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EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL [ FORO
DA COMARCA DE DIADEMA

PROCESSO: 1005758-18.2018.8.26.0161

SERGIO ANTONIO DE BORTOLI ,
engenheiro, registrado no CREA sob numero 143.63242arito no IBAPE
como Membro Titular n1185, perito nomeado nos autos da agéo proposta po
BANCO DO BRASIL S/A em face deCAMPESTRE CONFECCAO E
COMERCIO LTDA em curso perante esse MM. Juizo e respectivo 1@grtd
tendo procedido as diligéncias e estudos que smfiz necessarios ao cabal
cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi confiagia, respeitosamente,

apresentar as conclusdes a que chegou por intermeédiresente.

LAUDO
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1. PRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho é a avaliacdo dwé@biregistrado no Cartorio
de Registro de Imoéveis da Comarca de Diadema soltinoero 21.122,
conforme descrito a seguir:

“IMOVEL : Um prédio industrial sob o n° 1.280 da Avenida SeteSeembro e seu
respectivo terreno, constituido de PARTE do lote n°® 1%udedra n° 35, do Jardim
Conceigao, neste distrito, municipio e comarca de Diaddfstado de Sdo Paulo, medindo
25,00 metros de frente para a referida Avenida, tend@lidimenséo na linha dos fundos,
por 70,00 metros da frente aos fundos , de ambos os,ladoerrando a area de 1,750,00
metros quadrados, confrontando pelo lado direito de quewenida olha para o imdvel,
com o lote 14, pelo lado esquerdo com a outra parte dollwteendida a firma Industria
de Niquelacdo e Cromacéo Sao Francisco Ltda. e no®fucoim o lote 04.1M.21.017.045.-
PROPRIETARIA: SOVEL EMBALAGENS INDUSTRIA E COMERICIDA., com sede
em S&o Paulo & Avenida Bosque da Saude n° 1,048.

AV.14 - Em 20 de outubro de 2005.
Ref. prenotagéo n° 87.855 de 11 de outubro de 2005

Averba-se nos termos da Escritura Publica de Vendaompfa com Pacto Adjeto de
Hipoteca lavrada em 19 de julho de 2005, a fl. 127 do In*957, do 2° Tabelido de Notas
de S&o Bernardo do Campo —SP., que o imovel passser #gancado pelos numeros
1.240,1250,1260,1266 da Avenida Sete de Setembformencertidao n® 207/04, referente
ao Processo n° 10.155/00, expedida em 16 de junt2®@#é pelo Municipio de Diadema
(Microfilme n° 87.855).

AV.17 -Em 24 de novembro de 2005
Averba-se na forma da alinea “a” inciso |, do artigo 2d8 Lei n® 6.015/73, em retificacéo

ao preambulo desta matricula, tendo em vista a omiss&mwudstar que o prédio industrial
nele mencionado possui uma area construida de 1.081207

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SERGIO ANTONIO DE BORTOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2020 as 09:23 , sob o0 nimero WDDA20700332219

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005758-18.2018.8.26.0161 e codigo 68AABA2.



fls. 240

Eng. Sergio Antonio De Bortoli CREA 060.143.632-0

Membro Titular do IBAPE/ SP no. 1185 Proc. 1005758-18.2018

AV.18-Em 24 de novembro de 2005
Ref. Prenotagéo n° 88.225, de 22 novembro de 2005

AMPLIACAO DE CONSTRUCAO: Averba-se, a requerimento devidamente
formalizado, firmado nesta cidade em 7 de outubro de 2§50 prédio industrial objeto
desta matricula, com 1081,07m2, foi ampliado em mai€)1986m2, totalizando uma area
construida de 2.942,02 m2, conforme Certiddo de Conzluda458/05, referente ao
processo n° 10.155/00, expedida em 15.07.2005, peloicipio de Diadema. Foi
apresentada a Certiddo negativa de Débito do INSS n°4208%-21034010, emitida em
10.10.2005. Valor base de calculo com base no indicSINDUSCON. R$ 679.630,60
(Microfilme n° 88.225)

