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Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n® 5 060 269 990

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI - SP.

Processo n° 1009903-61.2018.8.26.0309
Acdo de Extincdo de Condominio

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli,
Engenheira Civil, registrada no CREA sob n° 5.060.269.990, honrada com
nomeacao para o encargo de perita judicial nos autos do processigefeep
movido por Fabiana Aparecida Amaro Regueira contra Bernadeteuddelso
Ceratti, vem mui respeitosamente perante Vossa Excel&aqgiaerer a
expedicdo do quanto necesséario a Defensoria Publica para pagareede
seus honorérios periciais, conforme reserva de fls. 90 dos autos,
submetendo este pedido a elevada apreciacéo de Vossa Exceléncia.

Termos em que,
pede e espera deferimento.

Jundiai, 24de Maio de 2018.

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli
Perita Judicial
Engenheira Civil - CREA n° 5.060.269.990
P6s - Graduada em Pericias de
Engenharia e Avaliagbes - FAAP/IBAPE

Marciatorelli@hotmail.com - Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (Oxx11) 99936 1827.

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por MARCIA PASQUALOTTI BARBIN TORELLI e Tribunal de Jugtica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2019 as 14:50 , sob o nimero WJAI19701029194

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009903-61.2018.8.26.0309 e codigo 49EE609.
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Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n® 5 060 269 990

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA

PRIMEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI

Processo n° 1009903-61.2018.8.26.0309
Acdo de Extincdo de Condominio

Marcia Pasqualotti

SP

Barbin Torelli,

Engenheira Civil registrada no CREA sob n° 5.060.269.990, honrada com
nomeacao para o encargo de perita judicial nos autos do procespigesiie,
movido por Fabiana Aparecida Amaro Regueira contra Bernadeteutléelso
Ceratti, vem mui respeitosamente perante Vossa Excel@peaentar, como
apresentado tem, o resultado de seu trabalho técnico, cobstanciado no

sequinte LAUDO PERICIAL.

Termos em que,

pede e espera deferimento.

Jundiai, 24de Maio de 2018.

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil - CREA n°® 5.060.269.990
Perita Judicial
Pés Graduada em Pericias de Engenharia
e Avaliacdes FAAP - IBAPE

Marciatorelli@hotmail.com - Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (Oxx11) 99936 1827.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIA PASQUALOTTI BARBIN TORELLI e Tribunal de Jygfica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2019 as 14:53 , sob o nimero WJAI19701029224
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Engenheira Civil CREA n® 5 060 269 990

LAUDO PERICIAL

Laudo pericial relativo ao processo
judicial n°® 1009903-61.2018.8.26.030&¢cao de Extincdo de Condominio,
movida por Fabiana Aparecida Amaro Regueira contra Bernadete de Lourd
Ceratti, perante a Primeira Vara Civel da Comarca de Jurieliai S

| - HISTORICO

Fabiana Aparecida Amaro Regueira
move a presente Acdo de Extincdo de Condominio contra Bernadete
Lourdes Ceratti, pois alega que autora e ré sdo copémge de imoével
residencial, sendo a autora detentora de metade ideal do Ipestende a
extingdo do condominio e a venda do imdével em hasta publica com
subsequente partilha entre as condéminas do valor apurado pdda Jemntou
documentos.
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Em sua resposta (fls. 42/55), a ré
ratificou a informacg&o quanto a inviabilidade de divisdo fisica do eimév
expressou sua concordancia com a extingdo do condominio e camgequ
venda do bem, para a subsequente partilha do preco apurado, consigna
contudo a sua pretensao a uma justa e isenta apuracao de va&ycaeondo
Imovel, por meio de avaliacdo oficial. Aduziu que pretendeimmaent residindo
no imovel até a sua venda. Juntou documentos e fotografias

A autora manifestou-se em reéplica a
contestacdo, insistindo em seu pedido inicial. Facultou-se as partes
especificacdo de provas. A autora juntou novos documentos aos autos (i
64/72) em abono a sua pretensao.

A respeitavel decisdo judicial de
saneamento do processo (fls. 75/76) reconheceu a necessidadz algirede
prova técnica pericial de engenharia a avaliacdo do imévelneuneesta
profissional com a nomeac&o para o prestimoso encargo dejydiatal.

As partes apresentaram quesitos.

Agendaram-se data e horario para a
visita pericial ao imovel, sendo as partes e seus advogiElodamente
intimados.
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Il - OBJETO DA PERICIA

A pericia destina-se a apurar e descrever

as caracteristicas e condicbes do imdvel e suas resgectimatrugdes, bem
como apurar o justo e atual valor de mercado do imovel objeto daap&»
desenvolvimento do trabalho seguird o seguinte esquema:

A -

VISTORIA

A.1 - Localizagcédo do Imével

A.2 - Acessibilidade ao Local
A.3 - Melhoramentos Publicos
A.4 - Descricao Geral do Imovel

B - AVALIACAO DO IMOVEL
B.1 - Avaliacdo do imével pelo Método de Inferéncia
Estatistica

B.2 - Valor Total do Terreno
B.3 - Valor das Construcdes
B.4 - Valor Total do Imovel

C -

RESPOSTAS AOS QUESITOS

C.1 — Quesitos do Juizo
C.1 — Quesitos da Autora
C.2 — Quesitos da Ré

D -

CONCLUSAO
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A - VISTORIA

A.1 - Localizacao do Imovel

O imovel periciado é descrito na
matricula imobiliaria n° 110.458, do 2°. Cartério de Registro de Imaleeis
Jundiai; localkase a Rua Riachuelo n° 1,3% bairro Vila Arens, na cidade de
Jundiai- SP.

A.2 - Acessibilidade ao Local

O imoével ten acesso bastante facilitado,
sendo feito por vias publicas asfaltadas e existem linhas de orifaums que
passam proximos ao local.

A.3 - Melhoramentos Publicos

O local €& servido por todos
melhoramentos publicos usuais tais como: energia elétrica cauldi
domiciliar, iluminacdo publica, telefone (rede de telefonia), aguesgoto,
pavimentacdo asfaltica, guias e sarjetas.
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A.4 - Descricao do Imével

No dia 04 de abril de 2019, as 10:3
horas, esta profissional procedeu a vistoria no imovel objeto destaaper
localizado na Rua Riachuelo n° 137, no bairro Vila Arens, nesta cidade d
Jundiai— SP. Na ocasiao fomos acompanhados pela Dra. Carmem Teres
Amaro Regueira, advogada da autora; pela Sra. Bernadete de 4 Qendktti,
ora ré; e pelo Dr. Ademar Sacomani, advogado da ré.

O imoével objeto da pericia encontra-se
descritona matricula n°® 110.458, do 2°. Cartério de Registro de imoveis d¢
Jundiai, copiada aos autos as fls. 17/20, com a seguinte descri¢ao:

“Casa sob no. 137, da Rua Riachuelo, com seu respectivo terreng
e quintal, situado no bairro da Vila Arens, nesta cidade, que med
12,00 m de frente para a referida via publica; por 20,00 m da
frente aos fundos; dividindo-se de um lado com sucessores d
Antdnio Novelli; de outro lado com a linha férrea da Estrada
Santos-Jundiai; no fundos mede 6,00 m, confronta com Jos
Jacob.”

7

O imével periciado €& wurbano, a
topografia € planaa regido € composta por residéncias unifamiliages
comércios. O formato do terreno € irregulatarea total do terreno, conforme
registro no IPTU n°® 10.074.0001, é de 176,00 m2.

