoria, sobre a drca avalianda foram encontradas as
segainics benfcitorss consirutivas:
+ prédio de alvenaria (Esctitorio Administrativo)
& Prédio de atvenaria (Portaria)
* Prédio de alvenaria (Caldeiras)
* Prédio de alvenaria (Indiistria)
= Prédio de alvenaria (Oficina)
* Carregamento de Predutes Acabadas
% Condensa¢io -
# Pavimentacic Externa L/
# Cerca de Alambrado — Fecharento Externo

# infra Estruturas Complementaies

Observacio: Quanio as miguinas, equiparaentos, utensilios em geszl. mobilidrios, direitos ¢
quaisquer ouiros bens correlacionados, dusante a inspegio é.imprescindivel o levantamento de
dados técnicos de cada item a serem. avaliados e a apreciagfo do estado de conservagio €
rnanutencio com 4 finalidade de chegar a uma conclusao judiciosa quanto 20 valor de cadabem

avaliando, conforme recomenda a morma NBR i4653-5 AvaliacBes dec Bens — Parie 5—
Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 1961 5-0:30 — Pres Prudentc ~ SP 7 E-mail: vrealjunion@gmail.cormn
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Miquinas, equipamcentos, instalacdes ¢ bens industriais cm geral da ABNT {Associacie

Brasileira de Normas Téenicas), no entanto, este perito durante a fase pericial niio obteve a

relagiio geral quantitativa e qualitativa para realizar a checagem das méquinas, equipamentos,
utensilios em geral, mobilidrios, direitos ¢ quaisquer outros bens correlacionados, localizadas no
imével em anélise, desta maneira nio foram vistoriados ¢ avaliados no presente trabatho, caso a
parte interessada fornecer vinvmté:io dos bens referentes a este itern (mAquinas ¢ equipamentos e
outros), este perito ird realizar a checagem um a um, ¢ procederd a avaliagiio através de Laudo

Complementar a este trabaiho.

Vista da Avenida Silvio Domingés Roncador (Antiga Avenida Hum), localizada no Distrito
Industrial na cidade de Presidente Prudente-SP, ¢ do lado esquerdo se observa entrada para o

imovel avaliando.

Rua Ribeire de Bamos, 1227 - Ceatro - TelFux (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pecs Prudentc ~ SP { E-mail: vecaljunion@pmail.com
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Foto frontal da portaria (guarita) e detalhes construtivos.

Vista interna da portaria (guarita) ¢ aspectos construtivos.
Ruz Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudente — SP / E-mail: vreatjunior@gpraail.com
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Foto do perfil lateral do prédio de alvenaria do escritorio administrativo.
Rua Ribeiro de Barvos, 1227 - Cenlro - Tel/Fax (018) 3222-8602 ~ CEP 19015-030 — Pres Prudente — SP f E-mail: vrealjunior@yoail.com
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Vista interna da sala de reeﬁo do escritério administrativo.

Vista interna da sala administrativa.
Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 —Pres Prudente — 8P { E~-mail: vrealjunior@pmail.com
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Foto interna da sala do setor de transporte e aspectos construtivos.
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izado no setor de transporte ¢ detathes construtivos.

Foto intema do WC, local

“Foto interna da indiistria de rerrefino ¢ no detathe as vigas de concreto estrutural.
Rux Ribeio do Barros, 1227 - Centro - TeUFax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudente — SP / E-mail: vicaljunior@gmail.com
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Vista da fachada da oficina, pédi a & no detalhe o fechamento
paredes, através de telhas de fibrocimento do tipo kalhetiio.

o e e LU S

L o :

Foto interna da oficina e no detalhe as paredes crigidas com blocos de concreto pintura latex.
Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Ceatro - TelfTax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Peudente — SP / E-maik: vreadjunior@gmail.com
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Foto da mureta de alvenaria, onde se observa os tanqucszc;zltendo prouto acabado.

- o O AT e g

Vista da cobertura meiAlica, onde funciona o caTegamento de produto acabado.

Rua Ribeiro de Buros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 32

298602 - CEP 19035-030 — Pres Prudents — 5P 1 E-mail: vrealjunior@gmail.com
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Vista da pavimentagio de concreto nas vias transitéveis dentro da indastria de meﬁn, seu
estado de conservagiio. -

Foto da fachada da casa do bombriro e asbectos construtivas.

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudenic — SP / E-mail: vrealjunion@email.com

o™
,‘%%



ey 4 2 I
Gtocardo Yt Floal Qfmwoa&
. ENGENHEIRO CIVIL - CREA 0661452478 AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Pagina 020

i ;
Foto interna da parte de descarregamento,
contenglo de alvenaria.

e no destaque o piso de concreto € a mureta de

C

¢ < ¥

alvenaria € 20S fundos a cobertura do 'descarregamento de

<

o
contencao ¢m

Vista da mureta
matéria-prima.
Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax
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Foto do perfil da cobertura com telhas de fibrocimento sobre estrutura metﬁlica; o setor de
descarregamento, onde se observa o seu estado de conservagdo.