AV.19-Em 24 de novembro de 2005
Ref. Prenotagéo n° 88.225 de 22 de novembro de 2005

DEMOLICAO: Averba-se, nos termos do requerimento mencionado eabagéo
anterior, que parte do prédio industrial, objeto desta matri@daespondente a 1.88m2,
foi demolida, remanescendo uma area de 2.940,14 miyromm Certidao de Conclusao n°
458/05, referente ao processo n° 10.155/00, expeshidd 5.07.2005, pelo Municipio de
Diadema. Foi apresentada a Certiddo Negativa de DebittN&S n°049942005-21034010
emitida em 10.10.2005 (microfilme n° 88.225)

2.VISTORIA

A vistoria do imovel objeto desta avaliacéo foilizsda no dia 17/01/2020 e
foi acompanhada pelo Sr. Valdemir Valentin Feligigrroprietario do imovel,
gue prestou toda colaboracdo necessaria paraagi@dizlos trabalhos. Nesta
oportunidade foi realizada a vistoria interna eemd do imovel avaliando.

Em seguida, foi realizada ampla pesquisa de imakgponiveis para venda no
mercado imobiliario da regido, com o objetivo déetar dados comparativos
para serem utilizados no estudo estatistico ape@m seguir.
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2.1. Informagbes da Regido

Diadema integra a Regido Metropolitana de S&o Raekia inserida na regido
do Grande ABCD, composta por sete cidades. Distbht€m do marco zero
da capital do estado, localizado na Praca da SéleDia tem 30,7 Km2, o que
representa 4,94% de todo o territorio do ABCD =ale 0,01% do territério
estadual.

O Municipio é composto pelos seguintes bairrosoildo (5,815 Km?2), Centro
(3,816 Km?), Piraporinha (2,956 Km?), Concei¢cadd@ 92 Km?), Tabodo(2,407
Km?2), Casa Grande (2,402 Km?), Serraria (2,229 K@&nhema(1,927 Km2),
Campanario (1,817 Km?), Vila Nogueira (1,507 Kmipamar(1,139Km?).

A altitude predominante gira em torno de 700 a8@fros, possuindo relevo

acidentado, com pequenas colinas e marrotes aloagapoucas areas planas.

Diadema possui, em média, 10m? de area verde fpitahte. A maior parte
das areas verdes, no entanto, esta concentradd @o Blunicipio, dentro da
area delimitada como de Protecdo e Recuperacadananciais (APRM).
Assim, os demais bairros apresentam indices imésj@ue variam desde 1m?
em Casa Grande a 6m2 no Centro.

Seu clima possui duas estacfes bem definidas a 8&y&o pouco quente e
chuvoso e inverno ameno e subseco. As temperangdm®s giram em torno
de 25°C graus. O indice pluviométrico médio é dexamadamente 1.400
al.500 mm por ano. A maior parte da rede hidrogaadéista orientada para
noroeste do Estado de S&o Paulo, em direcdo adalhzté.

O imovel objeto desta avaliacdo esta localizadGewotro de Diadema.
A regido possui ruas e avenidas asfaltadas e amita energia elétrica,

telefone, agua e esgoto, linhas de 6nibus, hospéacolas, etc., possuindo um
comércio de porte médio.
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2.2. Pontos Positivos da Regido

Proximidade de um importante polo industrial, compydacdo formada
principalmente por trabalhadores da industria dienmecessitam se deslocar a
grandes distancias para chegar ao local de trabalho

Possui varias vias de acesso aos bairros vizirfhos,acesso ao transporte
publico, comércio farto e diversificado.

2.3. Pontos Negativos da Regiéo

Crescimento desordenado, sem planejamento e sdadosicom urbanizacéo;
poucas areas verdes e de lazer; falta de segureargateristica dos grandes
centros urbanos;

2.4. Caracterizacao do Terreno

O terreno do imovel avaliando possui formato regui@pografia com leve
declive na sua parte posterior, tendo sido terraola para implantacéo de suas
construcdes. Possui uma area de 1.7500@aonforme matricula apresentada
no item 1 deste trabalho.

