EXCELENT[SSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA PRIMEIRA
VARA CIVEL DA COMARCA DE MARILIA-SP

PROC. n°1012038-09.2016.8.26.0344

JOSE ROBERTO DE OLIVEIRA, engenheiro civil
CREA 0600333156, perito nomeado nos autos da ACAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA que tem como EXEQUENTE CYBER INDUSTRIA DE
EQUPAMENTOS DE GINASTICA E REABILITAQAO FISICA LTDA e como
EXECUTADO IRACI BRITO em tramite por esse n. Juizo e respectivo Cartorio
tendo concluido o laudo de avaliagdo vem a presenca de V. Ex? com o devido e
habitual respeito solicitar sua juntada aos autos e o levantamento dos

honorarios.

Termos em que,
P. deferimento.

Marilia, 15 de dezembro de 2017

JOSE ROBERTO DE OLIVEIRA

ENG. CIVIL- CREA 0600333156
Membro titular n° 474 do IBAPE/SP- Instituto
Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de
Engenharia

fls. 360

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/12/2017 as 15:15, sob o nimero WMIA17701542809

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012038-09.2016.8.26.0344 e codigo 1C838D8.



LAUDO

JUSTICA ESTADUAL
COMARCA DE MARILIA-SP

PRIMEIRO OFICIO CIVEL

ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA
N© 1012038-09.2016.8.26.0344

REQUERENTE: CYBER INDUSTRIA DE EQUPAMENTOS DE
GINASTICA E REABILITACAO FISICA LTDA

REQUERIDO: IRACI BRITO
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

OBJETIVO

O laudo em pauta tem por objetivo a determinagdo do valor de
mercado do imével situado na Rua Maciel Parente, n° 15, municipio de Marilia-

SP.

2.1.2 MELHORAMENTOS PUBLICOS:

O local é servido pelos seguintes melhoramentos publicos:

2.1.3

GUIAS
SARJETAS

PAVIMENTACAO ASFALTICA
REDE DE AGUA

REDE DE ESGOTO

REDE TELEFONICA

REDE DE ENERGIA ELETRICA
ILUMINACAO PUBLICA
COLETA DE LIXO
TRANSPORTE COLETIVO

CARACTERISTICAS DA REGIAO:

A regido onde esta situado o imével apresenta ocupacdo mista
com predominancia para atividades comerciais.

2.2 DO IMOVEL

O imével esta situado proximo a esquina da Av. Jodo Ramalho,

tem é&rea de terreno igual a 360,00 metros quadrados, e a construcao

apresenta area igual a 272,00 metros quadrados.

Obs.: Nessa area estéo consideradas a area do saléo principal, a

area da loja térrea, e a &rea em construgdo do pavimento superior.

3. AVALIACAO.

VALOR DE MERCADO.

Definicao:
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Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes

do mercado vigente.

Método de avaliacao.

O método de avaliagdo do imével foi o método comparativo direto
de dados de mercado (NBR 14653-2) com o auxilio da Inferéncia Estatistica,
que identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

Para a identificacdo do valor de mercado do imovel foram
analisados 29,0 (vinte e nove) iméveis do mercado imobiliario da cidade e com
base na andlise desse mercado foi possivel identificar como significativas na
formacdo dos precos as variaveis explicativas, area do terreno, area
construida, padrdo construtivo e estado de conservagao.

Obtida a equacdo de regressao que relaciona as variaveis

explicativas com a variavel explicada, e analisada a precisdo do modelo, o

valor de mercado do imdvel é de R$730.000,00(setecentos e trinta mil reais).

