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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA

QUINTA VARA CIVEL DA COMARCA DE JUNDIAI

Processo n° 1005957-18.2017.8.26.0309
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 nos autos de@eines
epigrafe, movido por Aristeu Vieira da Silva contra Ester Ribeiro dop§a
vem mui respeitosamente perante Vossa Excelérmpmesentar, como
apresentado tem, o resultado de seu trabalho técnico consitginciado no

sequinte LAUDO PERICIAL.

Termos em que,
pede e espera deferimento.

Jundiai, 28 de outubro de 2020.

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil - CREA n° 5.060.269.990
Perita Judicial
Pés Graduada em Pericias de Engenharia
e Avaliagcdes FAAPIBAPE

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

Laudo Pericial relativo ao processo
judicial eletrénico niumero 1005957-18.2017.8.26.0309, Acdo de Extingdo (¢
Condominio com Pedidos de Alienacéo Judicial e Arbitramento de A$jgué
movido por Aristeu Vieira da Silva contra Ester Ribeiro dos Santos;aanite
na Quinta Vara Civel da Comarca de Jundiai SP.

| - HISTORICO

Trata-se de Acdo de Extincdo de
Condominio com Pedidos de Alienacdo Judicial e Arbitramento de A$jgué
movido por Aristeu Vieira da Silva contra Ester Ribeiro dos Santosapoisa
0 autor que se divorciou da ré, ficando o imovel residencial itteser inicial
em condominio, metade ideal para cada parte. Aduz que a dequeside no
imOvel e nada paga ao autor. Pede a fixacdo de aluguel a selidalipeta ré
pelo uso da metade ideal pertencente ao autor, pedindo também a extin¢aq
condominio, com a venda do bem em hasta publica. Juntou documentos.

Em contestacéo, a ré afirmou em resumo
que por ocasiao do divorcio ndo houve convencao para a venda erque
0 uso da metade ideal pertencente ao autor sempre esteve a dispasica
moradia dele. Pediu a improcedéncia da acao.

A respeitavel decisdo de fls. 135/136

fixou aluguel provisério a ser pago pela ré ao autor e honrou esissiomal
com a nomeacao para o encargo de perita judicial & avaliacéo\ekd.imo
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Il - OBJETO DA PERICIA

A pericia destina-se a apurar e descrever o

atual estado e condi¢des do imével, bem como apurar o justcegocaalor de
mercado para venda, além de apurar o justo valor do aluguel Iménsa

desenvolvimento do trabalho seguird o seguinte esquema:

A - VISTORIA

A.l - Localizacao do Imovel

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

B - AVALIACAO DO IMOVEL

B.1 - Avaliacdo do imoével pelo Método de Inferéncia Estatistica

B.2 - Grau de Precisao
B.3 - Valor de Locacéo
B.4 - Valor Total do Imovel

C - CONCLUSAO
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A - VISTORIA

A.l - Localizacao do Imovel

O imovel periciado localiza-se na Rua
Leonilda Craveiro n® 110, Parque Cidade Jardim Il, na cidade de(uid.

A.2 - Acessibilidade ao Local

O imovel ten acesso bastante facilitado
sendo feito por toda sua extensao por ruas publicas asfaltadasnHixibtes de
onibus urbanos que passam proximos ao local.

A.3 - Melhoramentos Publicos

O local é servido por todos os
melhoramentos publicos usuais tais como: agua encanada, esgotm,publ
energia elétrica publica e domiciliar, iluminagdo publica, telefogede de
telefonia fixa), coleta regular de lixo, galerias de aguas pluviaiss, pégetae
pavimentacao asfaltica.
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A.4 - Descricao do Imovel

No dia 22 de setembro de 2020, as 10:30
horas, esta profissional procedeu vistoria no imoével situatua Leonilda
Craveiro n° 110, Parque Cidade Jardim Il, na cidade de Jun8RiiEstiveram
presentes e acompanharam a vistoria pericial o Sr. Aristera \die Silva, ora
autor; a Sra. Ester Ribeiro dos Santos, ora ré, atual moradona iz