2.5. Caracterizagéo das Edificagcbes e Benfeitorias

Sobre o terreno acima descrito, foi construido wédip para uso industrial,
constituido de 3 pisos, possuindo uma area total940,14

No piso térreo estdo localizadas 3 recepc¢des d@reapedicdo, estoques, area
de producéo (com elevador monta carga), 6 banheiessulinos ,6 banheiros
femininos, refeitério, 4 salas de escritorio, al#ruma area sob as escadas que
levam ao 1° andar utilizada como estoque de metat@limpeza. O piso da
recepcao é revestido de ceramica de 12 qualidadeomtea-se em excelente
condicdo, assim como a escada de acesso aos gesugigjue € revestida de
ardosia.
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Demais pisos de outras areas sao pisos do tipsetmalutodos em 6timo estado
de conservacao. As paredes sao revestidas de agmo@n pintura latex (em
bom estado em todos os andares). As paredes dut®ress SAo construidas
com divisérias removiveis.

No 1° piso estéo localizados 4 escritorios, 2 shroes), uma saleta de espera,
3 banheiros e uma pequena cozinha. O piso deste andvestido por placas
ceramicas e as paredes sdo revestidas de argamgsstura latex, com
excecao das paredes da cozinha e dos banheirsgguevestidos de azulejos.

No 2° piso estdo localizados mais 4 escritorios, pagueno almoxarifado,
outro show room e mais 2 banheiros. O piso destaraambém é revestido de
ceramica, sendo que as paredes sao revestidagateassa e pintura latex (em
bom estado de conservacéo).

O prédio conta com elevador tipo “monta carga’. rAadexterna comporta
estacionamento para aproximadamente 7 veiculosssupgortdo de facil
acesso para a entrada e manobra de caminhdes.

Segundo o estudo “Valores de Edificacbes de Imdvdianos — IBAPE/SP”,
0 padréo construtivo da construgéo € do “tipo 2.23lpéo - Padrao Médio”,
gue tem a seguinte descricao:

“Com um pavimento ou mais, projetados para vaosgenal, superior a dez
metros, utilizando estruturas metalicas ou de cetwpré-moldado ou armado
no local. Coberturas metalicas ou telhas pré-moltade concreto protendido.

Fachadas com tratamento arquitetdbnico simples, guias a latex, com
revestimento de cerdmica ou outros materiais. Areaternas com piso
cimentado ou concreto simples, podendo ter paljtsliaadas.

Caracterizam-se pela aplicacdo de materiais de aoantos econdmicos, tais
como:
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Pisos: concreto estruturado nas areas dos galpéesimica, vinilico, carpete
ou outros nas demais dependéncias. Paredes: piatlditex sobre emboco ou
reboco, barra impermeavel ou azulejo nos banheiros.

Instalagdes hidraulicas: completas, com louca sarate metais comuns.
Instalacdes elétricas: completas, com distribuie@w circuitos independentes.
Esquadrias: madeira, ferro ou aluminio.”

3. DIAGNOSTICO DO MERCADO

A amostragem coletada no mercado imobiliario, acssho Anexo Il, consta
de galpdes localizados nédo s6 no Centro de Diadema também em bairros
adjacentes.

O mercado imobiliario apresentou quantidade exp@ssle elementos
comparativos. A analise dos dados obtidos no merncadbiliario demonstrou
gue, para iméveis semelhantes disponibilizados ypamnda, sdo consideradas
variaveis significativas, a area construida, alinagdo, o padrdo construtivo e
a idade aparente das respectivas construcdes.

Outras caracteristicas, como por exemplo, vagas es&cionamento,

zoneamento, pé direito, entrada de energia, boatilagio, areas

administrativas e de apoio, etc., sdo apresentpds imobiliarias como

fatores diferenciais, mas ndo se mostraram detantes no estudo estatistico
realizado. Tais caracteristicas devem ser conglderale acordo com a
necessidade especifica de cada uso.

