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1) - REQUERENTE

Siomara Faustina Faria.

2) - REQUERIDO

Archimedes de Lima.

3)- OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente trabalho € vistoriar o
imovel objeto da presente Acdo e apurar o valor do imével, bem como o

valor do aluguel mensal.

4) - LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imébvel objeto da presente Acdo estd
localizado com frente para a Rua Paulo de Tarso Santos Silva, n° 330,
Recreio Maristela, bairro Itapetinga, perimetro urbano do Municipio e

Comarca de Atibaia.
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Vista frontal do imével.

5) - HISTORICO

Em conformidade com o constante no
presente processo, deve ser apurado tanto o valor do imdvel, assim como o
valor mensal do aluguel do imdvel objeto da presente Ac¢do.
As folhas 310/311, este Signatario foi
honrosamente nomeado Perito Judicial.
As folhas 401/402, o Requerido formula
seus quesitos.

As folhas 406 a Autora formula seus
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6) - NORMAS ADOTADAS

O presente trabalho teve como parametro as

NV guinte S normas:

Norma para Avaliacoes de Imoveis Urbanos - 2005 (IBAPE/SP)

Referida norma fornece diretrizes para a determinacdo do valor de
mercado de imdveis, padrdes e simbologia para elaboracdo de laudos
avaliatérios e estabelece parametros de célculo para avaliagdes na

cidade de Sao Paulo e cidades proximas.

NBR 14653 - Avaliacao de Bens

Esta norma, elaborada pela associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), visa indicar principios, classificar métodos e disciplinar a
apresentacdo de laudos para avaliagdo de imdveis.

E constituida de quatro partes: Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte
2: Imoveis Urbanos; Parte 3: Imodveis Rurais; Parte 4:
Empreendimentos. Salienta-se que referida norma entrou em vigor em

outubro de 2.004, substituindo as antigas NBR 5676 e NBR 8976.

7) - VISTORIA
No presente item serdo descritas as
caracteristicas principais tanto da micro regido na qual situa-
se o imovel, bem como do imével, em si (terreno e

benfeitorias).
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7.1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

A microrregido na qual estd inserido
o imdével em questdo possui as seguintes

caracteristicas:

7.1.1 - TOPOGRAFIA

A microrregido possui topografia em
declive médio de 10% em relacdo a Av.

Lucas Nogueira Garces

7.1.2 - MELHORAMENTO PUBLICOS

A  microrregido € servida pelos
seguintes melhoramentos publicos:
- Rede de distribuic¢do de energia elétrica;
- Rede de distribuicdo de dgua potavel;
- Rede coletora de esgoto sanitdrio;
- Rede telefonica;
- [luminac¢do publica;

- Guias;

Sarjetas;

Pavimentacdo asfaltica;

Linhas regulares de 6nibus urbano;

Coleta domiciliar de lixo.
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7.1.3 - SUPERFICIE

A  microrregido possui superficie

seca, portanto alta em relacdo ao lencgol fredtico.

7.1.4 - COMERCIO

Num raio de 200 m do imodvel em

questdao, ndo hd comércio a considerar.

7.2 - CARACTERIZACAO DO _IMOVEL

O imdével em questdo possui as

seguintes caracteristicas:

7.2.1 - TOPOGRAFIA

Originalmente o 1imoével possuia
topografia em declive médio de 8% em relacdo a

Rua Paulo de Tarso Santos Silva.

7.2.2 - SUPERFICIE

O 1moével possui superficie seca,

portanto alta em relacdo ao lencgol fredtico.

7.2.3 - ACESSIBILIDADE

O imovel possui acessibilidade direta

através da Rua Paulo de Tarso Santos Silva.
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7.2.4 - MELHORAMENTO PUBLICOS

O imé6vel é servido pelos seguintes
melhoramentos publicos:

- Rede de distribuic¢do de energia elétrica;
- Rede de distribui¢do de dgua potdvel;

- Rede coletora de esgoto sanitdrio;

- Rede telefbnica;

- [luminacdo publica;

- Guias;

Sarjetas;

Pavimentacdao em paralelepipedo;

Coleta domiciliar de lixo.

Vista da Rua Paulo de Tarso
Santos Silva. Mostrando o
imovel a direita da fotografia.

Vista da Rua Paulo de Tarso
Santos Silva. Mostrando o
imovel a esquerda da fotografia.
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7.3 - DESCRICAO DA EDIFICACAQO

Edificagcdo construida em blocos de
concreto, com cobertura estruturada em madeira e
recoberta com telhas de concreto. Paredes externas com
acabamento em textura projetada.

No presente item serd descrita a
divisdo interna da edificacdo, bem como o acabamento
de cada um dos comodos.

A edificacdo em questdo é formada
por 03 (trés) pavimentos, contendo os seguintes

comodos, assim como os seguintes acabamentos:

PAVIMENTO INFERIOR

O pavimento inferior é composto por

um saldo.