A topografia do terreno desenvobeem
declive localiza-se em meio de quadra, a regido € composta por i@aglén
unifamiliares. Conforme documentos, o terreno vistoriado tem arabdet
126,00 m?2 e o local possui todos os melhoramentos publicos usuais. Sobr
terreno encontra-se edificada uma construgcdo assobrada, com trésnpsjime
com area de construcao, conforme IPTU, de 170,0Coforme informacdes
e documentacdo juntadas aos autos, apresentadas a essa profissiong
constantes no Cadastrado na Prefeitura Municipal sob no. 25.037.0040,
imoOvel possui as seguintes informacdes:

Dados do Lote

Setor s
Quadra a7

Lote 40}

CEP 13203544
Logragours R LEOMILDA CRAVEIRO
Miimero 110

Complementa -

Loteamente PQ. CIDADE JARDIM I
Bairro JARDIM DO LAGD
Tipo de Propriedade: PROPRIEDADE

I#ELLI, proto%lado em 28/10/2020 as 13:01 , sob o nimero WJAI20702145181
ng% do, inform®o processo 1005957-18.2017.8.26.0309 e codigo XJZrKpaO
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lArea do Terreno

126

Fragio ldeal

1

|Area Construida

170

lUso

RESIDENCIA

Cartorio

[} OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

Tipo do Titule

Nimero do Titulo

Data do Titulo

Mimero da Ficha
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Na fotografia acima demonstramas
construcao edificada no local periciado.

A construcéo esta edificada junto a lateral
esquerda do terreno, de quem da frente olha para ele e posguirdesdivisdo
interna: Pavimento superior: 1 suite; 1 quarto, 1 banheiro, 1 correskig & 1
garagem coberta para 2 carros. Pavimento intermediario: 1 quadaoedor;l
copa; 1 cozinha; 1 degpe Pavimento inferior: 1 lavanderia/cozinha; 1
banheiro e 1 lavanderia descoberta.

O acabamento da construcdo do imével e
0 seguinte: a pavimentacao € do tipo ceramica e cimentado; o revestimento
paredes € com reboco, massa fina e nas areas molhadas mnestestas
paredes € com azulejos; as instalagbes em sua maioria $@midas nas
paredes; as instalacdes sanitarias, elétricas e hidraulica® $@o comuns; a
cobertura é com laje; o telhado € coberto com telhas de cimento, sobre apq

de madeira; as esquadrias sdo de madeira; aluminio e ferro.
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A construcdo possui acessopavimento
intermediario por meio de escadas internas e 0 acesso para 0 pawuresTo
é atraves de escadas externas descobertas. A construcdo estingateia
rebocada pelo lado externo e sem pintura, necessitando de obras importa
para sua conclusao.

Durante a vistoria verificamos qua
construcdo necessita de diversas obras para sua concluséo, prawipata
area externa e garagem, podendo ser classificada para efeitaldgda

pericial como sendo de padrao medio/simples (2); com idade apdeert2
anos.

B - AVALIACAO DO IMOVEL

B.1 - Avaliacdo do Imodvel pelo Método de Inferéncia Estatistica

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Este laudo fundamenta-se no que
estabelecem as normas técnicas da Associacdo Brasileira de N@onasas
ABNT - Avaliacao de Bens, registradas no INMETRO, bem comesepita a
atualizagdo da “Norma para Avaliagdo de Imodveis — 20057, do IBAPE/SP,
adequando-a as alteracdes previstas na ABNT 1262811, atendendo as
prescricoes do item 8.2.1.4.2 A presente Norma destina-se a fornecer
diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos geeaisgeiacao
aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR 14.653, e das normas €o IV
INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas
pela UPAV como Normas Panamericanas, entidades &s @UBAPE esta
filiado.
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Na presente avaliacdo consideramos comg

se toda a documentacdo se encontrasse correta e devidamente regukariza
como se o imovel objeto da pericia estivesse livre e desembaraganasgem

condicdes de ser imediatamente comercializado ou imediatamente locado. N

foram efetuadas investigacdes quanto a correcdo dos documento&lfs oec
presentes nos autos. As observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de
medicéo e, as informacgodes obtidas foram tomadas como de boa fé.

Para determinacdo do valor de avaliacao
do imodvel aqui apresentado, utilizamos o método comparativo (Estatisti
Inferencial), seguindo - se o0s preceitos estabelecidos na Norma iBrds$B&
14653-2, "Avaliacdo de Bens - Parte 2Imodveis Urbanos”, da ABNT
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. O software utilizado foi o “Sisreg
5.40 (Sistema de RReessdo Linear Multipla)”.