A variavel topografia do terreno nédo foi considerat presente estudo uma
vez que foram considerados galpdes ja implantadolsres terrenos
originalmente planos ou terraplanados para imptdiat@os mesmaos.

Quanto ao padrdo construtivo o imovel avaliandac@isiderado regular, ou
seja, na média das amostras coletadas. Quantabzémgé@o e ao estado de
conservacao foi considerado acima da média, quaotdparado aos elementos
comparativos coletados no mercado imobiliario.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por SERGIO ANTONIO DE BORTOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2020 as 09:23 , sob o0 nimero WDDA20700332219

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005758-18.2018.8.26.0161 e codigo 68AABA2.



fls. 245

Eng. Sergio Antonio De Bortoli CREA 060.143.632-0

Membro Titular do IBAPE/ SP no. 1185 Proc. 1005758-18.2018

4. METODOLOGIA EMPREGADA

Todos os critérios adotados na elaboracdo da peesemliacdo estdo em
consonancia com as Normas de Avaliacdo e publisa@micas do IBAPE

(Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias awd&nharia), normas técnicas
de “Avaliacdo de Iméveis Urbanos" - NBR-14.653/ABNdem como, na

analise das informacdes obtidas no mercado imabilidcal.

De acordo com o item 8.1.1 da norma NBR 14.653rtefdg a metodologia

aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza doawafiando, da finalidade

da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e tiqlede de informacgdes

colhidas no mercado.

4.1. Procedimentos Avaliatorios

Os procedimentos Avaliatorios usuais, em confordedeom os itens 8.2, 8.3
e 8.4 da citada norma, estdo descritos a seguir:

a) Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

Este método estabelece de forma direta um sisteenaothparacdo com
iméveis similares, através de coleta de dados deate e pesquisa junto a
imobiliarias, profissionais especializados, proji®s, anuncios classificados,
orgaos publicos e outros veiculos que possam ferrieformacdes basicas e
concretas dos imoveis ofertados ou negociados teroente.

O processo comparativo, muito embora a pesquismpbimoéveis similares,
requer uma melhoria no seu grau de precisdo, olpitaoutro processo
auxiliar, denominado “Homogeneizacao de Valores”.

Tal processo, recomendado por normas técnicascuois@ir a discrepancia,
dos elementos comparativos, através de trataméanico dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes da amostra.

O resultado comparativo de dados de mercado prodoelhor resultado
devido ao cotejamento direto com o mercado, evitgmmdcessos indiretos ou
involutivos.
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b) Método Evolutivo

Método analitico que consiste em partir do valotetceno, soma-lo ao valor
da constru¢cdo com custos diretos e indiretos eseeméados ao total os custos
financeiros, despesas de vendas e lucro do emm@endque devem ser
contemplados no mercado por meio de célculo de d®a@omercializacao.
Entre os métodos de avaliagdo de iméveis, o Ewalué particularmente
aplicavel quando a propriedade avaliada compreermmfeitorias
relativamente excepcionais ou especializadas, pgaquais ndo ha
propriedades similares no mercado.

Para aplicacdo deste método, o valor do terrene sevcalculado através do
método comparativo direto de dados do mercado,lar da benfeitoria por
meio do método da quantificacdo do custo e aplwaedsobre este, o fator de
comercializacéo.

c) Método da Quantificagdo do Custo

Utilizado para identificar o custo de reedicdo denfbitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de construmég@or orcamento, com
citacdo das fontes consultadas.

d) Método da Capitalizacdo da Renda
Identifica o valor do bem com base na capitalizagésente da sua renda
liguida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

e) Método da Remuneracéo de Capital

Neste critério o valor locativo é determinado gécacdo de uma taxa sobre
o valor do imoével. E aplicado no caso de imoveiagos e atipicos para 0s
guais a utilizacdo da comparacéao direta seja incpral.

f) Método Involutivos

Identifica o valor de mercado do bem alicercadosea aproveitamento

eficiente baseado em modelo de estudo de viabdidadnico econémica

mediante hipotético empreendimento compativel conagacteristicas do bem
e com as condi¢des do mercado no qual esta inseddsiderando-se cenarios
viaveis para a execucao e comercializacdo do pvodut

10
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O método involutivos deve ser empregado quando h@dover minimas
condi¢des de utilizacdo do método comparativo aidet dados de mercado.