SALAO

Obs.: Referido comodo encontra-se
inacabado

Piso: contrapiso em concreto;
Paredes: em blocos, sem
acabamento;
Forro: em laje, sem acabamento;
Janela: sem janela;
Porta: em folhas de compensado
(provisoéria).
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Vista da parede externa do
pavimento interior.

Observa-se que a porta ¢é

uma folha de compensado

(provisoéria)

I, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT, protocolado em 16/11/2020 as 16:38 , sob o nimero WAIA20700946179
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z

O pavimento térreo ¢ composto pelos
seguintes comodos:

Sala de Estar,

Escada,

Sala de Jantar,

Lavabo,

Salade TV,

Dormitério 1

Banheiro 1 — Social,
Suite 1,

Banheiro 2 (da suite 1),
Cozinha,

Corredor Interno,
Garagem,

Area de Servico,
Corredor externo esquerdo,
Corredor externo direito.

SALA DE ESTAR

Piso: cerdmico;

Paredes: 02 paredes com acabamento
em gesso € 01 parede com acabamento
em pedra do tipo canjiquinha;

Forro: acabamento em gesso;

Janela: de correr em vidro temperado.

RUA BARTOLOMEU PERANOVICH, 247 - CENTRO - ATIBAIA-SP - CEP:12.940-610 FONE/FAX:(1T) L~
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ESCADA

Escada de acesso ao pavimento
superior, em estrutura metdlica com
degraus de madeira.

Uumero WAIA20700946179
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SALA DE JANTAR

Balcao divisério com a cozinha: h=1,0m
Piso: ceramico;

Paredes: 01 parede com acabamento

em gesso e 01 parede com acabamento
em textura projetada;

Forro: acabamento em gesso;

Janela: de correr em vidro temperado.

LAVABO

Obs.: Referido co6modo encontra-se inacabado
Piso: cerdmico;
Paredes: sem acabamento, somente em massa grossa desempenada;
Forro: sem acabamento, somente em massa grossa desempenada,;
Janela: maxin ar em vidro temperado.
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SALA DE TV

Piso: (inacabado) em cimentado ruistico;
Paredes: com acabamento em gesso;

Forro: acabamento em gesso;
Janela: veneziana metélica de correr.

DORMITORIO 1

Piso: (inacabado) em cimentado ruistico;
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Forro: acabamento em gesso;
Janela: veneziana metalica de correr.

BANHEIRO 1 - SOCIAL

Piso: cerdmico;
Paredes: acabamento em azulejos até o teto;
Forro: acabamento em gesso;
Janela: maxin ar em vidro temperado.
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SUITE 1

Piso: laminado;

Paredes: com acabamento em gesso;
Forro: acabamento em gesso;

Janela: veneziana metélica de correr.

BANHEIRO 2 - SUITE 1

Piso: cerdmico;

Paredes: acabamento em azulejos até o teto;
Forro: acabamento em gesso;

Janela: maxin ar em vidro temperado.

COZINHA

Piso: ceramico;

/llesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000298-40.2014.8.26.0048 e cAdigo 70i45AF.

Paredes: acabamento em azulejos até o:
teto, somente na parede da pia. Demais
paredes com acabamento em gesso;

Forro: acabamento em gesso;
Janela: de correr em vidro temperado.
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CORREDOR INTERNO

Piso: ceramico;

Paredes: com acabamento em gesso;
Forro: acabamento em gesso;

GARAGEM

Piso: cerdmico;

Paredes: com acabamento em textura
projetada;

Telhado: estruturado em madeira e
recoberto com telhas de concreto

Forro: sem forro.

0.2014.8.26.0048 e codigo 70145AF.

Uumero WAIA20700946179

16:38, s

as

AREA DE SERVICO - LAVANDERIA

Piso: ceramico;

st
i

}

TN, Paredes: acabamento em azulejos até o
! _ W teto;
: Forro: acabamento em gesso.
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CORREDOR EXTERNO ESQUERDO

Piso: cimentado desempenado;

0048 e cédigo 70145AF.

Muro divisério esquerdo: massa gross
desempenada

CORREDOR EXTERNO DIREITO

Piso: cimentado desempenado;
Muro divisério direito: massa grossa desempenada

PAVIMENTO SUPERIOR

O pavimento superior € composto
pelos seguintes comodos:

Suite 2,

Banheiro 3 (da suite 2),
Terraco descoberto
Closet,

Corredor de acesso.

Qoriginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT, protocolado em 16/11/2020 as 16:38 , sob o nimero WAIA20700946179
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SUITE 2

Piso: laminado;

Paredes: com acabamento em gesso;
Forro: em gesso (sem laje);

Porta: de correr em vidro temperado.
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BANHEIRO 3 - SUITE 2

Piso: ceramico;

Paredes: acabamento em azulejos até
o teto;

Forro: acabamento em gesso;

Janela: maxin ar em vidro temperado

sob o nimero WAIA20700946179 .
000298-40.2014.8.26.0048 e codigo 70145AF.

TERRACO DESCOBERTO

Piso: ceramico;

Paredes: com acabamento em textura projetada;
Mureta de protecdo: acabamento em textura
projetada encimada por grade.