Para tanto efetuamos uma ampla e
detalhada pesquisa, consultando as fontes competentes para obtencédo de of
e de informacdes especificas do mercado imobiliario local para o tipwdel
avaliado. Apds a devida analise de todos os elementos e infosragéadas
e apos efetuarmos os devidos tratamentos dos elementos comparatiy
conforme preconizam as Normas Técnicas do IBAPE - Institutsil&ra de
Avaliacdo e Pericias de Engenharia e da ABNT - Associacdo érasie
Normas Técnicas, concluimos serem os valores abaixo apresentachos, C
sendo valores médios de mercado para pagamento a vista observando
contexto, e caracteristicas, estado de conservacao e utilizagdaimovel
avaliado.
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Foram feitas inGmeras simulacdes com as variaveis consideradas:

Area Privativa em metros quadrados (quantitativa negat
Idade Aparente variavel qualitativa negativa, conforrdade de cada imével;
Padrdo de Acabamento variavel qualitativa positiva (3 padaeis de padrao alto, 2

para padrdo médio e simples e 1 para padréo inferior);

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

Os elementos pesquisados, as variaveis
independentes e a variavel dependente propiciaram o0 encontro deoequa
l6gica explicativa do comportamento do mercado imobiliario, através d
tratamento matematico de determinacdo dos coeficientes pelo meétodo
estimacdo nao tendenciosa dos Minimos Quadrados, cuja memorixule cal
consta em anexo e resultou:

Equacdo de Regressao Determinacdo do Valor Unitario:

Valor Unitario = +5192,343364 +5426,219775 / Area Privatival/% -1158,964989 / Padrdo
Acabamento'z -178,1877198 * [dade Aparente

A analise do modelo inferido (equacao de
regressao) mostra que o valor estimado y (valor unitariojareeecoerente em
funcdo das variaveis utilizada. O coeficiente de correlacdo malliRpl=
0,9885448indica uma correlagdo “forte” entre a variavel dependente e as
variaveis independentes. A equacdo de regressao obtida explica 98|85 %
variacdo do valor (coeficiente de determinagao 0,9772208), restand®61,15
nao explicados atribuidos a eventuais erros de informacdo, meslides
variaveis que embora influenciando na formacdo do valor, ndanfora
consideradas ou nao foram suficientemente fortes para se destacarem
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Os regressores foram submetidos e

rejeitados ao teste de Hip6tese Nula ao nivel de significAncia maxima de 5

(bilateral 10%) prevista na Norma, anteriormente referida. Como era agsejav
a correlacdo parcial da variavel explicada (valor unitarioh variaveis
explicativas s&o boas, ndo havendo correlagcdes consideratreisie variaveis
explicativas. Os diversos valores de “yi” foram tirados de pesquisas
independentes entre si, coletados em locais diferentes, condicdo ¢
normalmente o mercado imobilidrio ja atende, portanto, a aleatoriedade de “vi”
pode ser considerada real. Quanto a localizacdo dos elemeniparatvos,
todos estes foram coletados na mesma regido geo-econdémica do imQg
avaliando.

Determinacao do Valor de Venda (Vv)
Vv =Ac x Vu
Sendo que:

Ac = area construida
Vu = valor unitario médipentdo teremos:

Vv = 170,00 m? * R$ 2.650,75/m?
Vv = R$ 450.627,50

Arredondando para R$ 450@00 (quatrocentos e cinquenta mil e seiscentog
reais), para o més de outubro de 2020.