Vista da caixa d’dgoa de concreto sobre estrutura de

concreto e seu estado de conservacho.
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o distrito industrial ¢ do lado dircito, 0 imével avaliando.

7.2 — Avaliacgo:

71 — Calcule do Valor do Terrene Matricula 21.676 do 2° CRI de Presidente

Prudente:

Esiatistica Inferencial — Método Comparative Direto de Dados de Mercado:

1) Resuliados:

O tatamento estatistico foi realizade através do aplicative TS-SisReg. As
varifiveis consideradas e os resultados estio apresentados em anexo, em relatério préprio do
aplicativo, € comentedos & SCEUETL ‘

Analise dos resultades:

a) Coeficicate de carrelacio:
r = §,945949 ou 94,8949 o4, indicando que as yarifiveis otilizadas no modelo t&m.

fortissima influéncia na formagho do valor unitario;

Run Ribeiro de Barvos, 1227 ~ Centro - ‘Tel/Fax (018} 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudente — 8P/ E-mail: vrealjunior@mail.com
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b) Cecficientc de detcmin&gﬁo:
vt =8,288504 indiczado que 90,8564 % da formagio do vador (utilizando-se da equagio ' G ]

01} € explicada pelas varidveis inseridas po modelo;

N

<} Confiznge do medelo:
O indice de significincia de 1% indica que a probabilidade da equagéio ser inlerpretativa

do fendmeno investigado é 99%;

d) Varifincia:
O valor de Fisher-Snedecor calculado Fe = 83,46 & superior ao vaior tabelado de

F(1%:2;18) = 6,01 confirmando a hip6tese de existéncia da regressdo;

¢} Significdncia des regressores:
A significancia dos regressorcs basicamente sfio inferiorcs a 16%, podendo o modclo ser

enquadrado, para este item de controle, no Grau de Fundamentagsio 1fT;

f) Crescimento dos regressores:
O crescimento dos regressores confivma as tendéneias da influéncia dos mesmos na

formagiio do valor,

£) Normaiidade de residuos:
A normatidade dos residuos {§6%; 95%:; iﬂﬁ%} aprescnta boa aderéncia 3 Normal
Reduzida {68%:; 98%; 95%):

h) Mo Autg-Regressiio:

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

;) Mekicalincaridade:
Todas as correlagGes observadas sdo intrinsecas ac comportamento natural destas

variavels;

i Hemonednstigidado:
O grifico de residuos apresenta um comportamento na distribuic@io dos residuos de forma

aleatésia, ou seja, apresenia um comportamento homoceddstico;

Rua Ribeiro de Barros, 1227 -~ Centro - 1elFax (9187 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudente — 517§ B-mail: vicoljunior@groail.com
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k) Cutlicrs:

No presente modelo ndo foram verificados outliers.

1) imtervalo dc Confionca:
A amplitude do intervalo de confianga do modelo para os limites inferior ¢ superior em
relacdc & média {- 9,65%; T 8.69%, respectivamente), o que fornece wma amplitude
total de 19,38%, mostrou-se excelente, permiﬁndo enquadrar o nivel de precisio do
trabatho no grau 11, segundo a NBR-14.653-2.

m) Némero de dados de mercado utilizados:
Foi enlelado nm conjunto amostral de 21 (vinte e nm}eclemenios de mercado, sendo que

foram utilizadog efetivamente 21 (vimte um) clementos na formagdo do modelo; b

) Concinsio dos Resultades:
Procedidas as analises, o modelo matematico proposto foi considerado satisfatério a
aivel dc Pundamegtacio no Grau 1E, apresentando a partir do tratamento dosdados, a

seguintc Bquagfio de Regressio:

Vajor Unitario (YU) =8,7986358 +
75432,143 * 1/Area do Terrene +
40,969615 * Setor Urbane®

2) Espeeificaciio da Avalincio:

2.4 — Graus ge Fundamentacio — Meétodo Comparative Dircto de Dados de Mercado:

Considerando os graus de fundamentaciio da Norue NBR 14653-2 Avaliactes
dc Bems — Parte 2 — fmdveis Urbanes da ABMT (Associagiio Brasiteira de Normas Técnicas),
especificamente no item 9 — Especificagio das AvaliagGes, subilern 9.2.1 — Graus de
Fundamentacio com aso de modclos de regressio lincar (tabela 1 ¢ fabeln 2), ¢ 05 pardmernos
adotados por este perito, ja expostos nos itens anteriores, ¢ scguindo as premissas da referida
Norma NBR 14653-2, especificamente no subitern 9.2.1.2, ou seja, em face da utilizagio de
codiges alecados no modelo dc regressdo, o presente Laudo de Awaliagdo classifica-se como

Grau I de Fundamentagio.