Sobre o terreno encontram-se edificadas
3 edificacbes antigasluas na parte frontal e uma nos fundos, que totalizam
conforme IPTU, a &area construida de 144,00 m2. Conforme vistoriaackaliz
no local periciado, apuramos que o imével ndo comportaria divis&a,
devido as disposicfes das construgdagorma irregular do terreno

Seguem fotografias do imovel e de suas
edificacoes.
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Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n® 5 060 269 990

A casa frontal principal edificada na
lateral esquerda, de quem da frente olha para o imoOvel, tears@nocupada
pela Sra. Bernadete de Lourdes Ceratti, € possui a seguinte&test quarto;

1 sala; 1 corredor de acesso aos quartos; 1 banheiro; 1 cozinhangarag
coberta para um carro. O acabamento da construcdo € o0 seguin
pavimentacdo do tipo ceramica; a cobertura € com forro de PVC; ass@thas
do tipo ceramicas sobre apoios de madeira; as instalacdes el@idcaslicas

e sanitarias sdo em sua maioria embutidas nas paredesjuadres sao de
madeira e aluminio; o revestimento das paredes é em reboco; a pidra é
tipo latex. O padrao construtivo para efeito de descricdo perisimh@es; a
idade estimada da construcdo é de 30 anos, necessitando damplas para
seu uso normal.

A casa frontal da lateral direita, de quem
da frente olha para o imovel, encontra-se alugada e possui a seguntides
1 quarto; 1 banheiro; 1 cozinha. O acabamento da construcdo € o seguir
pavimentacdo do tipo ceramica; a cobertura € com forro de madeiledhas
sdo do tipo ceramicas sobre apoios de madeira; as instalacOoesasslétr
hidraulicas e sanitarias sdo em sua minoria embutidas nas aeetle
esquadrias sdo de madeira e ferro; o revestimento das pareaeseBoco; a
pintura é do tipo latex. O padrdo construtivo para efeito deicd@sgericial é
simples; a idade estimada da construcdo € de 30 anos, necessitatasde
simples e importantes para seu uso normal.

A casa dos fundos, encontra-se
desocupada e possui a seguinte descricdo: 1 quarto; 1 banheiro;
cozinha/copa. O acabamento da construcdo € o seguinte: pavimentacéo do
ceramica; a cobertura € com forro de madeira; as telhas sdo derfymoicas
sobre apoios de madeira; as instalacdes elétricas, hidraulicas easaséar
em sua minoria embutidas nas paredes; as esquadrias sao da méeleo; o
revestimento das paredes € em reboco; a pintura é do tipo Catexdréo
construtivo para efeito de descricdo pericigréletario; a idade estimada da
construcdo € de mais de 50 anos; ndo possui condicbes fidécas
habitabilidade, exigindo obras importantes e necesséarias pashraea
possibilidade de uso normal.
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JUNDIAI

PREFEITURA

diai fornece esses dados apenas para fins consultivos e informativos, ndo tendo valor de certidéo; ressalvado o direito de atualizar g
a qualquer tempo.

Dados do Lote
Setor 10
Quadra 14
Lote 1
ICEP 13202640
Logradouro R. RIACHUELO
INUmero 137
IComplemento —
[Loteamento LT. ARENS
|Bairro L ARENS/FROGRESS0
Tipo de Propriedade: FROPRIECADE PARTICULAR
lArea do Terreno 176
Fragio Ideal i
Area Construida 144
(Uso RESIDENCIA
Cartério L
Tipo do Titulo IATRICULA
INUmero do Titulo L
Data do Titulo —
INUmero da Ficha
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A construcdo dos fundos encontra-se
comprometida com infestacdo de cupim no forro de madeira, nos batentes
nas portas e no madeiramento do telhado. Apresenta graves sinalsrds, bo
umidades, sinais de trincas e rachaduras em diversas parasiesséalacoes
sanitarias, elétricas e hidraulicas precisam ser revisadas,posguindo
condicbes atuais de uso e habitabilidade. Com base na vistomalpe
apuramos que a construcdo dos fundos nao possui condicoee
habitabilidade nem valor comercial, com isso, ndo sera considela na
avaliagao.

A area total de construcdo, conforme
documentos, considerando as trés edificacdes € de 144,00 m2. &stareada
da edificacao dos fundos, ndo considerada na avaliacao é de 26c00am2a
area de construcéo a ser ponderada na avaliacdo sera de 1180€rentte &
duas edificacbes frontais. Os padrdes construtivos das duasagiBfc
frontais, para efeito de descricdo pericial sdo simples; a idsiitmada da
construcéo € de 30 anos, necessitando de obras simples pasa seunal.

B - AVALIACAO DO IMOVEL

B.1 - Avaliacao do Terreno pelo Método de Inferéncia Estatistica

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS
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Este laudo fundamenta-se no que
estabelecem as normas técnicas da Associacado Brasileira de Néenaad
ABNT - Avaliagcédo de Bens, registradas no INMETRO, bem comesepta a
atualizacdo da “Norma para Avaliacdo de Imoéveis- 2005”, do IBAPE/SP,
adequando-a as alteracdes previstas na ABNT 14653-2 -2011, atendendo
prescricbes do item 8.2.1.4.2A presente Norma destina-se a fornecer
diretrizes, consolidar conceitos, metodos e procedimentos gesaaisquacao
aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR 14.653, e das doriv&C-
INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas
pela UPAV como Normas Panamericanas, entidades s @URAAPE esta
filiado.

Na presente avaliagdo, para apuracao dos
valores justos e corretos, consideramos como se toda a documentacao
encontrasse correta e devidamente regularizada, e como se o imovetabjeto
pericia estivesse livre e desembaracado de Onus, em condiedser
imediatamente comercializado. Nao foram efetuadas investigac@eso g
correcdo dos documentos fornecidos e/ou presentes nos autos; as observa
“in loco” foram feitas sem instrumentos de medigdo; e as informacdes obtidas
foram tomadas como de boa fe.

Para determinacédo do valor de avaliacéo
do imovel aqui apresentado, utilizamos o método comparativo (Estatistig
Inferencial), seguindo - se os preceitos estabelecidos na NoasideBa NBR
14653-2, "Avaliacdo de Bens - Parte 2Imoveis Urbanos”, da ABNT
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. O software utilizado foi o “Sisren
5.40 (Sistema de Regresséaiadar Multipla)”.

Efetuamos uma ampla e detalhada
pesquisa, consultando as fontes competentes para obtencdo de ofertas ¢
informacdes especificas do mercado local para o tipo do imével avaliand
Apoés a devida analise de todos os elementos e informacbes coletadas e 4
efetuarmos os devidos tratamentos dos elementos comparativos, @nfori
preconizam as Normas Técnicas do IBAPE - Instituto BrasileirAvddiacéo
e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associacdo BrasileirBlodmas
Técnicas, concluimos serem os valores abaixo apresentados, eodm s
valores médios de mercado para pagamento a vista observarmmssdo, e
caracteristicas, estado de conservacgao e utilizacédo atual dg amaiiado.
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Para a avaliacdo consideramos o terreno
com a area de 176,00% com as caracteristicas verificadas no local vistoriado,
ou seja, com a topografia plana, (@)6vel urbano, infraestrutura total

- A}rea total do terreno:
Area: 176,00 m?

Do Terreno:

Posicéo : Zona Urbana
Formato . Irregular
Topografia : Plana
Superficie : 8ca
Melhoramentos : Total na testada

O mercado imobiliario encontra-se bem
geneérico com iméveis de varios padrdes. O imovel encontnaisa rua sem
saida, com algumas construcdes residenciais e comerciasleentornoO
mercado imobiliario atualmente se encontra com liquidez baixa,atguns
iImOveis em oferta, no entanto, alguns ndo possuem as mesnwsriseas
do imovel avaliando. Para a avaliacdo iremos considerar o wadio de
avaliacao.