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: Vi
Vi = R$730.000,00(setecentos e trinta mil reais)

Obs.: Valor para o més de dezembro de 2017

Marilia, 15 de dezembro de 2017

JOSE ROBERTO DE OLIVEIRA

ENG. CIVIL- CREA 0600333156
Membro titular n® 474 do IBAPE/SP- Instituto
Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de
Engenharia
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SisReN Windows 1.92
Regressdo Linear e Redes Neurais

Modelo
RESIDENCIAS MAR{LIA

Endereco

Enderego: RUA MACIEL PARENTE 15
Complemento:

Bairro: MONTE CASTELD

Municipio: MARILIA

UF: sP

Variavels
PADRAQ COMERCIAL = 0,726

AREA PRIVATIVA = 272,00
ESTADO DE CONSERVACAQ = 2
AREA DE TERRENO = 360,00

Valor Unitario

Mdximo: 2.263,81
Médio: 2.143,94
Minimo: 2.030,43

Valor Total

Méximo (5,59%); 814.971,83
Médio: 771.821,23

Minimo (5,29%): 730.955,35

Pardmetros

Nivel de Confianga: 80%
Estimativa pela: Moda
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Regressao Linear e Redes Neurais

Dado | Informante | Telefone | PADRAO COMERCIAL | AREA PRIVATIVA |
1 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 1,326 120,00
2 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 0,360 200,00
3 | TOCA IMOVEIS (14) 3402- 7000 | 0,726 170,00
4 |TOCA IMOVEIS (14)3402-7000 | 0,726 116,00
5 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 1,326 427,53
6 |TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 0,726 826,00
7 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 1,326 352,00
8 | TOCA IMOVEIS (14)3402-7000 0,726 170,00
9 |Toca IMOVES (14) 34027000 0,726 250,00
10 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 0,726 150,00
11 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 0,726 136,00
12 |TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 | 0,726 300,00
13 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 | 0,726 300,00
14 | TOCA IMOVEIS (14) 3402-7000 1,326 240,00
15 | TOCA IMOVEIS (14) 34027000 0,360 740,00
16 | TOCA IMOVEIS (14) 34027000 0,726 180,00
17 | TOCA IMOVEIS | (14) 3402-7000 0,726 108,00
18 | TOCA IMOVEIS | (14) 3402-7000 0,726 210,00
19 |TOCA IMOVEIS {14) 3402-7000 | 0,726 220,00
20 | META IMOVEIS (14) 34131609 | 1,326 170,00
21 | META IMOVEIS | (14) 3413-1609 0,726 161,00
22 |FLEx |(14) 34026161 0,726 210,00
23 |REX (14) 3402-6161 0,726 250,00
24 |TOCA IMOVEIS ' (14) 3402-7000 0,726 720,00
25 | META IMOVEIS (14) 3413-1609 0,726 300,00
26 |META IMOVEIS (14) 3413-1609 0,726 347,00
27 |FLEX (14) 3402-6161 | 0,360 130,00
28 |REX (14) 3402-6161 0,360 190,00

B 29 |fex (14) 3402-6161 0,360 300,00
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| Dado | ESTADO DE CONSERVAGAO | AREA DE TERRE... | Valor Total |
1 4 264,00 850.000,00
2 1] 200,00 480,000,00
3 3 363,00 600.000,00
4 2 185,46 390.000,00
5 4 422,39 2.300.000,00
6 1 626,00 1.500,000,00
7 3 352,00 1.300.000,00
8 2 363,00 550.000,00
9 2 300,00 600.000,00
10 3 200,00 480.000,00
11 2 136,00 370.000,00
12 g 5 i 440,00 1.300.000,00
13 2 450,00 700.000,00
14 1 266,11 800.000,00
15 o 920,00 1.600.000,00
16 4 300,00 1.000.000,00 |
17 4 6500  550.000,00
18 2l 250,00 800.000,00
19 3 330,00 750.000,00
20 4 170,00 1,500.000,00
21 3 161,00 700.000,00
22 L 220,00 480.000,00
23 4 462,00 1.300.000,00
24 2 360,00 1.400,000,00
25 2 572,00 1.200.000,00
26 2 347,00 1.000.000,00
27 1 165,00 350.000,00
28 1 250,00 350.000,00
i 29 2 400,00 380,000,00
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SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

Resultados Estatisticos

Modelo
RESIDENCIAS MARILIA

Dados e Variaveis

Total Dades / Considerados = 29 /28
Total Varidvels / Consideradas =5 [ 5

Correlagio = 1 - 0,9595012 / 0,9628577
Determinacdo = 1 - 0,9206425 / 0,9270950
R2 Ajustado = 1 - 0,9068412 [ 0,9144158