CLOSET

Piso: laminado;

Paredes: com acabamento em gesso;
Forro: em gesso (sem laje);

Janela: maxin ar em vidro temperado.
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CORREDOR DE ACESSO

Piso: ceramico;

Paredes: com acabamento em gesso;
Forro: em gesso;

Janela: maxin ar em vidro temperado,
parte com vidro fixo e parte com vidro
méovel.

QUINTAL DO FUNDO

Conforme a seguir demonstrado, o

quintal do fundo é gramado.
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8)- AVALIACAO

A presente  Avaliagdo  consiste  na
determinacdo do valor de venda e do valor locativo do imdvel em questao.
Para tanto, serd utilizado o método Comparativo Direto, procedendo ao
calculo estatistico de acordo com as normas técnicas, com elementos

comparativos extraidos diretamente do mercado imobilidrio local.

8.1 - METODO DE CALCULO
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Os critérios adotados neste trabalho seguem %

Técnicas e Recomendacdes da ABNT — Associacdo Brasileira de 8
o

Normas Técnicas, assim como do IBAPE — Instituto Brasileiro de S
AvaliacOes e Pericias de Engenharia. %
~ . oqe —

Para elaboragdo deste trabalho foi utilizado o =

(5]

“Método Comparativo de Dados de Mercado”, com tratamento 3
técnico aos dados com a utilizagdo da regressdo linear / inferéncia 3
estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR =
=

14.653, partes 1 e 2. a
. : : . . =

Para o calculo inferencial estatistico foi 5

oq- ~ . P . 2]
utilizado o programa de regressao linear multipla e de redes neurais 0
. . . . . . . . . _I
artificiais — “SisDEA Home”, admitindo-se, a priori, a validade da 4
. A . ~ . , 14
existéncia de relacdes fixas entre os atributos especificos e o0s S
respectivos precos, permitindo o calculo de estimativa de valor ndo S
-

tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianga e submetendo 5
os dados a testes de hipéteses. %
O valor unitério adotado foi determinado apds %

uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de contatos S
(@]

com corretores, imobilidrias atuantes, proprietdrios e pessoas afins, 8
, . . 4. . 7]
além de sites de empresas especializadas. Identificamos elementos 3
comparativos vdlidos que, de acordo com as "Normas", devem possuir g
=

os seguintes fatores de equivaléncia: S

l, acésse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000298-40.2014.8.26.0048 e cédigo 70i45AF.
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a) Equivaléncia de Situacdo: da-se preferéncia a locais da mesma
situacdo geo-socio-econdmica, da mesma regido e zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos
comparativos devem apresentar contemporaneidade com a avaliac@o.
¢) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve ocorrer a
semelhanca com o imdvel objeto da avaliacdo no que tange a situacao,
grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,
utilizagdo etc.

De acordo com o estabelecido no
enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653/2004 da ABNT,
adotamos, para o tratamento estatistico das amostras e estimativas, as
seguintes varidveis explicativas:

Avaliacdio da Residéncia: Area construida, dormitérios, Area de
terreno, Indice Fiscal e Valor Unitdrio.
Aluguel da Residéncia: Area construida e Valor Unitdrio.

8.2 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Rua Paulo de Tarso Santos Silva, n°® 330, Recreio Maristela — Atibaia.
- Area Construida: 190,33m?2

- Padrao Construtivo: Médio;

- Estado de Conservacgao: regular;

- Dormitérios: 03;

- Banheiros: 03;

- Indice Fiscal: 750;

- Area de terreno: 250,00m2.

8.3 - CALCULO DO VALOR DE VENDA IMOVEL

Serd efetuado o cdlculo do valor de
mercado de venda do imdvel objeto do presente laudo:
PESQUISA DE PRECOS (AMOSTRA) - VENDA

Fez-se entdo uma ampla pesquisa onde
foram coletadas amostras as quais foram criteriosamente analisadas e
18 (dezoito) delas foram selecionadas em fungdo da localizagcdo e grau
de semelhanca com o imével avaliando, salientando a reducdo de 10%
nos valores ofertados devido ao fator de elasticidade (especulacio)
existente na forma de negociacdo desses imdveis junto ao mercado
imobiliério:

@’original, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT, protocolado em 16/11/2020 as 16:38 , sob o numero WAIA20700946179
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LOCAL

ANUMNCIANTE

CONSTRUTIVO

PADRAO
(M2)

TERRENOD

INDICE
FISCAL
(RS)

DORM.