Apés a devida analise de todos os
elementos e informacdes coletadas e apds efetuarmos os devidos tratame
dos elementos comparativos, conforme preconizam as Normasdgao
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engeale tambéem
da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Teécnicas, concluimmemsas
valores abaixo apresentados, como sendo valores médios daedongara
pagamento a vista observando seu contexto.
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Foram feitas inGmeras simulacdes com as variaveis consideradas:

Area de terreno Area em metros quadrados, variavetitatana negativa;

Topografia Variavel dicotdmica positiva (1 para imévaisndopografia plana; 0
para imoveis com topografia irregular);

Setor Urbano Variavel dicotdmica positiva (1 para imé@astrais; 0 para imoveis
afastados do cenfro

VU Valor unitario de area equivalente (R$/m?);

Os elementos pesquisados, as variaveis
independentes e a variavel dependente, propiciaram o encontro de equa
logica explicativa do comportamento do mercado imobiliario, atraves dé
tratamento matematico de determinacdo dos coeficientes pelo método
estimagcao ndo tendenciosa dos Minimos Quadrados, cuja memoria de calc
consta em anexo e resultou:

Equacdo de Regressdo Determinacao do Valor Unitario:

Valor Unitario = (+27,38562612 +72,86779707 / Area TotalVz -14,18234365 / Topografia? +
3,052978242 * Setor Urbano)?

A analise do modelo inferido (equacéo
de regresséo) mostra que o valor estimado y (valor unitarielarse coerente
em funcdo das variaveis utilizada. O coeficiente de correlacaglalR =
0,9349671indica uma correlacdo “forte” entre a variavel dependente ¢ as
variaveis independentes.

A equacao de regressao obtida explica
93,49 % da variagdao do valor (coeficiente de determinacdo 0,8741636
restando 6,51 % ndo explicados atribuidos a eventuais erros deagéar,
medidas e as variaveis que embora influenciando na formac#&alao ndo
foram consideradas ou n&o foram suficientemente fortes para seadEstac
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Os regressores foram submetidos e
rejeitados ao teste de Hipotese Nula ao nivel de significancia maxima de 5
(bilateral 10%) previsto na Norma, anteriormente referida. Como segadel,
a correlacdo parcial da variavel explicada (valor unitario) esnvariaveis
explicativas sdo boas, ndo havendo correlagdes consideraveiaeuariaveis
explicativas. Os diversos valores de “yi” foram tirados de pesquisas
independentes entre si, coletados em locais diferentes, condicdo q
normalmente o mercado imobiliario ja atende, portanto, a aleatoriedade de “yi”
pode ser considerada real. Quanto a localizacdo dos elementogatoopa
todos estes foram coletados na mesma regido geoecondmica do imoy
avaliando.

lado em 24/05/20195% 14:53 , sob 0 nimero WJAI19701029224

.26.0309 e codigo 49EE6CA.

aulo, prot
ok

s.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009903-61.2018.

Determinacao do Valor de Venda do Terreno (Vv)
Vv = AT xVu

Sendo que:

AT = Area do Terreno

AT = 176,00 m?

Vu = valor unitario médio:
Vv = 176,00 m2 *R$ 1.180,29/m?2
Vv = R$ 207.731,04

Arredondando para R$ 207.700,00 (duzentos e sete mil e setecentqgs rea
para o més dmao de 20109.

Valor Minimo (- 3,4%0) = R$ 1.139,37/m2 R$200.500,00
Valor Maximo (+3,53%0) = R$ 1.221,93/m? =R$ 215.100,00
14

Marciatorelli@hotmail.com - Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (Oxx11) 99936 1827.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente ggr MARCIA PASQUALOTTI BARBIN TORELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sa

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp:JT



£ 4445
LLISTHS B 4

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n® 5 060 269 990

Planilha | — Valor Calculado
Resultado para a Moda com intervalo de confianga aodev@d %

Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
Area (- 3,4™0) 0% (+ 3,5%)
(m2) R$/m? (R$/m?) R$/m?
176,00 1.139,37 1.180,29 1.221,93

Planilha Il — Campo de Arbitrio Limitado a 15%

) Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo

Area (-15%) R$ (+15%)

(m?) R$/m? (0% e/ou calculado) R$/m?
176,00 40,08 1.180,29 54,22

Planilha Ill — Intervalo de Valores Admissiveis

) Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo

Area (- 3,47%) 0% (+ 3,53%)

(m?) R$ (R9$) R$
176,00 200.500,00 207.700,00 215.100,00

Valor adotado: R$ 207.700,00
(Duzentos e sete mil e setecentos reais)
para o més de me de 2019.

GRAU DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO

Conforme o exposto na tabela acima e
atendendo a tabela 2 da NBR 14653 - Parte 2, enquadra-se o presente trab
no Grau Il de Fundamentacdo. A amplitude do intervalo de confianca de 80
em torno do valor central da estimativa foi de 7,00 %. Conte \eHor é
inferior a 30%, enquadra-se o presente trabalho no Grau lHedes&bo.
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NIVEL DE RIGOR — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Tabela 5 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de
regressdo linear

Item Descrigéo Grau pontos
11 I} | S
1 | Caracterizagcdo do| Completa quanto 4§ Completa quanto as| Adocéo de situacédo
imovel avaliando | todas as variaveiq variaveis utilizadas ng Paradigma 3
analisadas modelo
2 | Quantidade minimd6 (k+ 1), ondek é| 4 (k+1),ondekéo| 3(k+1),ondekéo
de dados de [numero de variave| namero de varidaveis| namero de variaveis 3
mercado,efetivame| independentes, independentes independentes
e utilizados
3 Identificacdo dos | Apresentagdo de
dados de mercadq informagdes relativa  Apresentacio de Apresentacgéo de
a todos os dados €| jnformagges relativas | informagdes relativas ac
variaveis analisados) 1,445 o5 dados e dados e variaveis
na modelagem, conmi R - . . 2
foto e caracteristicad Variaveis analisados nf efetivamente utilizados
observadas no local modelagem no modelo
pelo autor do laudo
4 Admitida para apenas un Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do iméve avaliando néo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100 % do | limite amostral superior,
limite amostral superior,| nem inferiores a metade
Extrapolagéo N&o admitida nem inferiores a metade do limite amostral 3
limite amostral inferior; | inferior;b) o valor estimadd
b) o valor estimado n&o|n&o ultrapasse 20 % do val
ultrapasse 15 % do valo|  calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para
fronteira amostral, para g as referidas variaveis, de
referida variavel, em per si e simultaneamente,
modulo em modulo
5 |Nivel de signifigncia o
(somatério do valor dg
duas caudas) maxim
para a rejeicédo da 10% 20% 30% 3
hipétese nula de cad
regressor (teste
bicaudal)
6 . o
Nivel de significancia
méximo qdmltldo nog 1% 204 506 3
demais testes
estatisticos realizado
Nota: Adequada as altera¢@es previstas na ABNT 1462811 TOTAL| 17
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B.2 - Avaliacao das Construcoes

Segundo o caderno de Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbanos - IBAPE, podemos analisar, paraddins
avaliacdo, as constru¢gbes como sendo do padréo:

Construcdes Frontafisimples” 1,056 R8N

O custo por metro quadrado da

construcdo a ser utilizado é aquele constante na revista “A Constru¢cd0 Sao
Paulo” para o més de Abril de 2019, é deR8-N = R$ 1.851,79/m2,

O valor demaio de 2019 somente sera
apresentado no més de junho de 2019, com isso, adotaremos o valorddo mé
Abril de 2019. A falta desse indice para o mésnd® de 2019 em nada
afetara o resultado final, tendo em vista que a variacao de tad tedicsido
peguena nos ultimos meses.