Rua Rikeiro dc Barros, 1227 - Centeo - Yel/Fax (018) 3 722-8602 - CEP 19015-03§~ Pres Psudeate — SP / E-mail: vroatiun tor{@amail.com
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2.2 - Grau d¢ Precisdo:

Aplicando ¢ subitem $.2.2 — Grau de Precisiie pare modelos de regresse

finear (tabela 3) da Norma NBR 14653-2, ¢ seguindo as premissas da referida Nermea NBR

33653-2, especificamente no subiten 9.2.1.2, ou seja, em face da ntilizagio de védigos aloeados
no modelo de regressio, o presente Laudo de Avaliagio atingiu o Grau 1i de Precisio, vide

Anexe I — Elcmentos Pesquisados ¢ Anexo I — Relatorios Estatisticos.

3) Determinagio de Valor {nitério:

Variavceis independentes do imoével avaliando:

Py

Arca do Toregno ......... = 14.213,31 o® (matriculan® 21.676 da 2° C.R L de Pres. Prudente-SP)
Setor Usbang .............. = 3,00 (média valorizagfio)

Aplicando-se o valor das vasidveis independentes ao modelo inferido, através a

opeio de projegio do aplicativo TS-SisReg, foi obtido:

Valor unitdrie médio = RS 382,83 /m® (conforme anexos emitidos pelo TS-SisReg)

Cagmpo de Arbitrio de Valor Unitésio Médio:

Valor minimo = RS 32541 /w* (- 15%);
Valor miximo= RS 440,25 fm* ( + 15%);

Gbservacio: O campo de arbittio foi detcrminado conforme cstabslece z NBR 14653-2,

vtilizando-se o aplicativo TS-SisReg.

Valor exitiric adotade:

Considerando que o modelo adotado nfo apresenta a varidvel oferta (fator oferta:
gue & o desconto sebre os valores ofortados a titule de abatimento na concretizaciio dos negdeios),
considerando que a situagfo fisica do terreno, ¢ em face a sua boa localizagdo em relagdo a
cidade, e ainda is condicBes do mercado imobilidrio para este tipo de imdvel, para determinacio
do valor de venda do imovel avaliando sera utilizado o Valer Unitdrio Dentro do Campo de
Arbitrio = RS 325,41 fm® x 0,90 (Fator Oferta) = RS 292,87 /o, assim, o Valer do Terreno

resuliaz

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centre - Tel/Fax (©18) 3272-8602 - CEF 19015-030 - Pres Prugente — SP [ E-mail: vrealjunior{@gemail.com
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VT = At x YU, onde:

YT = Valor do Terrene/Gleba ( Métado Compasativo Direto de Dados de Mercado)

At = Area do terreno = 14.213,3% m?

vy =RS292,87 /m* & Valor anitatio médio resultante da aplicagdo do “Software TS-SisReg

— Sistesna de Regressao Maltipla”
VI =1421331m*x R§ 292,87 /v

Sendo gue em fungio da permisséo contida na alinea «g do itemn 7.7.1 da NBR 14.653-

1, arredondarnos o valor para:

VT {Valpr Terreno) = RS 4.162.652.00 (Jzneiro/2.017)

(Quatro mithaes, cento ¢ sessenta ¢ dois mil, seiscentos ¢ cinguenta ¢ dois reais)

7.2 — Calculo do Valor das Benfeiforias:

7.2.1) Prédic 8¢ Alvenaria (Escri¢brio Adsaiaistrative):

Escritorio crigido em alvenaria, piso de Lajota, paredes de
tijolo rebocados com pinhira latex, cobertura com ielhas de fibrecimento do tipo kalhetfo,
esquadrias de vidro, n0s banheiros ¢ na cozinha o revestimento de parcdes € até o leto, © forvo é
do tipo laje, totalizando 227,19 m?, com uma idade aparente de 25 anos.

CUSTO UNEFARFO PINE DE EDIFICACS
Scgundo o Custo Unitario PINI — Revista Construcgo

Mercadn, o valor deste imével & de 1.745,92 fm2.

Adaptando-o para condigbes da regido local, conforme
mencionado no item Ctérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, tendo em vista o
custo de mio-de-obra ser bastante reduzido, além dos custos de determinados materials serem
bastante inferiores, ¢ também: serd considerado uma depreciagdo de 20 % do valor de Vu, em
funghio do padrio construtive (acabamentos) da edificagfio ser inferior ao padrgio cstipuiado, tém-
se:

Ruz Ribeire de Barres, 1227 - Centro - TelfFax (@18) 1272-8602 - CEP 19015-030 -- Pres Prudénic — $i* | E-mail: vrcaljunior@gmail.com

Vu=RE 1.745.92 /m*x 0,80x 0,80 = R$ 1.117,39 /m?