4.2. Critério Adotado

Dado as caracteristicas do imovel e da dispondiiidde dados ofertados no
mercado, optou-se pelo “Método Comparativo Diretdaddos de Mercado”.

A andlise da pesquisa constante do Anexo |l faiuafda considerando-se as
seguintes homogeneizacdes:

1 — Desconto de 05 % (cinco por cento) nas ofgtaa compensacéo das
superestimativas comuns ao mercado imobiliario.

2 - Consideracéo das diferencas referentes azacalo, ao padréo construtivo,
a idade e estado de conservacdo entre as amostsagsade variavel
dicotémica.

3 — Consideracéo das diferencas de area consenidaas amostras atraves
de variavel quantitativa.

4 — A variavel area do terreno ndo foi consideradamodelo matematico
utilizado por ndo se adequar ao mesmo.

4.3. Grau de Fundamentacdo e Grau de Precisao

A especificacdo de uma avaliacéo esta relacioreta tom o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercadordamacdes que possam
ser dele extraidas.

O estabelecimento inicial pelo contratante do gimfundamentacéo desejado
tem por objetivo a determinacdo do empenho no ltvalevaliatorio, mas nao
representa garantia de alcance de graus elevadosdiementacéao.

11
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Quanto ao grau de precisao, este depende exclumitarmas caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e, por isso, néssévphde fixacdo a priori.

O presente trabalho esta classificado cddrau de Fundamentagéo ||
conforme tabela 1 do item 9.2.1 da norma ABNT NBR64%3-2: 2004.

Conforme tabela lll do item 9.2.2 da mesma nornséa elassificado como
Grau de Precisdo Il (Amplitude do intervalo de confianca de 80% enmaor
do valor central da estimativa <= 30%).

5. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo da pesquisa: de 20/01/2020 a 29/02/2020&eAnexo II.
Tratamento dos dados: estatistica inferencial = RefAnexo lll.

Numero de dados de mercado utilizados igual a Bidga industriais.

Classificacdo do Imovel:

a) Quanto ao uso: Industrial
b) Quanto ao tipo: Galpéo
¢) Quanto ao agrupamento: Loteamento

6. DETERMINACAO DO VALOR DO BEM.

Depois de analisados os elementos comparativosréxdAll, utilizando a
inferéncia estatistica no Anexo lll, obtivemos tovanédio do imovel igual a
R$7.705.189,48de acordo com o modelo matematico apresentadguars

Modelo:

Valor ¢/ fator de oferta = 7487840,3 *e " (0,268323 Padrao) *e " (-
1652,2246 * 1/AreaConstruida ) *e * (0,26697172ade )*e ~ (0,32362309
*Localizacéo )

12
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Onde:

Valor c/ fator de oferta= valor do imovel

Padrdo = padréo construtiv@®.£ regular; 1 = acima da média)
Area Construida= area construi(@940,14 m)

Idade = idade aparente: (0 = mais antijg;mais novo/conservado)

Localizacéo = localizacdo do imovel: (0 = regular; melhor localizado)

7. CONCLUSAO

O valor meédio de mercado do imdével localizado amida Sete de
Setembro, ¥ 1240/1250/1260/1266, Centro, Diadema, objeto da
matricula namero 21.122 do Cartério de Registrolméveis da
Comarca de Diadema, em feverei® 2020em numeros redondos,

é igual aR$7.705.000,00 (sete milhbes, setecentos e cinco mil

reais).

8. TERMO DE ENCERRAMENTO

7

O presente trabalho € constituido de 13 folhasidifptalizado por este
signatario em formato PDF na presente data.