Segue abaixo a avaliacdo sda
construcdes existentes no imovel vistoriado:

Casas Frontais:

Area construida 118,00m?2

Idade aparente aproximada = 30 anos = coeficiente de depreciacao = 0,830
R8N = R$ 1.851,79

1,056R8-N

Valor da edificacdo = 118,00 m2 x 0,832,256 x R$ 1.851,79
Valor da Edificacdo = R$ 191.520,00
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O valor das construcoes, em nimeros inteiros, & de R$ 191.900(cento e
noventa e um mil e quinhentos reais), para 0 més deaio de 2019

ESPECIFICACOES DA AVALIACAQ (vide tabela constante no anexo I)

Tabela 7 — Graus de fundamentacao no caso da utilizacao do método da quantificagao de custo
de benfeitorias

Graus
Item Descricao
[l | |
N Pela elaboracédo de | Pela utilizagdo de custo unitari F.’e,l"’.‘ ““'!Z‘?“?ao de custo
Estimativa do . . ; unitario basico para projeto
01 ) orgamento, no minimo| basico para projeto semelhani ) ) ~
custo direto L : = diferente do projeto padréo,
sintético ao projeto padrao ; )
com os devidos ajustes.
02 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por métodos técnicq
Depreciacéo levantamento do custo consagrados, considerando-g
03 ‘f) clag de recuperagéo do berm onsagrados, ¢ 7 Arbitrada
isica ara deixé-lo no estadd idade, vida util e estado de
P d conservacao.
e novo.
Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

Para atingir o Grau Ill € obrigatéria a apresentacéoutinlaa modalidade completa.

0.1.2 Para fins de enquadramento global do laandyraus de fundamentacéo, devem ser considerados os
seguintes critérios;

a) na tabela 7, identificam-se trés campos (dthdke |) e trés itens;
b) o0 atendimento a cada exigéncia do grau | terd uro;mgrau 11, dois pontos; e do grau lll, trés pontos;
) 0 enquadramento global do laudo devera consideana de pontos obtidos para o conjunto de itens,

atendendo a tabela 8.
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Tabela 8 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso da utilizagao do
método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus [} I |

Pontos minimos 07 05 03

01, com os demais no 01 e 02, no minimo no

iy 01 todos, no
minimo no grau Il. grau ll.

minimo no
grau L.

Itens obrigatérios no grau correspondente

02 Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

GRAU DE FUNDAMENTACAO DA CONSTRUCAO

Conforme o0 exposto na tabela
anexa e atendendo a tabela 2 da NBR 14653 - Parte 2, enquadra-s
presente trabalho no grau Il de fundamentacéao

Calculo do Valor do imoével

O valor total do imovel se dara através da seguinte calculo:

Valor do Terreno R$ 207.700,00
Valor das construcoes R$ 191.500,00
Valor total R$ 399.200,00

O valor total do imével, em nimeros inteiros, é de:

Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
(R$) (R$) (R$)
(- 10 %) 0% (+ 10 %)

360.000,00 | 400.000,00| 440.000,00
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B.3 - Valor Total do Imovel

Fundamentados nos elementos e
condi¢cdes consignados no presente Laudo de Avaliacdo, atribuimos ab imoy
em questdo, nas condi¢des atuais descritas no laudo pencedja, valor d
terreno, mais o valor das construcdes, para 0 imovel localiza®uaa
Riachuelo n® 137, no bairro Vila Arens, na cidade de Jundsf, o seguinte
valor de Avaliacéo:

R$ 400.000,00
(Quatrocentos mil reais), pamzeio de 2019.
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C — RESPOSTAS AOS QUESITOS

C.1- QUESITOS DO JUizO

Quesito 01) Quais as construcdes existentes no imovel?

Resposta 010 imovel objeto da pericia encontra-se descrito na matricula
n® 110.458, do 2°. Cartorio de Registro de iméveis de Jundiai, copiada aos
autos as fls. 17/20, localizado a rua Riachuelo n® 137, Vila Arens, Jundiai
SP, tratando-se de terreno com area superficial total de 176 m2otaliza-
se na zona urbana, com topografia é plana. Sobre o terreno ent@m-se
edificadas 3 edificacdes antigas, duas na parte frontal e uma nos fusd
que totalizam, conforme IPTU, a area construida de 144,00 m2. Comnfoe
vistoria realizada no local periciado, apuramos que o imével nao
comportaria divisao fisica, devido as disposi¢cdes das construcoesferma
irregular do terreno. Passamos a descri¢cdo das trés construcOesseentes
no referido terreno:

1) A casa frontal principal edificada na lateral esquerda, de quem da
frente olha para o imovel, encontra-se ocupada pela Sra. Bexdete de
Lourdes Ceratti, e possui a seguinte descricdo: 1 quarto; 1 sald;
corredor de acesso aos quartos; 1 banheiro; 1 cozinha; garagemberta
para um carro. O acabamento da construcdo é o seguinte: pavintagao
do tipo ceramica; a cobertura é com forro de PVC; as telhas e&o tipo
ceramicas sobre apoios de madeira; as instalacdes elétricas, hidréas e
sanitarias sdo em sua maioria embutidas nas paredes; as esquadrsao
de madeira e aluminio; o revestimento das paredes é em rebpagintura
é do tipo latex. O padrdo construtivo para efeito de descrigépericial é
simples; a idade estimada da construcdo é de 30 anos, necessitadd
obras simples para seu uso normal.
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2) A casa frontal da lateral direita, de quem da frente olha para o imal,
encontra-se alugada e possui a seguinte descri¢do: 1 quarto; 1 bamo; 1
cozinha. O acabamento da construcdo € o seguinte: pavimentagimtipo
ceramica; a cobertura é com forro de madeira; as telhas sdo dopti
ceramicas sobre apoios de madeira; as instalacGes elétricas, hidréat e
sanitarias sdo em sua minoria embutidas nas paredes; as esquadrsE®
de madeira e ferro; o revestimento das paredes é em rebo@pintura é
do tipo latex. O padrdo construtivo para efeito de descrigh pericial &
simples; a idade estimada da construcao € de 30 anos, necessitadd
obras simples e importantes para seu uso normal.

3) A casa dos fundos, encontra-se desocupada e possui egusite
descricdo: 1 quarto; 1 banheiro; 1 cozinha/copa. O acabamento da
construcdo € o seguinte: pavimentacdo do tipo ceramica; a @stura é
com forro de madeira; as telhas sdo do tipo ceramicas sobre ap® de
madeira; as instalacbes elétricas, hidraulicas e sanitarias sado emas
minoria embutidas nas paredes; as esquadrias sdo de madeiraegrd; o
revestimento das paredes € em reboco; a pintura € do tipigex. O padrao
construtivo para efeito de descricédo pericial @roletario; a idade estimada
da construcdo é de mais de 50 anos; ndo possui condicdes fisdas
habitabilidade, exigindo obras importantes e necessarias paracobrar a
possibilidade de uso normal.