Testes de Hipéteses

F Calculado = 66,71
Significancia do Modelo = 0,01

Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos

-1 & +1 desvios padries = 60%
-1,64 & +1,64 desvios padries = 100%
=1,96 & +1,96 desvios padrbes = 100%

Diversos
Desvio Padrdo = 0,15995

Outliers do Modelo = 0 { 0,008%)
Opgcdes de Cllculo = Geral
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Significancia dos Regressores

Variaveis Equacio t Calculado Significancia
PADRAO COMERCIAL X 3,55 0,17
AREA PRIVATIVA 1% -7,82 0,01
ESTADO DE CONSERVACAC 3 6,81 0,01
AREA DE TERREND x3 3,26 0,34
Valor Total In{x)
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SisReN Windows 1.92

Regresséo Linear e Redes Neurais

Equacdo Regresséo

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Equagio Regressio.

in (Vabor Talal) =
+13,53026311

+0, 4682077855 * PADRAD COMERCIAL

-154 7532534 | AREA PRIVATIVA

+0,04666458532 * ESTADO DE CONSERVAGAD®
+7,2683291235E-007 = AREA DE TERRENC®

1411212017 12:50:12 5. 370

Varidvel Vialor Madio | Calculade Coef. Equagan Transf, Relac.
PADRAD COMERGIAL 0,780% 3.55 +0.468258 X 0,33
AREA PRIVATIVA 0,0048 -7.82 154,753 1 0,92
ESTADO DE CONSERVAGAD 7.0000 8,81 +0,0465848 x 0,52
AREA DE TERREND 146544, 3306 3,26 +7,26325E-007 xt 045
Valor Total 13,5782 T-Indep +13,5303 In{x)
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SisReN Windows 1.92
Regressdo Linear e Redes Neurais

Anaélise de Sensibilidade

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Varlavel: PADRAD COMERCIAL
Amplitude: de 0,35 8 1,328

Valtor Médio: 0780857

Valores Caleulados: de 13,3811 2 13,8335

Estimativa p/PADRAD COMERCIAL

1411272017 12:50:112 ¢5 371
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SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

Analise de Sensibilidade

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Varidvel: AREA PRIVATIVA

Amplitude; de 0,00121065 & 000925926
Valor Médio: 000485181

Valores Calculados: de 14,1417 a 12 8861

Estimativa pfAREA PRIVATIVA

134

14M12/2017 12.50:12 5. 372
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SisReN Windows 1.92

Regressdo Linear e Redes Neurais

14/12/2017 12:50:12 g5, 373

Analise de Sensibilidade

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Varidval: ESTADO DE CONSERVACAO
Amplitude; da 1a 16

Valor Médio: 7

Valores Calcutadas: de 13,2982 2 13,9982

Estimativa p/ESTADO DE CONSERVAGAD

14
1395
139
1325

13,75
137
1388
138
13,55
155
1245
134
1335
133
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Analise de Sensibilidade

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Variavel: AREA DE TERREND

Amplilude: de 4225 a 845400

Valor Médio: 148544

Valores Calculados: de 13,4748 3 14,0885

Estimativa plAREA DE TERRENO

141
14,05
4
1385
13,8
13,85
138
1575
127
13,65
128
13,55
135
1345
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

141212017 12:50:18 45 375
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Dad | Prego Valor Residuo Residuo Residuo/DP | Residuo/DP
Observado | Estimado ‘Ihhﬂw Estimativa | Regressdo