Séo Paulo, 11 de margo de 2020

Fa
|

f
/]

:"'I. -'/ .. Fd| -"I":I‘.J

/4 &Y LA

/" Sergio Antonio De Bortoli
Perita Judicial
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Valor de Valor ¢/ fator Area Area do .
Enderego/ Obs Fonte . Idade |Localizagdo Padrdo
Venda de oferta Construida Terreno
Open Real Sate Tel. 4117-1741 Corretora
Rua Neuza, 85 - Canhema 10.500.000,00 | 9.975.000,00 2.600,0 2.600,0 1 1 1
Fernanda
X Ballarin Inv. Patrimoniais e Imob. Tel.2106-
Rua Goias, 60 - Canhema 3.500.000,00 [ 3.325.000,00 1.000,0 22440 1 1 1
7300 Corretor Roberto
L Oswaldo Martins Imob. Tel. 4057-2167
Rua Caramuru, 439 - Concei¢éo . 4.500.000,00 | 4.275.000,00 1.403,0 1.351,0 1 0 1
Corretor Lino Cel.99834-3895
Activa Iméveis Cel.99497--2181 Corretor
Rua Teyupa, 76 - Eldorado 3.500.000,00 [ 3.325.000,00 1.183,0 2.530,0 1 0 1
Eduardo
. . . Vila Bela Iméveis Tel.4469-1010 Corretor
Rua Blindex, 54 - Piraporinha . 3.500.000,00 [ 3.325.000,00 1.274,0 1.026,0 0 1 1
Antonio Cel.9968-1844
Avenida Nossa Senhora das Gracas, 619- Oswaldo Martins Imob. Tel. 4057-2167
. . 4.500.000,00 | 4.275.000,00 1.655,0 3.742,0 1 0 1
Serraria Corretor Lino Cel.99834-3895
- Oswaldo Martins Imob. Tel. 4057-2167
Rua Caramuru, 425 - Conceigao ) 4,500.000,00 | 4.275.000,00 1.659,0 1.5660 | 0 0 1
Corretor Lino Cel.99834-3895
) . Ballarin Inv. Patrimoniais e Imob. Tel.2106-
Rua Alberto Jaffet, 662 - Vila Nogueira 5.100.000,00 [ 4.845.000,00 1.995,0 2.637,0 0 1 0
7300 Corretor Roberto
. N Ballarin Inv. Patrimoniais e Imob. Tel.2106-
Rua Tupinambas, 1110 - Concei¢do 6.600.000,00 [ 6.270.000,00 2.884,0 3.738,0 1 0 1
7300 Corretor Roberto
L L Disk GalpGes Tel. 5625-2529 Corretora
Rua Solimdes, 265 - Campanério Daliane 5.000.000,00 [ 4.750.000,00 2.261,0 25210 0 0 1
I
. X Disk GalpGes Tel. 5625-2529 Corretora
Avenida Maria Leonor, 836 - Centro Daliane 5.500.000,00 [ 5.225.000,00 2.644,0 3.263,0 0 1 0
I
. . Colliers Imohiliaria Tel.3223-000 Corretor
Rua Afonso Monteiro da Cruz, 768 - Serraria Alan 5.000.000,00 [ 4.750.000,00 2.475,0 25110 0 0 1
X . Disk Galpdes Tel. 5625-2529 Corretora
Rua Dom Joaquim de Nazaré, 109 - V. Nogueira Daliane 5.000.000,00 [ 4.750.000,00 2.500,0 2.500,0 0 0 1
I
. Valentina Karan Imoveis Tel.3278-4663
Rua Espirito Santo, 222 - Casa Grande X 3.000.000,00 [ 2.850.000,00 1.641,0 2.557,0 0 0 0
Corretor Antonio Cel.99491-0605
| L Disk Galpdes Tel. 5625-2529 Corretora
Rua Jacui, 435 - Campanario Daliane 4.200.000,00 | 3.990.000,00 2.298,0 3.431,0 0 0 0
I
. . Colliers Imohiliaria Tel.3223-000 Corretor
Rua Afonso Monteiro da Cruz, 730 - Serraria Alan 5.000.000,00 [ 4.750.000,00 2.750,0 2.504,0 0 0 0
. Disk Galpdes Tel. 5625-2529 Corretora
Rua Baependy, 151 - Campanério Daliane 3.600.000,00 [ 3.420.000,00 2.000,0 2.000,0 0 0 0
I
X X Disk Galpdes Tel. 5625-2529 Corretora
Av. Afonso Monteiro da Cruz, 1414 - Serraria Daliane 5.000.000,00 [ 4.750.000,00 3.018,0 3.685,0 0 0 0
I
. . Disk Galpdes Tel. 5625-2529 Corretora
Rua Piratininga, 301 - Serraria Daliane 2.500.000,00 [ 2.375.000,00 2.219,0 2.1450 0 0 0
I
N X , Ballarin Inv. Patrimoniais e Imob. Tel.2106-
Galpdo em Diadema - Cod. 3963 2.100.000,00 [ 1.995.000,00 1.364,0 2.004,0 0 0 0
7300 Corretor Roberto
17
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Data de referéncia:
11/03/2020 16:14:09