A construcdo dos fundos encontra-se comprometida com infagdo de
cupim no forro de madeira, nos batentes e nas portas e ntadeiramento
do telhado. Apresenta diversos sinais de bolores e umidadess paredes;
as instalacOes sanitarias, elétricas e hidraulicas precisam ser revisad
nao possuindo condicbes atuais de uso e habitabilidade; as @des
possuem graves sinais de umidades, bolores, sinais de d¢Hs e
rachaduras. Com base na vistoria periciapuramos que a construcao dos
fundos nao possui condicdes de habitabilidade nem valor coroml, com
isso, ndo sera considerada na avaliacéo.

A area total de construcdo, conforme documentos, consideramds trés
edificacOes € de 144,00 m2. A area estimada da edificacdo dos funélae
26,00 m?, entdo, a area de construgcédo a ser considerada na avaliagéich

de 118,00 m2?, referente as duas edificacbes frontais. Os padrbes
construtivos das duas edificacOes frontais, para efeito de dagéo pericial
sao simples; a idade estimada da construcéo € de 30 anos, retawlo de
obras simples para seu uso normal.
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Quesito 02) Qual o valor do imével, discriminando-se o valor doneeedas
construgdes individualmente considerdlas

Resposta 02) Com base no trabalho técnico pericial, com base nos
comparativos colhidos no mercado imobiliario, os quais recebam
adequado tratamento inferencial, e com base nos calculos et@#dos neste
laudo pericial, apuramos o0 justo e correto valor de avaliacaalas
CONSTRUCOES existentes no imoével objeto do processo como sendo o
valor total de R$ 191.500,00 (cento e noventa e um mil e quinhentesis),
para 0 més de maio de 2019. O valor total de avaliagdo do TERRENO
apurado foi de R$ 207.700,00 (duzentos e sete mil e setecergass), para

0 més de maio de 2019. A soma dos valores representa o valoaltato
imovel para venda (R$ 399.200,00), mas seguindo a tradicdo do mercado
imobiliario de consideracdo de precos de imoveis em numerogeimos e
considerando a facilidade que os precos em numeros “redondos”
representam para a fluidez dos negocios imobiliarios, enteathos
pertinente considerar o valor em numeros inteiros, a resultar R$
400.000,00 (quatrocentos mil reais), para maio/2019. Num quadro resumo
temos:

Valor do Terreno R$ 207.700,00

Valor das construcoes R$ 191.500,00

Valor total R$ 399.200,00

Valor total em numeros inteiros R$ 400.000,00
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C.2- QUESITOS DA AUTORA

Quesito 01) Qual o valor de mercado para o imovel a ser @valQuais 0s
critérios utilizados?

Resposta 01) Com base no trabalho técnico pericial, com base nos
comparativos colhidos no mercado imobiliario, os quais recebam
adequado tratamento inferencial, e com base nos calculos et@#dos neste
laudo pericial, apuramos o justo e correto valor de avaliacdo das
CONSTRUCOES existentes no imoével objeto do processo como sendo o
valor total de R$ 191.500,00 (cento e noventa e um mil e quinhentesis),
para o0 més de maio de 2019. O valor total de avaliacdo do TERRENO
apurado foi de R$ 207.700,00 (duzentos e sete mil e setecergass), para

0 més de maio de 2019. A soma dos valores representa o valoaltato
imovel para venda (R$ 399.200,00), mas seguindo a tradicdo do mercado
imobiliario de consideracdo de precos de imoOveis em numerogeiros e
considerando a facilidade que os precos em numeros “redondos”
representam para a fluidez dos negoécios imobiliarios, enteathos
pertinente considerar o valor em numeros inteiros, a resultar R$
400.000,00 (quatrocentos mil reais), para maio/2019. Num quadro resumo
temos:

Valor do Terreno R$ 207.700,00

Valor das construcoes R$ 191.500,00

Valor total R$ 399.200,00

Valor total em numeros inteiros R$ 400.000,00
24

Marciatorelli@hotmail.com - Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (Oxx11) 99936 1827.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MARCIA PASQUALOTTI BARBIN TORELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2019 as 14:53 , sob o nimero WJAI19701029224

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009903-61.2018.8.26.0309 e c6digo 49EE6CA.



| oYY
IS, 122

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n® 5 060 269 990

Quesito 02) Considerando que a autora € proprietaria de 50% do imovel,

possivel identificar quais comodos pertencem a ela? Algum desweslos é
de uso comum?

Resposta 02) Os documentos que instruem 0s autos mostrgoe autora e
ré sdo coproprietarias do imével em comum, sendo cada uma delas dsn
de PARTES IDEAIS do imodvel, o qual ndo se encontra fisicamente
dividido nem partilhado e o qual NAO COMPORTA DIVISAO FISICA,
pelas razdes ja explanadas no corpo deste laudo pericial. Na datadsita
pericial recebemos informacdes de que a ré reside numa das stacdes
existentes no terreno, entretanto ndo foi possivel apuraresalgum dos
comodos ou se alguma parte da construcao seria faticamente zida em
comum.

Quesito 03) Sendo o imovel indivisivel € possivel identificar quaidrogiaes
pertencem a cada parte?

Resposta 03) Nao. Por ter o imovel caracteristicas que impedendivisao
fisica, ndo é possivel nem tecnicamente viavel atribuir constru¢cées a aim
Ou a outra parte, nem possivel atribuir porcbées do imével a uma ou a
outra.

C.3- QUESITOS DARE

Quesito 01) Qual e localizacdo do imoOvel da presente demanda? De q

beneficios publicos desfruta?

Resposta 01) O imével objeto da pericia localiza-se na rua Riashio n°
137, Vila Arens, Jundiai SP. E servidgor todos melhoramentos publicos
usuais tais como: energia elétrica publica e domiciliar, iluminacao publica,
telefone (rede de telefonia), &gua e esgoto, pavimentacdo asfaltiasiag e
sarjetas.
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Quesito 02) A parte cabente a esta peticionaria € utilizada comno sU
residéncia? E a parte que cabe a autora?

Resposta 02) Os documentos que instruem 0s autos mostrgoe autora e
ré sao coproprietarias do imével em comum, sendo cada uma delas dsn
de PARTES IDEAIS do imodvel, o qual ndo se encontra fisicamente
dividido nem partilhado e o qual NAO COMPORTA DIVISAO FISICA,
pelas razdes ja explanadas no corpo deste laudo pericial. Na datauisita
pericial recebemos informac¢des de que a ré reside numa das stvacdes
existentes no terreno, a saber, a casa frontal, posicionada nodagsquerdo
do terreno, de quem da frente (rua) olha para o imével.

Quesito 03) Evidenciar se a parte que cabe a autora reveldefaitadados em
sua higienizacéo, pintura e manutencao, ou se tais servicos foraumaeks a
poucos dias da interposicao do presente feito.

Resposta 03) Reportamo-nos a resposta ao quesito anteriQquanto as
condicdes fisicas e quanto a descricdo das caracteristicas construtidas
cada edificacdo existente sobre o terreno, reportamo-nos rasposta ao
quesito numero 01 do juizo de direito.

Quesito 04) As partes dos imoOveis possuem valores equivalentesYa@ual
seria 0 indicado para venda do imoOvel com consequente extidea
condominio?

Resposta 04) Como as partes envolvidas neste litigio possuBARTES
IDEAIS de um imével que ndo se encontra fisicamente dividido ne
comporta divisao fisica, entendemos que a melhor forma de extéo do
condominio sera com a venda do bem. Com base no trabalho rieo
pericial, com base nos comparativos colhidos no mercado imobiliario, os
quais receberam adequado tratamento inferencial, e com bases célculos
elaborados neste laudo pericial, apuramos o justo e corretealor de
avaliacdo das CONSTRUCOES existentes no imével objeto do processo
como sendo o valor total de R$ 191.500,00 (cento e noventa e um mil e
quinhentos reais), para 0 més de maio de 2019.