ESTADO
COMNSERVACA
0

VALOR
OFERTADO

VALOR
OFERTADO
REDUZIDO 10%

lardim Maristela

Site: www.ualimobiiaria.com [cod.
500135-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202- - Fone: (011)4412-9588

90,00

médio | 2 150

500

nova | 3

RS 370.000,00

RS 323.000,00

lardim Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com {cod.
S00407-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202-] - Fone: (011)4412-9588

90,00

médio | 2 150

600

nova | 3

RS 440.000,00

RS 396.000,00

Jardim Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com [cod.
501105-UAL) - Ual Imoveis-
creci:28202-] - Fone: (011)4412-0588

105,00

meédio | 2 135

600

nova | 3

RS 460.000,00

RS 414.000,00

lardim Maristela

Site: www.ualimobiiaria.com [cod.
CA1560-UAL) - Ual Imoveis-
creci28202-] - Fone: (011)4412-9588

77,00

médio | 2 150

600

nova | 3

RS 470.000,00

RS 423.000,00

lardim Maristela

Site: www.ualimobiiaria.com (cod.
501105-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202-] - Fone: (011)4412-9588

117,00

médio | 2 150

nova | 3

RS 480.000,00

RS 432.000,00

Recreio Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com (cod.
S00843-UAL) - Ual Imdveis-
creci:28202-] - Fone: (011)4412-0588

120,00

meédio | 2 125

600

nova | 3

RS 480.000,00

RS 432.000,00

lardim Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com {cod.
CA1771-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202-] - Fone: (011)4412-9588

130,00

medio | 2 300

600

regular| 2

RS 600.000,00

RS 540.000,00

Recreio Maristela

Site: www.ualimobiiaria.com [cod.
$01026-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202-] - Fone: (011)4412-9588

140,00

médio | 2 250

600

nova | 3

RS 550.000,00

RS 495.000,00

Recreio Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com {cod.
CA1768-UAL) - Ual Imoveis-
creci:28202-] - Fone: (011)4412-0588

137,00

médio | 2

600

regular| 2

RS 680.000,00

RS 612.000,00

10

Recreio Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com [cod.
501114-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202-] - Fone: (011)4412-0588

170,00

médio | 2 250

600

nova 3

RS

650.000,00

RS 621.000,00

11

Recreio Maristela

Site: www.Imovelweb.com.br (cod.
2527666218) - Mega Imoveis - creci:
79055 - Fone: (011)2427-6004

181,00

médio | 2 250

600

nova | 3

RS 850.000,00

RS 765.000,00

12

Recreio Maristela

Site: www.Imovelweb.com.br (cod.
2950429170) - Benevides e Souza
Imoveis - creci: 33180 - Fone:
(011)94077-9459

179,00

médio | 2 125

nova | 3

RS 550.000,00

RS 495.000,00

13

Recreio Maristela

Site: www Imovelweb.com.br (cod.

2938425122) - Remax Imoéveis - creci:

21886-) - Fone: (011)4412-6677

172,00

meédio | 2 250

500

regular| 2

RS 620.000,00

RS 558.000,00

14

Recreio Maristela

Site: www. Imovelweb.com.br (cod.
2844785188) - Invest Imdveis - creci:
127015-PJ - Fone: (011)4413-4861

160,00

médio | 2 250

regular| 2

RS 590.000,00

RS 531.000,00

15

lardim Maristela

Site: www.ualimobiiaria.com [cod.
S01085-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202-] - Fone: (011)4412-9588

153,00

médio | 2 125

600

nova | 3

RS 595.000,00

RS 535.500,00

16

lardim Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com (cod.
S00560-UAL) - Ual Imdveis-
creci:28202-] - Fone: (011)4412-0588

150,00

médio | 2 160

600

nova | 3

RS 630.000,00

RS 567.000,00

17

lardim Maristela

Site: www_ualimobiiaria.com {cod.
500538-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202-] - Fone: (011)4412-0588

220,00

médio | 2 300

500

regular| 2

RS

720.000,00

RS 648.000,00

18

lardim Maristela

Site: www.ualimobiiaria.com [cod.
500924-UAL) - Ual Imdveis-
creciz28202- - Fone: (011)4412-9588

214,00

médio | 2 300

600

regular| 2

RS 780.000,00

RS 702.000,00

-23.
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Area Construida: 90,00m?

Valor Ofertado: R$370.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Cébd.: SO0135-UAL

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 90,00m?

Valor Ofertado: R$440.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Céd.: SO0407-UAL

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 105,00m?

Valor Ofertado: R$460.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Céd.: SO1105-UAL

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 77,00m?

Valor Ofertado: R$470.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Céd.: CA1560-UAL

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 117,00m?
Valor Ofertado: R$480.000,00
Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.
Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Céd.: SO1099-UAL

Local: Jardim Maristela
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Area Construida: 120,00m?

Valor Ofertado: R$480.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Cdd.: SO0843-UAL

Local: Rua Tranquilo Luiz Rosa - Recreio Maristela

Area Construida: 130,00m?

Valor Ofertado: R$600.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Cod.: CA1771-UAL

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 140,00m?

Valor Ofertado: R$550.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Cod.: SO1026-UAL

Local: Rua Joao Morales Hernandes - Recreio
Maristela

Area Construida: 137,00m?

Valor Ofertado: R$680.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Cod.: CA1768-UAL

Local: Recreio Maristela

Area Construida: 170,00m?
Valor Ofertado: R$690.000,00
Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Céd.: SO1114-UAL

Local: Rua Paulo de Tarso - Recreio Manstela
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Area Construida: 181m?

Valor Ofertado: R$850.000,00

Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: mega Imoveis.