VALOR DA BENFEITORLA:

VALOR BA DR N ==

VB=Aan3:Fachl}§

A = 227,19 m?
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YVu =R$1.117.39 /p?
k = cocficicnte de Ross-Heidecke = 25 anos / 60 anos = 42,00 % - Necessitando de reparos

importantes = 0,469 6 s
Foc = 0,20 + 0,469 * (1 - 0,20) = 0,5752 (‘9
Substituindo e operando, resulta para benfeitorta:

VB =22719m*x R$ 1.117.39 /m?x 0,5752 x 1,2009

VB = RS 175.356,00 (Jameirs/2.617)

7.Z.2} Brédie de Alvemaria (Poctaria):

Portaria erigida em alvenaria, piso cerdmico, paredes de tijolo
com pintura latex, forro do tipo laje, esquadrias de vidro, totalizande 5,76 m?, com uima idade
aparente de 25 anos.

CUSTO UNITARIC PUVI BDE EDIFICACHES
Segundo o Custo Unitdrio PINI — Revista Construgio

Mercasdo, o valor deste imdvel éde 1.219,27 /m2

Adaptando-o para condicGes da regifio local, conforme
mencionado no item Critérios, ne qual fol considerado 80% do valor da capital, tendo em vista o
custo de méo-de-obra ser bastante reduzido, além dos custos de detérminados materiais serem
bastante inferiores, ¢ também serd considerado uma depreciacio de 10 % do valor de Vu, em
Tungio do padrdo construtivo (acabamentos) da edificagio ser inferior ao padsiio estipulado, t8m-
se:

Vu=R% 1.219.27 /m*x 0,80 x 0,90 =R$ 877,87 /m*

VALOR DA BENFEITORIA:

VB=Ax Vu x Focx BD]

A = 5,76 m?
Vu =RE 877,87 /m?
k = coeficients de Ross-FHeidecke = 25 anog / 70 anos = 36,00 9 - Necessitando de reparos

importantes = (0,504
Foc =020+ 0,504 * (1 -0,20)=0.6032

Substituindo ¢ operando, resulta para benfeitoria:
VB = 5,76 m*% RS 877,87 /m? x 0,6032 x 1.2009

VB = RS 3.663.00 (Janeiro/2.017)

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centro - TéV/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 ~ Pres Prudeatc — SP £ E-mail: vrealjunior@amail.com
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7.2.3) Prédio de Alvenaria {Caldeiras):

Prédic crigido em alvenaria, blocos de cimento, piso *

cimentado, cobertura com telhas de fibrocimento do tipo kalhetfio, com lateral revestidas ¢om C ﬁu
telhas de fibrocimento na posi¢ao vertical, totalizando 191,88 m?, com uma idade aparente de 25 > }"

anos.

CUSTO UNITARIO PINI DE EDIFICACOES
Segundo o Custo Uritério PINI — Revista Construgdo
Mercado, o valor deste imovel & de 1.463,19 /m”.

Adaptando-o para condicdes da regifio local, conforme
mencionado no item Critérios, no qual foi considerado 20% do valor da capital, tendo em vista.o
custo de mio-de-obra ser bastante reduzido, além dos custos de determinados materiais serem
bastante inferiores, e também serd considerado uma depreciagho de 10 %% do valor de Vu, em
funcdo do padsao construtivo (acabamentos) da edificagdio ser inferior ao padrio estipulado, tém-
se:

c

Vi =R$ 1.463,19 /m*% 0,80 x 0,90 = RS 1.053,50 /m®

VALOR DA BENFEITORIA:
VB = A x Vu 5 Foc x BDI

A =191,88m?

Vu =RS 1.053,50 /m®

k = cocficienicde Ross-Heidecke = 25 anos / 80 anos = 30,00 % - Necessitando de reparos
importantes = 0,538

Foc = 0,20+ 0,538 * (1 -0,20} = 0,6304

Substituindo e operando, resulta para benfeitoria:

VB = 191,88 m*> x R$ 1.053,50 /m? X 0,6304 x 1,2002

VB = RS 153.034.90 (Janeiro/2.017) L y

7.2.4) Prédio do Alvemaris (IndGstria):

Barracio industrial, erigido com pilares de concreto, piso
concretado, laterais com fechamento de tethas fibrocimento vertical, cobertura com 1cihas de
fibrocimento do tipo kalhetdo sobre estrutura de concreto, totalizando 969,00 m?, com uma jdade
aparente de 25 anos.

CUSTO UNITARIO PINE DE EDIFICACOES

Segundo o Custo Unitario PINI — Revista Construgdo

Mercado, o valor deste imovel € de 1.463,19 /in.

Rua Ribeiro de Burros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudente - SP f E-mail; yreatjunior@mail.com
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Adaptando-o para condigées da regidio local, conforme
mencionado no itern Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, tendo em vista o
custo de mio-de-obra scr bastantc reduzido, além dos custos de determinados materiais serem
bastante inferiores, tém-se;

Va=RE 1.463,19 /m? x 0,80 = RS 1.170,55 /m?
VALOR DA BENFEITORIA:
VB =Ax Vux Foc x BD?