26

Marciatorelli@hotmail.com - Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (Oxx11) 99936 1827.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MARCIA PASQUALOTTI BARBIN TORELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2019 as 14:53", sob o ndmero WJAI19701029224

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009903-61.2018.8.26.0309 e c6digo 49EE6CA.



£ 194
LIS w4 ]

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n® 5 060 269 990

O valor total de avaliacdo do TERRENO apurado foi de R$ 207.700,00
(duzentos e sete mil e setecentos reais), para 0 mésnuwo de 2019. A
soma dos valores representa o valor total do imével para venda (R$
399.200,00), mas seguindo a tradicdo do mercado imobiliario de
consideracédo de precos de imdveis em numeros inteiros@siderando a
facilidade que os precos em numeros “redondos” representam para a
fluidez dos negocios imobiliarios, entendemos pertinenteonsiderar o
valor em numeros inteiros, a resultar: R$ 400.000,00 (quatrocentansil
reais), para maio/2019. Num quadro resumo temos:

Valor do Terreno R$ 207.700,00
Valor das construcoes R$ 191.500,00
Valor total R$ 399.200,00
Valor total em numeros inteiros R$ 400.000,00

Quesito 05) Agua e luz fornecidas ao imovel séo individuais? E toh&e
negativo quem mantém em dia os pagamentos?

Resposta 05) Sim. Cada construcdo existente no terreno do webpericial
possui ligacdes individuais e autbnomas de energia elétrica e de
fornecimento de &agua. Segundo apurado, o imdével possui um Umic
registro perante o cadastro de IPTU do Municipio. N&o recebeos
informagdes sobre quem vem efetuando os pagamentos do ergdo
imposto predial e territorial urbano.
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Quesito 06) Nas condi¢cdes em que se encontra o imovel como unmhéodo,
diferencas de valores a ser apreciado individualmente?

Resposta 06) IHo. Como ja referido no corpo deste laudo pericial e como
ja respondido em quesitos anteriores, as partes envolvidasste litigio
possuem PARTES IDEAIS de um imovel que n&o se encontra fisicanten
dividido nem comporta divisao fisica. Com isso, entendemos quereelhor
forma de extingdo do condominio ser4 com a venda do bem conmo todo

e a subsequente divisdo do valor correspondente ao preda venda de
acordo com a quota parte de cada coproprietario.

Quesito 07) Outros informes que a ilustre Perita possa acrescentar?

Resposta 07) Reportamo-nos ao corpo do laudo pericial, as resfas aos
quesitos anteriores e aos anexos deste trabalho técnico.

D - CONCLUSAO

Com base no trabalho técnico pericial,
com base nas pesquisas colhidas no mercado imobiliario, as queisrean

adequado tratamento inferencial, e com base nos calculos elaborat®s ne

laudo pericial, apuramos o0 justo e correto valor de avaliacdo da
CONSTRUCOES existentes no imével objeto do processo como sendo o val
total de R$ 191.500,00 (cento e noventa e um mil e quinhentos reaisy, para
més de maio de 2019. O valor total de avaliacdo do TERRENO apuratio foi
R$ 207.700,00 (duzentos e sete mil e setecentos reais), para o més de ma
20109.
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A soma dos valores representa o valor
total do imovel para venda (R$ 399.200,00), mas seguindo a tradicdo (
mercado imobiliario de consideracdo de precos de imoOveis em numer
inteiros e considerando a facilidade que os precos em numeros “redondos”
representam para a fluidez dos negocios imobiliarios, entende moee et
considerar o valor em numeros inteiros, a resultar: R$ 400.000,0
(quatrocentos mil reais), para maio/2019.

Num quadro resumo temos:

Valor do Terreno R$ 207.700,00
Valor das construcoes R$ 191.500,00
Valor total R$ 399.200,00
Valor total em numeros inteiros R$ 400.000,00

Em concluséo final diremos que o
valor de avaliacdo do imoével localizado a Rua Riachuelo n® 137, n
bairro Vila Arens, na cidade de Jundia&P, tem o seguinte Valor Total
de Avaliacao:

R$ 400.000,00
(Quatrocentos mil reais), para maio de 2019.
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Il - Encerramento

(trinta) laudas, esces somente nos anversos, todas por mim rubricadas, indc

essa Ultima assinada e datada.

de documentos e de localizagdo, bem como os calculos e as pesqui

utilizados na avaliacéo.

Segue o presente trabalho técnico em 30

Seguem ainda anexo fotografico, anexo

Jundiai 24 de maio de 2019.

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli
Engenheira Civil - CREA n° 5.060.269.990
Perita Judicial
Pés Graduada em Pericias de Engenharia
e Avaliacbes FAAPR- IBAPE
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Vista da rua frontal.

Vista frontal do imével.
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Vista frontal do imével.

Destaque para o acesso aos fundos.
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Destaque para a garagem.

Demonstragéo geral para o quintal lateral.
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Destaque para o quarto da casa principal frontal.
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Vista geral da casa frontal lateral direita.

Destaque para a cozinha da casa principal frontal.
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Destaque para a cozinha da casa lateral direita frontal
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Destaque para 0 péssimo estado de conservacgdo da construcdmdesdmprometida por cupins
e pelos graves sinais de umidade nas paredes e nos forro, alémptometimento das instalagées.
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Destaque para a ligacéo de energia individualizada.
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CONTA DE TARIFAS E SERVICOS

ROD. VEREADOR GERALDO DIAS, 1500

(Jdae JUNDIAI - SP- CNP{ 03,582 2431009173 |
. [SBIOAE COpO AP T"‘fﬁ\‘#/zms —['*ébw%suss io [i@.ﬂ?zo@

ACBERTO"CERATI

R RIACHUELO, A37 VILA ARENS II, JUNDIAT sp CEP. 13202640

ENDERES

R RIACHUELOS137. VILA ARENS 11 JUNDIAL SP 13202640

[ DEBITCAUTOMATICG 1A DA OMTA

64 .61
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iAo, AR EseeTD.
CATEGORTA: m»:ue‘lAL

HIDROHGEOTEO"‘IHR‘I‘&FA 4 1
ETAPA/LIVRO 3293‘:»0833 15150
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2018 -NOV 20 | LEIT ATUAL ‘579 PARAMETHO NP ETAA | =TA EC]
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2018000 11 | BALLELT 898 [Poro ResToUATS & ?\'g Bl 13| 123
T " 3 - X v .
LEIT S8 0N 2088, (reTo 0.8 A0 8MO 707
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[mt»aml.awm 2570272720719
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0800 133 155
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500051019 0 00101002018 4
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SisReN Windows 1.90

Regresséo Linear e Redes Neurais

23/05/2019 15:08:45

Dado | Complemento Bairro Informante Telefone
36 | REF CA 2837 Vila Arens Forme Imoéveis (11) 45219100
35 | REF TE 00185 Vila Arens Colonial Imoveis (11) 99914972
34 | REFIM319025139 | Capital Ville Nilson (11) 99433-2399

33 | REF 4441

Ponte Sao Joao

Imoplan Planejamento Im...

(11) 4586-1060

32 | REF TEO180

Pq Almerinda Chaves

Yarid Consultoria Imobiliar...

(11) 3379-1040

31 | REF TE0288

Pq Almerinda Chaves

Yarid Consultoria Imobiliar...

(11) 3379-1040

30 | REF AROO12

Jd. Tamoio

Bittencourt Acessoria Imo...