Creci: 79055

Fone: (11) 2427-6004

6d.Imovelweb: 2927666219

Local: Recreio Maristela

Area Construida: 179m?

Valor Ofertado: R$550.000,00

Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Benevides e Souza Iméveis.

Creci: 33180-J

Fone: (11) 94077-9459

Cod.Imovelweb: 2950429170

Local: Recreio Maristela

Area Construida: 172m?

Valor Ofertado: R$620.000,00

Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Remax Imoveis.

Creci: 21886-J

Fone: (11) 4412-6677

Cod.Imovelweb: 2938425122

Local: Recreio Maristela

Area Construida: 160,00m?

Valor Ofertado: R$590.000,00

Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Invest Iméveis.

Creci: 127015-PJ

Fone: (11) 4413-4861

Cod.Imovelweb: 2949785189

Local: Recreio Maristela

Area Construida:153,00m?

Valor Ofertado: R$595.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Cébd.: SO1085-UAL

Local: Jardim Maristela
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Elemento 16

Area Construida: 150,00m?

Valor Ofertado: R$630.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Cébd.: SO0560-UAL

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 220,00m?

Valor Ofertado: R$720.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Céd.: SO0538-UAL

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 214,00m?

Valor Ofertado: R$780.000,00

Ofertante: www.ualimobiiaria.com (Novembro/2020)
Imobiliaria: Ual Neg6cios Imobiliarios.

Creci: 28202-J

Fone: (11) 4412-9588

Céd.: SO0924-UAL

Local: Jardim Maristela

MODELO DE REGRESSAO - VENDA

Neste item, serd apresentado o modelo de
Regressdo Linear adotado para a avaliagio em pauta, com
determinacdo do respectivo valore de mercado.

Modelo: avaliacdo de imével residencial
Data de referéncia: Novembro de 2020.

Qoriginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT, protocolado em 16/11/2020 as 16:38 , sob o nimero WAIA20700946179 .
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000298-40.2014.8.26.0048 e cddigo 70145AF.
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Dados do modelo: 18
Dados utilizados: 18
- = (@]
Variaveis do modelo: ] N
¥ ) e (e}
Variaveis utilizadas: i) S
3
N~
o
AN
<
<
Coef. de correlacao 0,937785296 0,941506994 %
Coef. de determinacao 0,879441262 0,88643542 2
o ] S
Desvio padrao 0,059477144 233,9196082 S
Qo
o
%]
Normalidade: [ 83, 94, 100] %
@
—
)]
Variavel Media Minimo Maximo Coeficiente | t |Sig(%)| transf | ©
Area Terreno 0,01 0,00 0,01 -45,82| -3,46| 0,47[1/x
Indice fiscal 572,22 500,00 600,00 0,00/ 3,49 0,44|x
Dormitérios 2,83 2,00 3,00 0,14| 3,05 1,01|x
Area Construida 0,01 0,00 0,01 67,24| 7,53 0,011/
Estado de conservagdo 2,67 2,00 3,00 0,06| 1,25 23,40(x
Valor unitario 8,24 7.99 8,61 6,72| 29,80 0,01(In(y)

Analise da Varidncia

Fonte de Variagdo  Soma dos Quadrados Graus de Liberdade  Quadrado Médio  F calculado

Explicada 0,309663208 3 0,061932642|17,50730851
Mo explicada 0,042450369 12 0,003537531
Total 0,352113577 17

Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imovel sim
Informante Texto Texto Mome ou identificagdo do informante sim
AreaTerreno Numérica |Quantitativa Area do terreno medida em m* sim
Padrdo construtivo)Numérica |Qualitativa (Codigos |Padrdo construtivo do imével construida com base nos codigos alocados listados a nao
Alocados) seguir: 1 - Simples, 2 - Médio, 3 - Alto
Indice fiscal Numérica |Proxy Varigvel de macrolocalizagdo construida com base nos indices fiscais da PGV do sim
municipio
Dormitdrios Numérica |Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade sim
Area Construida |Mumérica |Quantitativa Area construida medida em m?* sim
Estado de conservaNumérica |Qualitativa (Codigos |Estado de conservagdo do imével com a escala construida tendo como base os sim
Alocados) codigos alocados listados a seguir: 1 - Necessitando de reparos, 2- Regular, 3 - Novo
Valor unitario Numérica |Dependente Valor total / Area total (m?) sim

Qoriginal, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT, protocolado em 16/11/2020 .
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000298-40.2014.8.26.0048 e cddigo 70145AF.
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Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9377853 / 0,9415070

Coeficiente de determinagao:

0,8794413

Fisher - Snedecor:

17,51

Significancia do modelo (%):

0,01

Normalidade dos residuos:

Distribuigdo dos residuos

Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -10 e + 10

68% 83%

Residuos situados entre -1,640 e + 1,640

90% 94%

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960

95% 100%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

Analise da variancia:

-29 .