Valor Minimo (- 2,560) = R$ 2.582,92¢? = R$ 439.100,00
Valor Médio (+2,560) = R$ 2.718,57/m? = R$ 462.200,00
09
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Planilha | — Valor Calculado
Resultado para a Moda com intervalo de confianga aodev@d %

Area Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
(m?) (- 2,56%0) 0% (+ 2,56%)
R$/m? (R$/m?) R$/m?
170,00 2.582,92 2.650,75 2.718,57

Planilha Il — Campo de Arbitrio Limitado a 15%

Area Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
(m?) (-15%) R$ (+15%)
R$/m? (0% e/ou calculado) R$/m?
170,00 2.253,13 2.650,75 3.048,36
Planilha lll — Intervalo de Valores Admissiveis
Area Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
(m2) (- 2,56%) 0% (+ 2,560)
R$ (R$) R$

170,00 439.100,00 450.600,00 462.200,00

Valor adotado: R$ 450.600,00

(Quatrocentos e cinquenta mil e seiscentos reais), paés ale outubro de 2020.
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NIVEL DE RIGOR — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Tabela 5 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de
modelos de regressao linear

Item Descri@o Grau pontos
11 I} | S
1 | Caracterizagdo do| Completa quanto § Completa quanto as| Adocao de situacdo
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 Identificag@o dos | Apresentacéo de
dados de mercadq informacdes relativaj  Apresentacio de Apresentagéo de
a todos os dados e| jnformacaes relativas | informacoes relativas ad
variaveis analisados| 465 g dados e dados e variaveis
na modelagem, conmni R - . . 2
foto e caracteristicad Variaveis analisados n| efetivamente utilizados
observadas no local modelagem no modelo
pelo autor do laudo
4 Admitida para apenas unf Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imoéve| avaliando ndo sejam
avaliando néo 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|né&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 significancia o
(somatério do valor dg
duas caudas) maxim
para a rejeicédo da 10% 20% 30% 3
hipétese nula de cad
regressor (teste
bicaudal)
6 S .
Nivel de significancia|
méximo a_dmltldo nog 1% 204 506 3
demais testes
estatisticos realizado
Nota: Adequada as alteragfes previstas na ABNT 1462811 TOTAL| 17
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B.2 - 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 trah
no Grau lll de Fundamentacdo. A amplitude do intervalo de confianga%le 80
em torno do valor central da estimativa foi de 5,12 %. Como edte &
inferior a 30%, enquadra-se o presente trabalho no Grau Iledes#&o.

B.3 - Valor de Locacéo

Em pericias de engenharia civil destinadas
a avaliacdo de imoOveis o0 método a ser utilizado é escolhido condonhjetivo
da avaliacdo. Para uma avaliacdo econémico-financeira de welidegve-se
optar pelo Método da Renda e o Método Involutivo, esses métodos avaliamn
imovel conforme a receita que ele € capaz de gerar.

O método da renda é muito utilizado para
se determinar o valor do imovel a partir do aluguel que este ay@reando-se
uma determinada taxa minima de atratividade a um determinado numero
periodos de capitalizacao.

Ja o método involutivo exige estudos mais
elaborados, pois para a determinacdo do valor do imovel deve-se amaider
receita que ele pode gerar quando for eficientemente aproveitadodp ook
até mesmo transformado com o objetivo de se tornar mais rentavel.
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Segundo a NBR 5676/89 Norma
Brasileira de Avaliacdo de Imoveis Urbanos da ABNT, o método da nda
aquele que apropria o valor do imovel e de suas partes chvasitotom base
no Uso do Método da Renda para Avaliagdo de Imodveis por Regides. ES
método é fundamentado no principio de que o valor de uma determina
propriedade € uma funcéo de sua capacidade de gerar renda, catjuerge é
o aluguel. A propriedade constitui o denominado “capital imovel”, que deve ser
rentabilizado a uma taxa de atratividade variavel em fungéo da égéadizdo
tipo de imovel e da conjuntura econdmica do momento da avaliacéo. Biela N
5676/89, a taxa de desconto a ser utilizada deve ser expressamentedastific
mas na grande maioria das avaliagbes ela vem sendo determinada [
comparacéao direta com as taxas aplicadas a imoveis similares.

7

O meétodo da renda é pouco praticado,
mas algo comum no mercado imobiliario. Esse método consiste ngavala
um imoével a partir do valor da renda que sera gerada pelagotagpe ou pelo
negocio explorado pelo locatario de acordo com a renda que o inapltiner
pela exploracdo do negdcio instalado no imovel.

No presente trabalho técnico pericial, a
signataria adotou 0 METODO COMPARATIVO, mais adequado ao cast
concreto sob exame. A reforcar a adequacao desse método, temovajar
de aluguel adotado pelas partes € estabelecido de forma fixa e certa @ cont

de locacédo, com previsdo de reajuste anual pelo indice IGPM da Fundag

Getulio Vargas.