Informacées complementares:
NUmero de variaveis: 5

NUmero de variaveis consideradas: 5
NUmero de dados: 20
NUmero de dados considerados: 20

Resultados Estatisticos:

Linear

e Coeficiente de correlagéo: 0,929289

e Coeficiente de determinacdo: 0,863579

e Coeficiente de determinacao ajustado: 0,827200
e Fisher-Snedecor: 23,74

e Significancia: 0,01

N&o-Linear

e Coeficiente de determinacdo: 0,910482

Normalidade dos residuos

e 85% dos residuos situados entre -1 e +1 s

e 95% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
e 95% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 1

Equacéo

Regressores Equagéo
e Padrao X

e Area Construida 1/x

e ldade X

e Localizagédo X

e Valor c/ fator de oferta In(y)
Média:

T-Observado Significancia Crescimento N&o-Linear

3,31 0,47
-8,51 0,01
2,95 1,00
4,24 0,07

30,80 %
7,55 %

30,60 %
38,20 %

Valor ¢/ fator de oferta =7487840,3 *e * (0,26852333 * Padr&o) *e * (-1652,2246 * 1/AreaConstruida) *e ~ (0,26697172

* |dade )*e ™ (0,32362309 * Localizagéo )
Data de referéncia:
11/03/2020 16:14:29

Informacées complementares:
Endereco:
Complemento:

Municipio: UF:

Dados do imével avaliado:

e Padréao 0,00
e Area Construida 2.940,00
e |dade 1,00
e Localizagédo 1,00

Valores da Média para 80 % de confianca
e Valor ¢/ fator de oferta Médio: 7.705.189,48

e Valor ¢/ fator de oferta Minimo: 6.509.152,97
e Valor ¢/ fator de oferta Maximo: 9.120.993,97

Precisdo: Grau Il

Média:

Valor ¢/ fator de oferta =7487840,3 *e * (0,26852333 * Padréo) *e ~ (-1652,2246 * 1/AreaConstruida) *e ~ (0,26697172

* |dade )*e ™ (0,32362309 * Localizagéo )

1
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MODELO: Galpéo Industrial - Diadema

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Data: 11/03/2020

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra 20 Total
Utilizados : 20 Utilizadas
Outlier 01 Grau Liberdade

: 5
: 5

15

MODELO LINEAR DE REGRESSAQ - Escala da Varidvel Dependente: In(y

COEFICIENTES

VARIAQANO
Correlaca 10,9292 Total
Determinacd : 0,8635¢ Residus
Ajustadc 00,8272 Desvio Padré
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculadt : 23,7384 D-Calculad:
Significancic : < 0,0100I Resulado Test

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo

-lal 68 85
-1,64a+1,6 90 95
-1,96a +1,9 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Média)

1 2,2850(
: 0,3117:
: 0,1441¢

: 2,1795:
: Nao aut-regressao 95

Y = 7487840,349719 * 2,7%68523 * )1) * 2,718-1652,22468 * 1/)(2) * 2,7180,266972 * )3) * 2,7180,323623 *)4)