Fonte de variagdo Soma dos

Quadrados

Graus de Quadrado F
Liberdade Médio

Explicada

0,310

5 0,062

17,507

N3o Explicada

0,042

12 0,004

Total

0,352

17

Equacao de regressao:

In (Valor unitario) = +6,72216445 -45,8205086 / Area Terreno +0,001224005912 * Indice fiscal

+0,1388016154 * Dormitdrios +67,23881469 / Area Construida +0,05730591672 * Estado de conservagdo

Fungao estimativa (moda):

Valor unitério = +827,6802594 * e”( -45,8205086 / Area Terreno) * e?( +0,001224005912 * Indice fiscal)
* e +0,1388016154 * Dormitérios) * e +67,23881469 / Area Construida) * e*( +0,05730591672 *

Estado de conservagdo)

Fungao estimativa (mediana):

Valor unitario = +830,6133887 * e”( -45,8205086 / Area Terreno) * e?( +0,001224005912 * Indice fiscal)
* e +0,1388016154 * Dormitérios) * e +67,23881469 / Area Construida) * e*( +0,05730591672 *

Estado de conservagdo)

I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000298-40.2014.8.26.0048 e cddigo 70145AF.
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Fungao estimativa (média):

-30 -

Valor unitério = +832,0838489 * e”( -45,8205086 / Area Terreno) * e?( +0,001224005912 * Indice fiscal)
* e +0,1388016154 * Dormitérios) * e +67,23881469 / Area Construida) * e*( +0,05730591672 *

Estado de conservagdo)

Testes de Hipéteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area Terreno 1/x -3,46 0,47
Indice fiscal X 3,49 0,44
Dormitorios X 3,05 1,01
Area Construida 1/x 7,53 0,01
Estado de conservagdo X 1,25 23,40
Valor unitério In(y) 29,80 0,01
Correlagdes Parciais:

CorrelagGes parciais para Area Terreno Isoladas Influéncia

Indice fiscal 0,09 0,38
Dormitorios -0,15 0,65

Area Construida 0,63 0,80

Estado de conservagdo 0,66 0,64

Valor unitario 0,23 0,71
CorrelagGes parciais para Indice fiscal Isoladas Influéncia

Dormitdrios 0,06 0,35

Area Construida 0,08 0,62

Estado de conservagdo 0,35 0,04

Valor unitario 0,52 0,71
CorrelagGes parciais para Dormitérios Isoladas Influéncia

Area Construida -0,44 0,74

Estado de conservagdo -0,32 0,47

Valor unitario -0,06 0,66
CorrelagGes parciais para Area Construida Isoladas Influéncia

Estado de conservagdo 0,47 0,34

Valor unitario 0,70 0,91
CorrelagGes parciais para Estado de conservagao Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,35 0,34
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PROJECAO DE VALORES

Valor estimado Unitario Total
Medio 3.930,18 748.031,16
Minimo (7,90%) 3.619,67 688.931,79
Méaximo [8,58%) 4.267,33 812.200,92
Campo de arbitrio Unitario Total
Minimo [15%) 3.340,65 635.825,91
Maximo (15%) 4.519,71 860.236,40
Intervalo de Confianga Unitario Total
Minimo (7,90%) 3.619,67 688.931,79
Maximo (8,58%) 4.267,33 812.200,92
Intervalo de Predigdo Unitario Total
Minimo (10,88%) 3.502,42 666.615,60
Maximo (12,21%) 4.410,19 839.391, 46
Resultado final Unitario Total
Valor adotado 3.030,18 748.031,16
Varidvel base 190,33

VALOR DE VENDA DO IMOVEL

O valor de mercado para venda do presente
imovel, conforme cdlculos e fundamentacdes preconizadas pela Norma
Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2 monta a :

Valor Unitario Médio Calculado: R$3.93O,18/m2
Valor do Imével Avaliando: 190,33m?2 x R$3.930,18/m2 = R$748.031,16

Obs.: conforme apurado em vistoria, hd quatro comodos (lavabo, sala de
TV, dormitério 1 e saldo) com acabamento incompleto, portanto, serd
aplicado no valor de venda uma desvalorizacdo arbitrada na ordem de 1%
(custo aproximado dos servicos para execugdo de referidos acabamentos)
do valor calculado, o que monta a R$748.031,16 x 0,99 = R$740.550,85,
o que estd dentro do campo de arbitrio aceito pela norma (entre
R$635.825,91 e R$860.236,40 como sendo intervalo de valor aceitdvel).

Valor Arredondado:

R$740.550,00 (Setecentos Mil Quinhentos e Cinquenta Reais).
Data Base: Novembro/2020
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ENOUADRAMENTO E ESPECIFICACAO

A avaliacdo do imdvel em questdo serd
procedida com a observancia de todas as diretrizes fixadas na Parte 1I da
NBR 14653-2, atualizada em 2011, que detalha os procedimentos gerais da
norma de avaliacdo de bens no que diz respeito a avaliacdo de imodveis
urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e serviddes
urbanas.

O detalhamento e interpretacdo das
especificacdes constantes das Normas da ABNT sdo discutidos e
apresentados através de estudos analiticos pelo Instituto Brasileiro de
Avaliacgdes e Pericias de Engenharia - IBAPE.