Assim, este laudo pericial apura o valor
de mercado dos imdveis e calcula o aluguel mensal por umnpeatétaxa)
sobre o valor total do imoével.

13
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A taxa que vem sendo utilizada pelo
mercado de imoveis considera o percentual de locacdo memsalOgsto a
0,6% sobre o valor de mercado para venda do imovel. Pesquisagere
apontam o percentual de 0,3%. Entdo, se mostra justo, correto ensguan
considerar e admitir no calculo da locacao os dois percentuais paallo de
0,3 % sobre os valores de mercado dos imoveis, tendo em vista a econo
atual em que o pais se encontra. Os valores ja levam eswl@@tao o risco
sistematico envolvido no investimento e ndo inclui a parcela da inflagéo.
NBR 5676/89 determina que nas avaliacOes de imoveis pelo método da rend
periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser utilizada devem
expressamente justificados.

Assim, encontramos o0s valores dos
alugueis mensais dos imoveis objeto deste trabalho técnico pericial:

B.3.1 - Valor de Locacdo para a Rua Leonilda Craveiro n°® 110, Pargue
Cidade Jardim Il, na cidade de Jundiai— SP;

Valor de Locacédo 8,3% x Valor de Avaliacdo do Imovel
VL = 0,3% x R$ 450.600,00

Logo,

VL =R$ 1.351,80

O Valor de Locacdo, em numeros inteiros, € de R$ 1.350,00 (um nehtinez
e cinquenta reais) mensais, para 0 més de outubro de 2020.
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B.3 - Valor Total do Imdével

Com base nos calculos elaborados por
essa signataria, que seguem anexos ao trabalho técnico, apuraaios ae
mercado e o valor locativo para o imével vistoriado.

O valor total do imével localizado a
Rua Leonilda Craveiro n° 110, Parque Cidade Jardim Il, na cidade de
Jundiai — SP, em numeros _inteiros, € de R$ 450.600,JQuatrocentos e
cinguenta mil e seiscentos reais), para o0 més de outubro 8620 Para a
avaliacdo do imovel utilizamos o valor médio de avaliacdo tendo ernsta a
analise d mercado imobiliario.

O valor locativo do imével localizado a
Rua Leonilda Craveiro n°® 110, Parque Cidade Jardim |l, na cidade de
Jundiai — SP, em numeros inteiros, € de R$ 1.350,00m mil trezentos e
cinguenta reais) mensais, para 0 més de outubro de 2020.
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C - CONCLUSAO

No presente trabalho pericial, seguindo
critérios técnicos, elaboramos medicdes e analises técnicas del,irnta
periciado, verificando o valor de mercado do imével e suas condigdes
conservacao.

A pericia destina-se a apurar e descrever ¢
atual estado e condicdes do imével, bem como apurar o justcegocaator de
mercado para venda, além de apurar o justo valor do aluguel mensal.

O imovel periciado esta situado a Rua
Leonilda Craveiro n°® 110, Parque Cidade Jardim I, na cidade dealur&f.
O imovel tem acesso bastante facilitado sendo feito por toda sua expemsa
ruas publicas asfaltadas até o imével. Existem linhas de 6nibusosirjan
passam proximos ao local. O local é servido por todos os melhorament
publicos usuais tais como: agua encanada, esgoto public@jicemddtrica
publica e domiciliar, iluminacao publica, telefone (rede de telefoniy fixdeta

regular de lixo, galerias de aguas pluviais, guias, sarjetas e pavineentag

asfaltica.