1 13,65 13,65 0,00 -0,04% -0,03 -0,03
2 13,080 13,00 0,08 0,61% 026 0,50
3 13,30 1347 0,17 -1,26% 0,79 1,06
4 12,87 12,74 0,12 0,97% 032 0,78
5 14,64 14,66 0,01 -0,11% 0,28 -0,10
6 14,22 14,22 -0,00 -0,02% -0,04 -0,02
7 14,07 14,22 0,14 -1,02% 1,42 -0,89
8 1321 13,24 0,02 -0,18% 0,00 0,15
9 13,30 13,50 -0,19 -1,49% 0,93 1,24
10 13,08 13,28 -0,20 -1,57% 0,78 1,28
11 12,82 12,93 0,11 0,86% 030 0,69
12 14,07 13,91 0,16 1,15% 1,38 1,01
13 13,45 13,68 -0,22 | -1,70% -1,28 1,43
14 13,59 13,60 0,01 -0,08% 0,06 0,07
15 14,28 14,29 0,00 -0,03% 0,06 0,03
16 13,81 13,82 -0,00 -0,05% 0,04 -0,04
17 13,21 13,18 0,03 0,23% 0,11 0,19
18 13,59 13,36 0,22 1,66% 1,15 1,41
19 1352 13,66 013 -1,02% 0,78 0,86
20 14,22 14,00 0,21 1,49% | 24 132
21 13,45 13,34 0,11 0,82% 0,52 0,69
22 13,08 13,21 -0,13 -1,02% 0,48 -0,83
23 14,07 14,15 0,07 -0,53% 0,72 -0,46
24 14,15 13,93 0,21 1,52% 1,93 1,34/
25 13,99 13,77 0,21 1,56% 1,67| 1,36
26 13,81 13,69 0,11 0,84%| 0,78 0,73
27 12,76 12,57 0,19 1,49% 043 1,19 |
28 12,76 12,97 021 -1,65% 0,58 131




SisReN Windows 1.92

Regress&o Linear e Redes Neurais

Dad | Variacio Variacio Variacio
Inicial Residual | Explicada
1 0,07% 0,00% 0,08%
2 3,32% 1,10% 3,51%
3 1,00% 496%  0,66%
4 6,68% 2,70% 7,03%
5 15,44% | 0,04% 16,77%
6 5,57% 0,00% 6,05%
7| 338% 3,50% 3,35%
8 1,75% 0,10% 1,89%
9 1,00% 6,70% 0,51%
10 3,32% 7,21% 2,99%
11 7,72% 2,10% 8,21%
12 3,36% 4,50% 3,26%
13 0,19% 8,93% -0,56%
14 0,00% 0,02% 0,00%
15 6,74% 0,00% 7.32%
16 0,75% 0,00% 0,82%
17 1,75% 0,15% 1,89%
18 0,00% 875%  -075%
19|  0,03% 3,23%| -0,24%
20 5,57% 7,66% 5,39%
21 T 0,19%, 2,09% 0,02%
22 3,32% 3,03% 3,35%
23 3,36% 0,95% 3,57%
24 4,44% 7,92% 4,14%
25 2,37% 8,16% 1,67%
26 0,75% 2,33% 0,62%
27 8,90% 6,18% 9,13%
28 8,90% ?,54%; 9,02%
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SisReN Windows 1.92

Regresséo Linear e Redes Neurais

Analise dos Residuos

Maodelo : RESIDENCIAS MARILIA

Residuos Regreesic
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Regress&o Linear e Redes Neurais

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Corrslagies moladas pPADRAD COMERCLAL
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Regress&o Linear e Redes Neurais

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Corrslagbes Isclsdas plAREA PRIVATIVA

40 (2]

30

20

10 (=]

1] ——— —

=N

= [Z

=3

40

-50

<50

-0

-0 =] 5]
=30 T

1 2 a & Y
Correlagses com influtncis pPAREA PRIVATIVA

L
o

B0 A,

T

&0

5“

&0

30 (2]

20

. = -

0

1 2 3 4 &

Pagina2de5




SisReN Windows 1.92

Regressdo Linear e Redes Neurais

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA
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SisReN Windows 1.92

Regressio Linear e Redes Neurais

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA
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Regressao Linear e Redes Neurais

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

Correingies loiadas pivialor Total
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Regressio Linear e Redes Neurais

Modelo : RESIDENCIAS MARILIA

LI
2.200.000
2000000 -
1. BD0.DO0
1,600,000 -
* 8-
1,400,000 | o
1.200.000 e ==
.
i?m.ﬂm N i
335 -..‘..-" L ]
Be LIl M
600000 ... .8
mmn}"
500000 1.000,000 1.500 000 Z.000.000
Prege Obaarvadn
DigtribulgBo Freqidncias

T4

Pagina 1 de 1