A =969,00 m?
Yu =R$1.170,55 /m*
k = cocficicnte de Ross-Heidecke = 25 anos / 80 anos = 30,00 % - Necessitando de reparos
imporlantes = 0,538
Foe = 0,20 + 0,538 * (1 - 0,20) = 0,6304

Substitninda e operando, resulta para benfeitoria:

VB = 969,00 m? x R$ 1.170,55 /m? x 0,6304 x 1,2009

VB = RS 858.691,00 (Janeire/2.017)

7.2.53 Prédio de Alvenaria (Oficina):

Prédio erigido em alvenaria, blocos de cimento, piso
cimentado, cobertura com icthas de fibrocimento do tino kathetfio, esquadrias de fergp ¢ com
lateral sevestidas com telhas de fibrocimento na posigfio vertical, totalizando 131,76 m?, comt uma
idadec aparente de 25 anos.

CUSTC UNETARIC PINE BE EINFICACOES
Segundo o Cusio Unitdrio PINI — Revista Construciio

Mereado, o valor desic imovel £ de 1.463,19 im=,

Adaptando-o para condigBes da regifio local, conforme
mencionado no item Critérios, no qual foi considerado 80% do valor da capital, tendo em vistao
custo de mio-de-obra ser bastante reduzido, além dos ustos de determinados materiais serem
bastante inferiorcs, e também serd considerado uma depreciagio de 10 % do valor de Vu, em
fungdo do padriio construtivo (acabamentos) da edificagsio ser inferior av padrio estipulado, tém-
se:

Vo =R§ 1.463,19 /m? x 0,80 x 0,90 =R$ 1.053,50 /m?

VALOR DA BENFEITORIA:

VB=AxVuzForxBD]

A = 131,76 m? ) o -
Run Ribeiro de Barros, 11732'7 - Cuntro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 1803 5-030 — Pres Prudente — SP { E-mail: vrealjunion@lgmail.com
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Vu =R$ 1.053,50 /m?
k = coeficientc de Ross-Heidecke = 25 anos / 80 anos = 30,00 % - Necessitando de reparo
importantes = 0,538 G 7
Foc = 0,20 + 0,538 * (1 - 0,20) = 0,6304 (&

Suhstituindo e operando, resulia para benfeitoria:

VB = 131,76 m? x R$ 1.053,50 fm?*x 0,6304 x 1,2009

VB = RS 165.085.06 (Janeiro/2.617)

.35} Larrecaments de Predutes Aeabades:
Cobertura e Piso:

Cobertura de estrutura metalea e tethas de chmento amianto, pilares etélicos, piso de concreto,
totalizando 106,26 m?, ¢ piso de concreto sem cobertura, com area de 137,31 m?%, com uma idade v
aparente de 13 anos.

Segundo o Custo Unitdrio PINI — Revista Construgio

Mercado, o valor deste imovel ¢ de 1.463,19 /m™.

Adaptando-o para condigdes da regido local, conforme
mencionado no item Critérios, no gual toi considerado 80% do valor da capital, tendo em vista 0
custo de m3o-de-obra ser bastante seduzido, além dos custos de delerminados materiais serem
bastante inferiores, ¢ também seri considerado uma depreciagio de 30% do valor de Vu, em
fungéio do padriio construtivo (acabamentos) da edificagdo ser inferior ao padréio estipulado, 1ém-
se:

vi=R$ 1.463,19 /m*x 0,80 x 8,70 =R$ 819,39 /m?

VALOR DA BENFEITORIA:

V8 = A x Vi x Foe x BDL

A =10626m*+ 13731’
va =R$ 819,39 /m’
k = cocficiente de Ross-Heidecke = 15 anos / 80 anos = 18,00 % - Necessitando de reparos

importantes = 0,597
Foc=0,20+ 0,597 % (1 - 0,20) = 0,6776
Substituindo ¢ operando, resulta para henfeitoria:

VB =243 .57 m*x R$ 819,39 hm? x 0,6776 x 1,2009

VB = RS 162.403.00 (Janeiro/2.017)

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Centre - TclFax (018) 3272-8602 - CEP 19015-030— Prex Prudenic — SP [ E-maih: vrcaljunior@gmuil.com
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7.2.73 Condensaciy:

Piso de concreto, totalizando 112,50 m?*, com uma idade aparente de 15 anas. 6 24

¢

CUSTO UNITARIC PINI DL EDIFICACOES

Segundo o Custo Unitirio PINI — Revista Construcdo

Mereado, o valor deste imodvel ¢ de 1.463,19 /m®,

Adaptando-o para condi¢Bes da regifio iocal, conforme
mencionado ne item Critérios, no qual foi considerade 80% de valor da capital, tendo em visla o
custo de m3o-de-obra ser bastante reduzido, além dos cuslos de determinados materiais serem
basiante inferiores, e também serd considerado uma depreciagiio de 30% do valor de Vu, em
funciio do padriio construtivo (acabamentos) da edificacgio ser inferior ao padrao estipulado, tém-
se:

Vu =R$ 1.463,19 Im?x 0,30 x 0,50 = R¥ 585,28 /m?