A topografia do terreno desenvobeem
declive, localiza-se em meio de quadra, a regido € compostegoencias
unifamiliares. Conforme documentos o terreno vistoriado tem area total ¢
126,00 m2 e o local possui todos os melhoramentos publicos usuais. Sobr
terreno encontra-se edificada uma constru¢cdo assobrada, com trésnfisime
com area de construcdo, conforme IPTU de 170,00 m2. Conformmatoes e
documentacgdes juntadas aos autos, apresentadas a essa profissivealpsbt
informacdes do imovel no Cadastrado da Prefeitura Municipal sob ng
25.037.0040.
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A construcdo estéa edificada junto a lateral
esquerda do terreno, de quem da frente olha para ele e pesguirde divisdo
interna: Pavimento superior: 1 suite; 1 quarto, 1 banheiro, 1 correshlg & 1
garagem coberta para 2 carros. Pavimento intermediario: 1 quadoedar;l
copa; 1 cozinha; 1 degpe Pavimento inferior: 1 lavanderia/cozinha; 1
banheiro e 1 lavanderia descoberta. O acabamento do imdvel € o seguintg
pavimentacdo é do tipo ceramica e cimentado; o revestimento das parede
com reboco, massa fina e nas areas molhadas o revestimeptretiss € com
azulejo; as instalacbes em sua maioria sdo embutidas nasspaedestalacoes
sanitarias, elétricas e hidraulicas sao do tipo comuns; a cobexam k&aje; o
telhado é coberto com telhas de cimento, sobre apoios de madeira; dsi@squa
sao de madeira; aluminio e ferro.

A construcdo possui acesso ao pavimento
intermediario por meio de escadas internas e 0 acesso para 0 pawvf@ezino
€ através de escadas externas descobertas. A construcdo esitngraec
rebocada pelo lado externo e sem pintura, necessitando de obras importa
para sua conclusdo. Durante a vistoria verificamos que a ogABtnecessita
de diversas obras para sua concluséo, principalmente na area extgragem,
podendo ser classificada para efeito de avaliacdo pericial comodepddréo
médio/simples (2); com idade aparente de 12 anos.

Este laudo fundamenta-se no que
estabelecem as normas técnicas da Associacdo Brasileira de N@&onasas
ABNT - Avaliacao de Bens, registradas no INMETRO, bem comesepita a
atualizagdo da “Norma para Avaliagdo de Imodveis — 20057, do IBAPE/SP,
adequando-a as alteracdes previstas na ABNT 1262811, atendendo as
prescricoes do item 8.2.1.4.2 A presente Norma destina-se a fornecer
diretrizes, consolidar conceitos, métodos e procedimentos geeaisgeiacado
aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR 14.653, e das normas €o IV
INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas
pela UPAV como Normas Panamericanas, entidades s @quBAPE esta
filiado.
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Na presente avaliacdo consideramos comc
se toda a documentacdo se encontrasse correta e devidamente reguarizag
como se o imovel objeto da pericia estivesse livre e desembaraganasgem
condicdes de ser imediatamente comercializado ou imediatamente locado. N
foram efetuadas investigacdes quanto a correcao dos documentoslfs oec
presentes nos autos. As observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de
medicéo e, as informacdes obtidas foram tomadas como de boa fé.

Para determinacdo do valor de avaliagao
do imovel aqui apresentado, utilizamos o método comparativo (Estatistic
Inferencial), seguindo - se o0s preceitos estabelecidos na Norma iBrds$B&
14653-2, "Avaliacdo de Bens - Parte 2Imodveis Urbanos”, da ABNT
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. O software utilizado foi o “Sisreg
5.40 (Sistema de Regressdo Linear Multipla)”. Para tanto efetuamos uma ampla
e detalhada pesquisa, consultando as fontes competentes para old&nca
ofertas e de informacdes especificas do mercado imobiliario locab piaado
imovel avaliando. ApOs a devida analise de todos os elementos eapi@sn
coletadas e apds efetuarmos os devidos tratamentos dos elemern
comparativos, conforme preconizam as Normas Técnicas do |IBARdEtuto
Brasileiro de Avaliacdo e Pericias de Engenharia e da ABNT eckssio
Brasileira de Normas Teécnicas, concluimos serem o0s valores abaij
apresentados, como sendo valores médios de mercado para pagawmistato a
observando seu contexto, caracteristicas, estado de conservacaoaeaatiliz
atual do imovel avaliado.

Os elementos pesquisados, as variaveis

independentes e a variavel dependente propiciaram o encontro de equ
l6gica explicativa do comportamento do mercado imobiliario, através d
tratamento matematico de determinacdo dos coeficientes pelo método
estimacao ndo tendenciosa dos Minimos Quadrados.
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O valor total do imoével localizado a
Rua Leonilda Craveiro n°® 110, Parque Cidade Jardim |l, na cidade de
Jundiai — SP, em _numeros inteiros, € de R$ 450.600,00 (quatrocentos e
cinguenta mil e seiscentos reais), para o0 més de outubro 2@20.