Este laudo foi avaliado segundo as
normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, conforme
descricado abaixo:

Tabela 1 da NBR 14563-2:2011 — Grau de fundamentacao (Regressao Linear)

. _ Completa quanto a Completa quanto as - ) -
Caracterizacdo do imovel g L L . p . 4 - Adocdo de situacdo
) todas as variaveis variaveis utilizadas no . 3
avaliando ; paradigma
analisadas madelo
Quantidade minima de 6 (k+l),ondek éo 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1), ondekéo
dados de mercado, numero de varidveis numero de varidveis numero de varidveis 1
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacdes relativas a - .
< Apresentacdo de Apresentacdo de
todos os dados e . - ) . = -
" . L . informacgdes relativas a |informacdes relativas
Identificagdo dos dados de|variaveis analisados na .
todos os dados e aos dados e varidveis 3

mercado modelagem, com foto e

o variaveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas

modelagem no modelo
observadas pelo autor

do laudo

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imowvel avaliando ndo
sejamsuperiores a

S ] - 100 % do limite

imavel avaliando nao .

amostral superior, nem

sejam superiores a inferi s metade d
inferiores a metade do

100% do limite amostral | - A
limite amostral inferior

Extrapolagdo Mdo admitida superior, nem inferiores ) - 3
. . b) ovalor estimado nio
a metade do limite

amaostral inferior, b) o ultrapasse 20 % do
valor calculado no

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do

valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
a referida varidvel

limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, & em
modulo
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Nivel de significancis L
[samatdrio dovalor das g)

dups Cﬂl.l-ld.!-sj_miihll‘l'lb 10% 20% 0% 1 g

pare a refeigio da ~
hipotese nula de cada E%
regressor (teste bicaudal) g '8

Nivel de significancia 2 g

maximo admitido paraa IS

rejeicdo da hipateza nula 1% 2% 5% 7 8 g

do modelo dtravés do teste < g

F de Snedecor <N

=®

o3

ES

16 10 & 13 22

O

PR (o2}

2,45 el? no gra‘u.lll e |2,4,5e6no mlm.mn no Fefte CTmETTICT § 8

os demais no minimo no (grau Il e os demais no e

. grau | o

graull minimo no grau | %H

© 3

P

Grau de Fundamentacdo do Laudo | % 8

S8

Qo

= 0

oE

S

=

58

Tabela 5 da NBR 14563-2:2011 - Grau de precisao no caso de utilizacao de %g
tratamento por fatores ou da utilizacao da inferéncia estatistica gL
g3

s O

D . Graus de precisao i: .<DE

escricdo m T ] % %

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em R o T5
torno do valor central da estimativa ;30 - 0% =306 8 "g

-~ 08

ks

z2

o8

N

~ ~ O
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - VALOR DE VENDA g
o

o3

O presente trabalho, AVALIACAO — VALOR DE VENDA, ¢ classificado éﬁ
N ~ . ~ . , Ea

como "Grau I" quanto a fundamentacdo da avaliacdo do imdvel e "Grau £Z
III" quanto a precisdo do valor do imével, com amplitude de 16,48% do Eg
intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa, 8%
segundo as normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas 8=
NBR 14653-2/2011. 5%
S0

S 3

& &

©

o
-
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8.4 — CALCULO DO VALOR DE ALUGUEL