(11) 4521-9255

29 | REF TEO083

Jardim das Tulipas

Ethos Real Estate Imobiliaria

(11) 4807-1441

28 | REF Te0103

Pq Almerinda Chaves

Viva Real

(11) 99994-8872

27 | REF TE00580

Pq Almerinda Chaves

Marcia Pauli

(11) 4497-1519

26 | REF 5092

Jardim Guanabara

Martins Iméveis

(11) 94614-8319

25 | REF TE0094

Parque Centenério

Turra Imoveis

(11) 4522-0608

24 | REF TE0O087

Ponte Sao Joao

Turra Imoveis

(11) 4522-0608

23 | REF TEO0097

Jardim Santa Adelaide

Colonial Iméveis

(11) 4526-1535

22 | REF 7808 Eloy Chaves Jamilgiacomello Imoveis (11) 4521-1006
21 | REF 5474 Jardim Celeste Martins Iméveis (11) 94614-8319
20 | REF 2288 Jardim Bonfiglioli Jamilgiacomello Iméveis (11) 4521-1006

19 | REF 1393048

Jardim Paulista

Planalto Iméveis

(11) 94738-5302

18 | REF TEOO30

Parque da Represa

Haalt Iméveis

(11) 4586-3128

17 | REF TE00195

Vila Rami

W. Assis Negdcios Imobili...

(11) 4523-1710

16 | REFIMO08832501

Eloy Chaves

Imobiliaria Serra do Japi

(11) 4581-6676

15 | REF TEO0037

Residencial Jundiai II

Fabio de Souza

(11) 97215-6885

14 | REF TE00645

Residencial Santa Giov...

Marcia Pauli

(11) 4497-1519

13 | REFIMO017760912

Eloy Chaves

Zap Iméveis

(11) 4497-1519

12 | REF TEO8080

Pq Almerinda Chaves

Bonafide Negdcios Imobili...

(11) 4523-5757

11 | REF 1882

Jardim Marambaia

Pedro Garcia Imdveis

(11) 4525-0093

10 | REF f4ff9b

Pq Almerinda Chaves

Daniel Ribeiro dos Santos

(11) 4447-4992

9 REF 1314812 Vila Progresso Planalto Iméveis (11) 94738-5302
8 REF TE00319 Anhangabau Barreto e Pincinato (11) 4523-3737
7 | REF Tel062 Pq Almerinda Chaves Felcita Solu¢es Imobiliari... | (11) 4807-2670
6 | REF Te00136 Eloy Chaves Marcia Pauli (11) 99973-3736
5 REF TEOO34 Jardim S&o Vicente Vieira Adminisragdes Imo... |(11) 4806-6700
4 REF TEO086 Pq Almerinda Chaves Ethos Real Estate (11) 4807-1441
3 REF Tel039 Eloy Chaves Felcita Solu¢des Imobiliarias | (11) 4807-2670
2 REF 1418741 Jardim Sarapiranga Planalto Imdveis (11) 94738-5302
* 1 REF TEOOO033 Eloy Chaves Ebrylar Negécios Imobiliar... [ (11) 4492-3222
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SisReN Windows 1.90

Regresséo Linear e Redes Neurais

23/05/2019 15:08:46

Dado | Area Total Topografia | * Valor Total | Setor Urb... | Valor Unit...
36 463,0000 3 545.000,00 1 1.177,11
35 172,0000 3 200.000,00 1 1.162,79
34 1.410,0000 1 180.000,00 0 127,66
33 2.615,0000 1 840.000,00 0 321,22
32 359,0000 1 152.000,00 1 423,40
31 368,0000 1 162.500,00 1 441,58
30 1.698,0000 2 900.000,00 0 530,03
29 170,0000 2 110.000,00 0 647,06
28 500,0000 2 400.000,00 1 800,00
27 270,0000 2 228.000,00 1 844,44
26 250,0000 2 215.000,00 1 860,00
25 250,0000 2 220.000,00 1 880,00
24 207,0000 2 192.500,00 0 929,95
23 417,0000 2 390.000,00 1 935,25
22 250,0000 2 235.000,00 1 940,00
21 300,0000 2 284.000,00 1 946,66
20 400,0000 2 380.000,00 1 950,00
19 400,0000 2 382.000,00 1 955,00
18 290,0000 2 277.000,00 1 955,17
17 500,0000 2 480.000,00 1 960,00
16 250,0000 2 245.000,00 1 980,00
15 180,0000 2 180.000,00 1 1.000,00
14 150,0000 2 150.000,00 1 1.000,00
13 250,0000 2 250.000,00 1 1.000,00
12 287,0000 2 290.000,00 0 1.010,45
11 150,0000 2 155.000,00 1 1.033,33
10 125,0000 2 130.000,00 0 1.040,00
9 392,0000 2 424.000,00 1 1.081,63
8 350,0000 2 380.000,00 1 1.085,71
7 125,0000 3 138.000,00 1 1.104,00
6 250,0000 3 276.000,00 1 1.104,00
5 175,0000 3 195.000,00 1 1.114,28
4 125,0000 3 165.000,00 1 1.320,00
3 180,0000 3 250.000,00 1 1.388,88
2 140,0000 3 197.000,00 1 1.407,14

*| 1 290,0000 3 530.000,00 1 1.827,59
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SisReN Windows 1.90

Regresséo Linear e Redes Neurais

23/05/2019 15:09:39

Resultados Estatisticos

Modelo

Avaliagao

Dados e Variavels
Total Dados / Considerados = 36 / 35

Total Variaveis / Consideradas =5 / 4

Coeficientes da Regressao / Estimativa
Correlagéo = 6 - 0,9349671 / 0,9211925
Determinagdo = 6 - 0,8741636 / 0,8485956

R2 Ajustado = 6 - 0,8619858 / 0,8339436

Testes de Hipoteses
F Calculado = 71,78

Significancia do Modelo = 0,01

Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padrées = 62%
-1,64 e + 1,64 desvios padrées = 91%
-1,96 e + 1,96 desvios padrdes = 97%

Diversos.

Desvio Padrdo = 2,0152

Outliers do Modelo = 0 ( 0,00%)
OpcGes de Calculo = Geral
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SisReN Windows 1.90

Regresséo Linear e Redes Neurais

23/05/2019 15:10:02

Modelo : Avaliagao

Funcéo Estimativa:

Valor Unitario = (
+27,38562612
+72,86779707 / Area Totalz
-14,18234365 / Topografia2
+3,052978242 * Setor Urbano)?