Atendendo a tabela 2 da NBR 14653 -
Parte 2, enquadra-se o presente trabalho no Grau Il de Fundamemaca
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor ceddral
estimativa foi de 3,73 %. Como este valor € inferior a 30%, engis® O
presente trabalho no Grau Il de Precisdo. O valor de avaliagaabtido
através de pesquisas feitas junto ao mercado imobiliario e atraves
homogeneizacao constante no presente Laudo de Avaliacéo.

No presente trabalho técnico pericial, a
signataria adotou o0 METODO COMPARATIVO, mais adequado am cas
concreto sob exame. A reforcar a adequacao desse método, temovajar
de aluguel adotado pelas partes € estabelecido de forma fixa e certa rto cont
de locacédo, com previsdo de reajuste anual pelo indice IGPM da Fundag
Getulio Vargas. Assim, este laudo pericial apura o valor deade do imovel
e calcula o aluguel mensal por um percentual (taxa) sobre o tetbrdo
imovel. A taxa que vem sendo utilizada pelo mercado de imévesidera o
percentual de locacdo mensal entre 0,3% a 0,6% sobre o valwrcado para
venda do imével. Pesquisas recentes apontam o percentu@PtleEnhtéo, se
mostra justo, correto e equanime considerar e admitir no caeulocacédo os
dois percentuais para o calculo de 0,3 % sobre os valores dedme&ics
imoveis, tendo em vista a economia atual em que 0 pais setrn€ds valores
ja levam em consideragao o risco sistematico envolvido no investireendo
inclui a parcela da inflacdo. A NBR 5676/89 determina que nas avaliagcbes
imoveis pelo método da renda o periodo de capitalizacéo e a tdeaamto a
ser utilizada devem ser expressamente justificados.

\ W4

ado digitalmente por MARCIA PASQUBL
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O valor locativo do imoével localizado a
Rua Leonilda Craveiro n°® 110, Parque Cidade Jardim |lI, na cidade de
Jundiai — SP, em numeros inteiros, € de R$ 1.350,00m mil trezentos e
cinguenta reais) mensais, para o0 més de outubro de 2020.

Il - Encerramento

Segue o presente trabalho técnico em 20
(vinte) laudas, escHdt somente nos anversos, todas por mim assinada
digitalmente, indo essa ultima também assinada digitalmente e datadanSeqgl
ainda anexo fotografico, de documentos e de localizacdo, bem comouwescal
e as pesquisas utilizadas na avaliacao.

Jundiai, 28 de outubro de 2020.

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli
Engenheira Civil - CREA n° 5.060.269.990
Perita Judicial
Pés Graduada em Pericias de Engenharia
e Avaliacdes FAAP - IBAPE
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Demonstracéo geral frontal do imovel e da rua frontal denal@iRaia Leonilda Craveiro n® 110,

Parque Cidade Jardim Il, na cidade de Jurdg®.
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Fotos que demonstram a garagem frontal ainda sem acaba@Entura.

marciatorelli
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Demonstracao geral da garagem frontal e da laterah@el ainda sem acabamento e pintura.




‘oedyizrx ob1pod 8 60£0°92°8°2T0Z 8T-2S6S00T 0SS8204d 0 swloul ‘op ojuswndogeldualsjuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JIsJU0d eIRd
T8TSYTZ0LO0ZIVLA 0J3Wnu 0 gos ‘ TO:ET S 0202/0T/8Z Wia opejoooioid ‘| TT3HOL NIgHYd 1LLOTVNOSY VIOHVIA Jod sjuswienbip opeulsse ‘[eulblio op eidoo 9 ojuswnaop 81s3

fls. 251

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n®. 5 060 269 990

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

Demonstracéo geral interna da suite do pavimento superior.