-35 -

L
<
e e m
Sera efetuado o calculo do valor de 3
~
mercado do aluguel mensal do imével objeto do presente laudo: 2 8
€8
(o2}
oo
S
2 o
PESOUISA DE PRECOS (AMOSTRA) - ALUGUEL <2
§ N
Fez-se entdo uma ampla pesquisa onde og
. . . £S
foram coletadas amostras as quais foram criteriosamente analisadas e 7 29
X
(sete) delas foram selecionadas em func¢do da localizacdo e grau de 8
o)
. . . - 0 S
semelhanca com o imével avaliando, salientando a reducdo de 10% g;‘
= &
. .. - n O
nos valores ofertados devido ao fator de elasticidade (especulacdo) S8
. L . So
existente na forma de negociagao desses 1moveis ]U.IltO ao mercado goga
—
: e &5
imobiliario: TE
ole)
o©
T O
[ EIEMENTOSCOMPARATIVOS-CASA-VAIORDEAwGUEL 0 Z£
AREA paDRAO  |TERRENO| MD'CE ESTADO VALOR VALOR § OEJ
ELEMENTO LOCAL ANUNCIANTE CONSTR. FISCAL | DORM. o OFERTADO 23
™) CONSTRUTIVO|  (m2) iy CONSERVACAO | OFERTADO | oo g é
o : .8
Site: www . lopesepaolillo.com.br [cod. n o
1 Jardim Maristela | CA2598-LPE) - Lopes & Paolillo Imdveis- | 308,00 | médio | 2 | 770 600 5 |regular| 2 |RS 5.000,00|RS 4.500,00 s S
creci:100621F - Fone: (011)2427-8400 T (T)
SRS
»n o
Site: www . lopesepaclillo.com.br [cod. e} 9
2 Jardim Maristela | CA2599-LPE) - Lopes € Paolillo Imaveis- | 118,00 | médio | 2 150 600 3 nova 3 |RS 2.800,00 |RS 2.520,00 j'_g
creci-100621F - Fone: (011)2427-9400 W's
Z35
xao
Site: www turraimoveis.com br [cod. 8 c=5
3 Recreio Maristela CA3TOE-TUR) - Turra Imoveis- 200,00 | médio | 2 150 600 3 nova 3 |RS 3.500,00 [RS 3.150,00 N.‘é’
creci:31101 - Fone: (011)4402-2000 5 S
o]
9
Site: www.imovelweb.com. br (cod. 8_ 3
4 Jardim Maristela 2650304496) - Monalisa Rodrigues- 125,00 | médio | 2 250 600 3 |regular| 2 RS 2.500,00 |RS 2.250,00 Q)E
creci-69168-F-5P - Fone: (011)99541-5011 € v
TS
Eg
Site: www.imovelweb.com.br [cod. 8.8
5 Recreio Maristela | 2950304854) - Monalisa Rodrigues- | 180,00 | médio | 2 250 600 3 |regular| 2 |RS 3.500,00|RS 3.150,00 @-3-
creci:69168-F-5P - Fone: (011)99541-5011 T 0
o9
— 2%
Site: www.imovelweb.com.br (cod. c 8_
) Recreio Maristela | 2841277227) - Carlos Eduardo Ciossani- | 250,00 | médio | 2 250 600 3 |regular| 2 |RS 4.000,00|RS 3.600,00 =
creci: 90678 - Fone: (011)2427-4010 W{ Q
< ®
; : S o
Site: www.imovelweb.com.br (cod. (SN
7 Recreio Maristela | 2950289786) - Rodrigues Imobilidria- | 150,00 | médio | 2 | 400 600 3 |regular| 2 |RS 3.000,00|RS 2.700,00 o9
creci: 27094 - Fone: (011)2427-7255 & 8
S

== =
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b 7

Area Construida: 308,00m?

Valor Ofertado Aluguel Mensal: R$5.000,00

Ofertante: www.lopesepaolillo.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Lopes e Paolillo imobiliaria

Creci: 100621F

Fone: (11) 2427-9400

Céd.: CA2599-LPE

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 118,00m?

Valor Ofertado Aluguel Mensal: R$2.800,00

Ofertante: www.lopesepaolillo.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Lopes e Paolillo imobiliaria

Creci: 100621F

Fone: (11) 2427-9400

Céd.: CA2651-LPE

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 200,00m?

Valor Ofertado Aluguel Mensal: R$3.500,00
Ofertante: www.turraimoveis.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Turra Imoveis.

Creci: 31101J

Fone: (11) 4402-2000

Cod.: CA3706-TUR

Local: Recreio Maristela

Area Construida: 125,00m?

Valor Ofertado Aluguel Mensal: R$2.500,0
Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Monalisa Rodrigues.

Creci: 69168-F-SP

Fone: (11) 99541-5011

Céd. Imovelweb: 2950304496

Local: Jardim Maristela

Area Construida: 180,00m?

Valor Ofertado Aluguel Mensal: R$3.500,0
Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Monalisa Rodrigues.

Creci: 69168-F-SP

Fone: (11) 99541-5011

Céd. Imovelweb: 2950304854

Local: Jardim Maristela

'original, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT, protocolado em 16/11/2020 as 16:38 , sob o nimero WAIA20700946179 .
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000298-40.2014.8.26.0048 e cddigo 70145AF.
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Elemento 6

Area Construida: 250,00m?

Valor Ofertado Aluguel Mensal: R$4.000,00
Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Carlos Eduardo Ciossani.

Creci: 90678

Fone: (11) 2427-4010

Cod. Imovelweb: 2941277227

Local: Recreio Maristela

Area Construida: 150,00m?

Valor Ofertado Aluguel Mensal: R$3.000,00
Ofertante: www.imovelweb.com.br (Novembro/2020)
Imobiliaria: Rodrigues Imobiliaria.

Creci: 27094J

Fone: (11) 2427-7255

Céd. Imovelweb: 2950289786

Local: Recreio Maristela

MODELO DE REGRESSAO - ALUGUEL

Neste item, serd apresentado o modelo de
Regressdao Linear adotado para a avaliagio em pauta, com

determinacdo do respectivo valore de mercado.

Modelo: avaliacdo de aluguel de im6vel residencial
Data de referéncia: Novembro de 2020.

Dados do modelo:
Dados utilizados:
Varidaveis do modelo:

(RS U I I I I

Varidveis utilizadas:

Coef. de correlagdo 0,936994543 0,924878971
Coef. de determinacio 0,877958774 0,855401111
Desvio padrﬁu 0,003094837 1,009510926

‘original, assinado digitalmente por LUIZ CORNELIO SCHMIDT, protocolado em 16/11/2020 as 16:38 , sob o numero WAIA20700946179
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