Funcao Estimativa

Variavel Valor Médio  t Calculado Coef.Equagéo Transf. Relac.
Area Total 411,9429 3,12 +72,8678 1/xVe -5,36
Topografia 2,1143 -8,75 -14,1823 1/x2 3,81
Setor Urbano 0,0000 3,38 +3,05298 X 23,17
Valor Unitario 773,0165 T-Indep +27,3856 X2
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Estimativa p/Topografia

Analise de Sensibilidade

Regresséo Linear e Redes Neurais
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Estimativa p/Setor Urbano

Analise de Sensibilidade

R o
g S
3 5
o < &
o @ ©
-9 ~ e~ a6 &5 a-a- &5 LX°
Y O pay TN O ® O ¥ N O ®
() ) ® ® ® © © ® 0 © N
N g
we o ~
or ~m.. o (<]
kel
.M% S 5 - s
= £ © 5 ®© 3 <
Wl_ > ~ © © o
o < meﬂu o
B . @ © g 2
NS B . 2w <
O 9 o |%,wc ©
e 9 ] e 2=38 <
n o ° ® 3 5 o >
= 0 o S ES ® NS
((pJ's = > < > > o



fls. 156

23/05/2019 15:11:15

SisReN Windows 1.90

Regresséo Linear e Redes Neurais

‘0393361 061p02 @ 60S0'92'8'8T0Z T9-£06600T 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op’ojusawnadodeldualajuoduge/6d/enbipeised/ g snl-dsf fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblLIo 0 ILIBJUOD Bled
¥22620TOL6TIVLM 019WNU 0 qOS * €G:%T Se 6T0Z/S0/7Z Wa 0pe|020joid ‘ojned 0eS ap Opeis3 Op BINSNC o feundiiL @ 1173401 NIgHYE IL10TVNOSYd VIDHYIA Jod sjuswienfip opeuisse ‘[eulbiio op eidod 9 ojuawnaop ais3

enclia

X

Testes de Ader

Modelo : Avaliagao
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0
Correlacoes Isoladas p/Topografia

Correlacdes com Influéncia p/Topografia

Correlacoes I soladas e com | nflu
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Correlacoes Isoladas p/Valor Unitario
Correlagdes com Influéncia p/Valor Unitario

Correlacoes I soladas e com | nflu
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Regressao Linear e Redes Neurais fls. 161

Modelo:

Avaliacao

Data de Referéncia:

quinta-feira, 23 de maio de 2019

Informacoes Complementares:

NuUmero de variaveis: 5
NUmero de variaveis consideradas: 4
NUmero de dados: 36
NuUmero de dados considerados: 35

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagdo: 0,9349671/0,9211925
o Coeficiente Determinacdo: 0,8741636

¢ Fisher-Snedecor: 71,78

¢ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

® 62% dos residuos situados entre-1e +1s
¢ 91% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
® 97% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdao t-Observado Sig.
e Area Total 1/xV2 3,12 0,39
e Topografia 1/x2 -8,75 0,01
e Setor Urbano X 3,38 0,20

Equacao de Regressao - Direta:

Valor Unitério = (+27,38562612 +72,86779707 / Area Total's -14,18234365 / Topografia? +
3,052978242 * Setor Urbano)?

Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia
e Area Total

Topografia -0,55 0,17

Setor Urbano 0,26 0,17

Valor Unitario 0,67 0,49

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIA PASQUALOTTI BARBIN TORELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2019 as 14:53 , sob o nimero WJAI19701029224

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009903-61.2018.8.26.0309 e codigo 49EEGEF.
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SisReN Windows 1.90
Regresséo Linear e Redes Neurais

23 mai 2019

Modelo:
Avaliacao

Data de Referéncia:

quinta-feira, 23 de maio de 2019

Informacoes Complementares:

Logradouro: Rua Riachuelo no. 137
Complemento: Processo no. 1009903-61.2018

Bairro: Vila Arens

Municipio: Jundiai UF: SP

Dados do Imdvel Avaliando:

e Area Total = 176,0000
e Topografia =3
e Setor Urbano =1

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

¢ Valor Unitario

o Médio =

e Minimo IC =

e Maximo IC =

¢ Valor Total

e Médio =1.180,29

e Minimo IC (3,47%) = 1.139,37
e Maximo IC (3,53%) = 1.221,93

fls. 164
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SisReN Windows 1.90

Regresséo Linear e Redes Neurais

23/05/2019 15:10:22

Dac| Preco Valor Residuo Residuo Residuo/DP
Observado Estimado Relativo Estimativa
2 37,51 35,02 2,49 6,63% 1,57
3 37,26 34,29 2,97 7,97% 1,86
4 36,33 35,38 0,95 2,61% 0,59
5 33,38 34,37 -0,99 -2,96% -0,58
6 33,22 33,47 -0,24 -0,73% -0,14
7 33,22 35,38 -2,15 -6,48% -1,29
8 32,95 30,78 2,16 6,56% 1,20
9 32,88 30,57 231 7,03% 1,28
10 32,24 30,35 1,89 5,86% 1,03
11 32,14 32,84 -0,69 -2,16% -0,39
12 31,78 28,14 3,64 11,47% 1,91
13 31,62 31,50 0,12 0,38% 0,06
14 31,62 32,84 -1,21 -3,85% -0,68
15 31,62 32,32 -0,70 -2,21% -0,39
16 31,30 31,50 -0,19 -0,62% -0,10
17 30,98 30,15 0,83 2,68% 0,44
18 30,90 3117 -0,26 -0,86% -0,14
19 30,90 30,53 0,36 1,18% 0,19
20 30,82 30,53 0,28 0,92% 0,15
21 30,76 31,10 -0,33 -1,07% -0,17
22 30,65 31,50 -0,84 -2,74% -0,45
23 30,58 30,46 0,12 0,39% 0,06
24 30,49 28,90 1,59 5,21% 0,82
25 29,66 31,50 -1,83 -6,19% -0,98
26 29,32 31,50 -2,17 -7,41% -1,15
27 29,05 31,32 -2,26 -7,80% -1,19
28 28,28 30,15 -1,86 -6,60% -0,95
29 2543 29,42 -3,99 -15,69% -1,91
30 23,02 25,60 -2,58 -11,23% -1,09
31 21,01 20,05 0,95 4,56% 0,34
32 20,57 20,10 0,47 2,30% 0,16
33 17,92 14,62 3,29 18,38% 0,93
34 11,29 15,14 -3,84 -34,03% -0,88
35 34,09 34,41 -0,31 -0,93% -0,19
36 34,30 32,24 2,05 6,00% 1,19
Pagina 1 de 3
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Regresséo Linear e Redes Neurais

23/05/2019 15:10:22

Dac | Residuo/DP Variacao Variacao Variacao
Regressao Inicial Residual Explicada

2 1,23 5,67% 4,92% 5,77%

3 1,47 5,31% 7,02% 5,06%

4 0,47 4,03% 0,71% 4,51%

5 -0,49 1,15% 0,77% 1,21%

6 -0,12 1,05% 0,04% 1,19%

7 -1,06 1,05% 3,68% 0,67%

8 1,07 0,88% 3,71% 0,47%

9 1,14 0,84% 4,25% 0,35%
10 0,93 0,51% 2,84% 0,18%
11 -0,34 0,46% 0,38% 0,48%
12 1,80 0,32% 10,56% -1,14%
13 0,06 0,27% 0,01% 0,30%
14 -0,60 0,27% 1,18% 0,13%
15 -0,34 0,27% 0,39% 0,25%
16 -0,09 017% 0,03% 0,19%
17 041 0,10% 0,55% 0,03%
18 -0,13 0,08% 0,05% 0,09%
19 0,18 0,08% 0,10% 0,08%
20 0,14 0,07% 0,06% 0,07%
21 -0,16 0,06% 0,08% 0,05%
22 -041 0,04% 0,56% -0,02%
23 0,05 0,03% 0,01% 0,03%
24 0,78 0,02% 2,00% -0,25%
25 -0,91 0,00% 2,68% -0,37%
26 -1,07 0,04% 3,76% -0,49%
27 -112 0,08% 4,08% -0,49%
28 -0,92 0,28% 2,77% -0,07%
29 -1,98 2,06% 12,65% 0,53%
30 -1,28 4,83% 5,31% 4,76%
31 0,47 8,03% 0,73% 9,08%
32 0,23 8,83% 0,17% 10,08%
33 1,63 14,53% 8,62% 15,38%
34 -1,90 34,88% 11,74% 38,21%
35 -0,15 1,69% 0,08% 1,92%
36 1,02 1,87% 3,37% 1,65%
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