VALOR DA BENFEITORIA:

VB = A =V x Foc x BDE

A =112,50m?
Vu =RS$ 58528 /m?
k = coeficiente de Ross-Heidecke = 15 anos / 80 anos = 18,00 % - Necessitando de ceparos

importantes = 0,597
Foc = 0,20 + 0,597 * (1 - 0,20) = 0,6776

Substitnindo & operando, resulta para benfeitoria:
VB =112,50m? x RS 585,28 /m?>x 0,6776 x 1,2009

VB = RS 53.579,80 (Janeiroe/2.817)

7.2.8) Pavimeniacio Externa:

PavimentagHo do pétic, com concreto para trimsito de vefculos
pesades e leves (Caminhes e catros de passeio), totalizando 10.500,00 m>.

Estimando a benfeiforia por encontrar em regular estado de conservacio Critério de Heidecke ~
Estado 3,5 —requer reparaglcs simples/deticiente), serd considerada uma depreciagiio de 33,20%,

portanto:

VALOR DA BENFEITORIA = 10.500,00 m? x R$ 75,00/m? x 0,668 x 1,2009

VB = RY 631.733,00 (Jancire/2.017)
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7.2.9) Cerea de Alambrado — Fechameple exteras:

Cerca dc alambrado, com pilares de concreto cora
espagamento de 2,00 metros, aramne galvanizado, totalizando 350,00 metros lineares, com mureta (
de sustentagio de alvenaria.

Estimando a benfeitoria por encontrar € regular estado de conservagio Critério de Heidecke —
Esiado 3,5 —requer reparacdes simples/deficiente), sera considerada uma depreciacio de 33,20%,

portanto:

VALOR DA BENFEITORIA = 350,00 mi x R$ 150,00/ml x 0,668 x 1,2009

VB = RS 42.116,00 (Janeiro/2.617)

7.2.18) Enfra Estrutura Complementores:
Servigos de Terraplanagem, Instalagdes Hidro-Sanitaria externa, Instalagdes Elétricas externa, b

Ajardinamento, denfre outros, estima o valor de:

RS 260.600.80 (Janeiro/2,01

VB

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS:

VR = RS 2.385.660.80 (Janeiro/2.617)

(Dofs milhbes, trezentos oitents e cince mil, sciscentos e sessenta reais)
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73 — Valor Total de Imével (Matricula n® 21.676 do 2° C.R1L de Presidentel C1n
Prudeate-5P): (

Fator de Comercializacio (Fc): Todas as caracteristicas gue envelvem o referido imével

(Terreno), tais como de sua situagio, localizaciio, caracterfsticas fisicas, bem como da conjuntina
imobilidria local e outros aspectos, jé foram devidamente considerados no célenjo do valer do

texreno (vide itens antesiores), assim, o Fator de Comercializagio adotado serd igual “1,00™

Do exposto anterioymente, ¢ vator do imével resulta o valor do terreno/ sleba

mais o valor das benfeitorias construtivas:

N Vi= (VT +VYB)xFe
onde:

Vi = Valor do Imodvel
VT =R$ 4.162.652,00
¥B =RE 2.355.460,60

Fc =1,00

Vi= (R$4.162.652,00 + R$ 2.385.660,00) x 1,00

VI {Vailor do Imdvel) = RS 6.548.312.86 (Janeiro/2.017)

{Seis milhdes, gninhentos e guarenta e oite mil, irezentos ¢ doze reais)

Rua Ribeire de Barros, 1227 - Centro - Tel/Fax (018) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudentc — SP / E-mail: vecaljunion@pmail.com
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VI — CONCLUSAQ:

O presente trabalho obedecen aos dilames das Normas Brasileiras — NBR
14653-1 Avaliagies de Bens—Parte 1 - Procoedimentos Gerais, e NBR 14653-2 Avakiagfies de
Bens — Parie 2 — Avaliagio de Iméveis Urbanos, da Assecia¢ie Brasileira de Normas
Téemicas (ABNT), onde este sionatério utilizou o Métede Evelutive para determinar o valor do
imovel em questdo, sendo o Métedo Cemparativo Dircto de Dados de Mercado (meodejos de
regrossao linear) no calculo do valor do terreno, ¢ Método da Quaniificacio de Custo na
determinagdo do valor das benfeitorias, conforme itens V — Metodologia Basica Aplicivel, Vi—

Critérios para Avaliaciio, VI — Vistagia e Avaliace, do presente Laudo.