MODELO DE ESTIMATIVA —PRINCIPAIS INDICADORES

AM OSTRA M ODELO
Média 1 4374750,00 Coefic. Aderéncia 0;91048
Variagdo Total :52985323750000,00 Variacdo Residual 4743144120002,27
Variancia :2649266187500,00 Variancia 316209608000,15
Desvio Padrao 1627656,66 Desvio Padrédo 562325,18
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

9.000.000

£.000.000

7.000.000

5.000.000

5.000.000

“alores Calculados

4.000.000

3.000.000

2.000.000 4.000.000 6.000.000 5.000.000 10.000.0
Walores Ohservados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normdtadrédo

Distribuigéo de Fregiéncia

0,44
0,354
0734
0,254
024
0,154
0,14
0,05 4

2738207 -2,07 a-1,41 0,75 2-0,09 0572123

Distribui cdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizac
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1Padrdo

Importada do excel

Tipo: Dicotdbmica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 30,80 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X2Area Construida

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1000,00 a 3018,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 7,55 % na estimativa

Xszldade

Walor of fator de ofer

=

Walor of fator de afer

Walor of fator de oferts = f{ Padréo )

4.000.000
2.000.000
0

Pacrin

alor of fator de oferta = 1 Area Construida 1

5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000

1

\

T
noo 2000
Area Construida

fls. 258

Importada do excel

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 30,60 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

XsLocalizagdo

Walor of fator de ofer

=

Yalor cf fator de oferta = [ [dade )

4.000.000
2.000.000

0

|dlacle

Importada do excel

Tipo: Dicotdbmica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 38,20 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y Valor c/ fator de oferta

Walor of fator de ofer

=

Walor cif fator de oferta = f Localizagdo )

£.000.000
4.000.000
2.000.000

0

Localizagéo

Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 1995000,00 a 9975000,00

Micronumerosidade para o mod¢atendide
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,82720)
X1 Padrao X 3,31441 0,47 0,71936
X, Area Construida 1/x -8,50587 0,01 0,05662
Xzldade X 2,94873 1,00 0,74409
XsLocalizagédo X 4,23737 0,07 0,64408

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em pe rcentual)

*+ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

o]
=
(]
o
- o
je 3
3 = =
- o o
Q 17; T =
5 s| g|S
Q| g o | O N | ©
> (T ) = e
B E ||| | 8|5
= = [} o] Q _
I | S s | = |8 |0 |@
> | WL o |<< [ 2| >
X1 X 6
X2 1/x
X3 X
X4 X
Y |In(y)
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CREA 060.143.632-0
Proc. 1005758-18.2018

Corredor lateral

Vista fundos outro angulo
Cobertura junto a divisa de fundos

outro angulo

Canil
Entrada lateral

Entrada lateral -

Eng. Sergio Antonio De Bortoli
Membro Titular do IBAPE/ SP no. 1185
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Banheiro masculino-producgéo

Banheiro feminino producéo

Eng. Sergio Antonio De Bortoli
Membro Titular do IBAPE/ SP no. 1185
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CREA 060.143.632-0
Proc. 1005758-18.2018

ANEXOVI
Fotografias dos Elementos Comparativos

Eng. Sergio Antonio De Bortoli

Membro Titular do IBAPE/ SP no. 1185



Eng. Sergio Antonio De Bortoli

Membro Titular do IBAPE/ SP no. 1185

CREA 060.143.632-0

Proc. 1005758-18.2018

e

ira

Avenida Afonso Monteiro da Cruz, 768 —
Serraria

Avenida Afonso Monteiro da Cruz 730 —
Serraria

Rua Blindex, 54, Piraporinha

Rua Baependy, 151 — Campanario
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Rua Solimdes, 265, Campanario

Avenida Afonso Monteiro da Cruz 1414
— Serraria
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CREA 060.143.632-0
Proc. 1005758-18.2018

Rua Dom Joaquim Nazaré, 109 — Vila
Nogueira

Rua Teyupa, 76 — Eldorado

Eng. Sergio Antonio De Bortoli

Membro Titular do IBAPE/ SP no. 1185