Pertante, o valer toini da avaliacio de #mdvel compaste per terreno
arbane medindo 14.231,31 m*, Matricaia n.° 21.676 do 2° C.R.1L. de Presidente Prudente,
contendo benfeitorias construtivas, sitpada & Avenida Silvie Dominges Reneador {entioa
Avenida Hum), n.° 309, no Distrito Industrial, no municipio de Presidente Prudente-SP,

com valor deierminado com data base para o més de Janeiro de 2.017, coxresponde:

VI (Valor do Imével) = RS 6.548.312,00 ( Janeiro/2.017)

(Seis milhdes, quinhentds e quarenta e oito mil, trezentos edoze reais)

o Parte ideal (1716} do imdvel da Watricsla o’ 28676 do 2° C.R.IL. de Presidente

Prudente, comproeade:

Parte Ideal do Imével = RS 654.831.20 (Janeiro/2.017)

(Seiscentos e cinquenta € quatre mil, eitocentos e trinfa e um reais, vinte centaves)

Rua Ribeirg de Barros, 1227 - Centrp - Tel/Fux (018) 3222-8602 - CEP 19815-03¢ - Pres Prudente - SP / E-muil: vrealjunion@gmail.com
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IX - ENCERRAMENTO:

Dando por tenminado seu trabalho, mandou datilografar o presente LAUDO
DE AVALIACAQ, que compde-se de 35 (trinta e chaco) Tothas impressas por computador de

um lado s6, vindo as demais rubricadas ¢ a primeira ¢ esta datada ¢ assinada pelo perito.

Scuuem em anexos:

ANEXO I - ELEMENTOS PESQUISADOS / RELATORIOS ESTATISTICOS

ivil - CREA 0601452478
tituiar do IBAPE N° 981 — Iustituto Brasileiro
de Avalisgbes ¢ Pevicies de Engenhario de 550 Paulo
CRECI N° 46.279 / Conselha Regional de Corretores de
Imdveis de Sio Paulo

Rua Ribeiro de Barros, 1227 - Contro - TelFax (G18) 3222-8602 - CEP 19015-030 — Pres Prudente — SP / i-mail: vrealjenior@gmait.com
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ELEMENTOS PESQUISADGSIRELATC)RIOS ESTATISTICOS
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Dagdos

TELSYS

LNGRE#InIn

No [Endereco Fonte Area do Terreno | Setor Valor
Urbano Unitario
1 Terreno na Jardim Qrian Iméveis: (18) 3163,0n 2,00 110,48
Guanabara 32224600
2 Terreno no Orion Imoveis: (18) 1132,00 200 265,02
Residencial Jardins 32224600
3 Terreno no Jardim Orion Imdveis: (18) 800,00 4,00 880,00
Bongiovani 32224600
4 Terreno no Jardim Orion imdveis: (18) 1600,03 4,00 512,50
Bongiovari 32224500
5 Terreno na Vila Luso  Imobilisria Franco {18) 2700,00 2,00 148,15
32215355
8 Terrenc no Jardim Confilance Neg imob (18) 1040,60 400 615,38
Bongiovani 39164041
7 Terreno no Jardim Arenales imaveis (18) 49090,00 360 450,00
Rio 400 39811302
8 Terreno na Vita So  Obijettiva Imbveis (18) 6791,60 2,00 320,00
Judas Tadeu 32223501
9 Terrena no Jardim Ohbjettiva Imaveis (18) 3300,00 2,00 142,42
Guanabara 3z2235m
10 Terreno na Vila Objettiva Imaveis (18) 1560,08 2,00 233,33
Verinha 32223501
11 Terreno na Vila Objettiva tmoveis {18) 880,00 3,00 240,91
Marcondes 32223501
12 Terreno no Jardim tuka Imoveis (18) 2391,09 2,00 292,75
S&o Gabriel (em 32237051
frente a igreja)
13 Terreno no Jardim Realiza Neg. imob. (18) 1277,00 2,00 195,77
Eidorado 39030808
14 Terreno no Jardim Realiza Neg. tmob. (18) 2347,50 3,00 200,00
Rio 400 39030808
15 Terreno no Jardim Mova Dinamica imdvsis 4000,00 4,00 625,00
Rio 4060 {18) 32218834
16 Terrenc no Jardim imobilidria Rio Branco 8677,55 2,00 170,49
Vale Verde
17 Terreno no Bairro irmobilidria Rio Branco 14140,36 3,00 399,99

Vila Formosa
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TECSY

LAGERHARSG

18 Torreno no Jardim  Imobiliaria Rio Brance 2000,00 4.00 75000 G2
Novo Boagiovani N
19 Terreno no Bairro Irnobiliaria Rio Branco 10000,08 2,00 80,00
Jardirn Santa Monica
20 Temeno R. Avelino L uka tmodveis-Oferta 19000,00 2,00 250,71
Santos-Pres.Prudent
e
1005,00 2,00 288,51

21

Marcele Diugosz {18)
o88075971

Tesrreno naAv
Juscefino K de
Oliveira
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Inforraacies complanventaras:

« Mimero de varidveis: 3

+ Nimero de varaveis consideradas: 3
o Nimero de dados: 21

o Ndmero de dados considerados: 21

Resuflados Faleticticos:

Linear

e Cooficiente de corelagdo: 0,948949

¢ Coeficiente de determinagio: 0,900504

= Cosfidente de determinagio ajustado: 0,889449
¢ Fisher-Snedecor: 81,496

= Significincia: 9,01

MNio-Linear

o Coeficiente de determinacio: 0,900504

Narmaldade dos residues

o 66% dos residuos sttuados eritre -1 e +1 &

» 95% dos residucs situados entre -1,64 2 +1,64 5
© 3G0% dos residuos situados enpe 1,56 € +1,86%

Sautliers do Medelo: &

Squacio }
Regréssores Equecdo
s Arex do Terrens x

e Setor Urbana x2

s Valor Unitsric y

T-Observado Sighificancia Cresdimento N3odinear

st
10,90

8,30
0,0

-1,66 %
14,30 %

Valor Unitdrio =8,79B6358 +75432,143 * 1/Area doTemeno +48,969615 * Setorlrbano?



Relatorie Completo

MODELD: Avaiiacio de Terrencs

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra 21 _ Total 03
Utilizados 21 Utilizadas :3
Outlier : 0 Gray Libardade © 1

TELSYS
M‘:%hNvaﬂh’«

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: ¥

COEFICIENTES VARIAGAO

Correlagao - 0,84895 Total - 1114711,04147

Determinagdo 0,90050 Residual . 110908,76410

Alustado : 0,88845 Desvio Padrio : 78,49585 b
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado : 8145633 B-Calcutado 1 2,349897

Significancia < £,01000

NORMASIDADE
intervaio Classe % Padrio % fModelo
-1a1 68 66
-1.64 a+164 20 95
-1,96 a +1,95 a5 100

MOBELD UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Resuliado Teste : Ndo auto-regressao 90%

Y = 8,798636 + 75432,143172° 1/X; + 40,988615 * X2*

BODEL O DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICABORES

AMOSTRA MODELO
Média - 370,54 Cosefic. Aderéncia
Variaggo Total : 1114711,04 VariagBo Residual
Variancia : 653081,48 Variancia

Desvio Padrdo : 230,39 Desvio Padrao

: 0,90050

: 110808,76
. 6161,60

: 78,50
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Relatério Compileto

GRAFICO DE AGERENCIA {Valor Observado X Valor Caiculadn)
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Relatério Completo

DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area do Terreno

indica a area do terreno do imovel, em m®.

[ e—— e S

TECSYS

ENGENHARA

S EmE— . 1 3 S ———— i (% 6§ AVRE T 43 4TS e

Valor Unkério = I( Arep do Terrens )

Tipo: Quantitativa § 450-gr—" !
Amplitude: 500,00 2 19000,00 3 qo0 i
tmpacto esperado na dependente: Negativo £ ol :
10% da amplitude ra média: -1,66 % na estimativa > 00 !
' 10000 i
Area do Tesreno :
X Setor Urbano
indica a localizagéo do terreno. @  \erUnitério = §( Setor Urbana) |
Tipo: Cadigo Alocado 2 eond - p—— :
Amplitude: 2,00 a 4,00 5 : ;
impacto esperado na dependente: Positivo g GOy g e
10% da amplitude na média: 14,30 % na estimativa . i
Micronumerosidade: atendida. 3 4 i
Setor Utbano I
Y Valor Unitario
Valor Unitario do terrenc, gue indica 2 quantia monetaria, paga ou
estimada, por n".
Tipo. Dependente
Amplitude: 80,00 a 880,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVE!S INDEPENDENTES
VARIAVEL Escala T-Student Significincia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) {Padriao = 0,88945)
¥ Area do Terreno 1% 1,83548 3,30 0,87567
¥, Setor Usbano »* 10,88553 0,01 _ 0,20454
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Relatario Completo

MATRIZ DE CORRELAGAQ ENTRE VARIAVEIS {(Valores em percentual)

«  MATRIZ SUPERIOR — PARCIAS
+  HATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

-

o [t

2 |e|§
—_ 13 =
o1g (812
2lE |82
SI1& |< |3
X, | ix 24
Xz ** 39 .
vy | vy | 49| o4

Valor Unitério
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_ enda:
08/01/2017 17:34:09
Infermycoes complementares:
Tdentificador: S0H8001

Enderego:
Complemento:

Municipior UF:

- ¢do Terreno 14.213,31
» Setor Urbano 3.00
Valores do Média para 80 % de confiancs

« Valor Unitdrio Médio: 382,83

« Valor Unitasio Minimo: 345,72

« Valor Unitario pfdbimo: 419,94

Predisdo; Grau I

Valar Unitdrio =8,7986358 +75432,143 # 1fArea doTerreno +40,969615 * SatorUrbano?
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