hotmail.com

marciatorelli
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Destaque para o corredor e para o quarto do pavimento superio
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Fotos que demonstram o banheiro e a sala do pavimento superior.
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Destaque para as escadas internas de acesso ao pavineentedidrio, sem piso, em cimento
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Vista das paredes da escada interna e para o quarto geptvintermediario.
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Foto do corredor e do banheiro do pavimento intermediario.
hotmail.com - Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (0xx11) 99936 1827.
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Destaque para a copa e cozinha do pavimento intermediario.
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Foto do despejo no pavimento intermediario.
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Foto que demonstra o revestimento parcial das paredes latesizas e a falta de pintura.
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Fotos que demonstram a escada lateral externa de acessiznpainferior e a falta de
acabamento e pintura faltante
marciatorelli




1ls. 260

Marcia Pasqualotti Barbin Torelli

Engenheira Civil CREA n®. 5 060 269 990

Demonstracao geral para a lavanderia descoberta no glostalndos do pavimento inferior.

marciatorelli@hotmail.com - Jundiai — SP. CEP 13.201-804 Fone/Fax (0xx11) 4521 6901 Cel. (0xx11) 99936 1827.
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Destaque para a cozinha/lavanderia do pavimento inferior.
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Destaque para o banheiro do pavimento inferior sob a escada.
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S TR T ———
Dmc"“"t% TOUMA UN| ,7,;
L—— PROJETO SIMPLIFICADO CA
s,
= PROJETO PARA CONSTRUGAO DE RESIDENCIA
PROCR 1Ak
ARISTEU VIEIRA DA SILVA
CAL - 40 ~— QUADRA 8"
l RUA LEONILDA CRAVEIRO (ANTIGA RUA 10) LOTEUNDW a9
PARQUE CIDADE JARDIM ETAPA I~ ‘
ESCALA 1 /100
mﬂ' 1270372002 N. CONTRIBUINTE : 25.037.0040
— TUACAG PROPRICTAROS
Ep———
X Ul
ARISTEU W VA
1. 002/B4
[ e Al T JOM NAD SERVIDA POR REDE DX ES50-
VER A0 LADO ’f‘.),pa,(f;i'uj cap,—,:-,.:;nm‘m(. c':‘rm oM FOSSA SEFTCE E
POEU nl’.o‘fv[u'rlr }2(@1["“ = — ot
[ a CONSTRUGAD D MUROS, PASS £ PEBASAMENTO OF GUMS
OEVEM ATENDEN AD o‘j,_‘?('!: 53""',"-', T
TAL ACAD WAS O A TEN 2
:&-'?z‘:‘kgc‘f}: :..?z—':n\:‘f‘?l/[guf:‘a; WORVAYL BRAGKH LIRAS
$ £ —
‘.:G'“::s::vifzof:c’ou NAIS DE UM USO, AS UGAODS DE A0UA
SERAD SEPARADAL POR USO. all
RESP. IECNICA P/ PROJETO E CONSTRUGAD
AREAS
TERRENO - — 126,00
A CONSTRUIR
00 ;
PAV. TERREO a8, ) ‘
L LU e e
PAV. INFERIOR 1 58,50 c 1A PESSINI
RQUYLETA
R 2 23,70 A [
PG, R CREA/S® D60 158 8285-0
TJOTAL - — - 170,20 ANT N WAINT IO JATLSND
APROVAGOES

—— -
Gl SA
CNGH
~mE?

Cépia da planta aprovada.

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

g struglo de Residéncia
mr('::n Aristeu Vieira da Silva
Local da Obra. Rua Leonilda Craveiro (a b

Parque Cidade Jardim Etapa Il - Jundiai,

N° Identificagdo do Contribuinte: 25.037.0040

« Movimento de Terra: N&o havera. _
« Tipo de Fundagao: De acordo com projeto especifico.

« Alvenaria: Blocos de

ntiga rua 10), lote 40 — Quadra “B"

oonaﬂoebbcoccer&nioosammzmmmudo

e = sapotasevlgasmmemeonmmado.

« Estrutura da Construgao: Estacas,

« Cobertura: Telhas ceramicas. - ok o .

« Estrutura da Cobertura: Madeira

« Barra impermeavel. Revesti_momos .
« Piso. Revestimentos ceramicos em todos 0s compartimentos

« Portas: Em madeira de 0.80m.x2,10m. nos

banheiros, de 0.70m.x2,10m. _ .
« Janelas: Esquadrias em ferro, conforme projeto arquitetura

« Caixas d'agua: 01 reservatorio de 1.000 litros provido de tampa.
« Aguas pluviais: Serfio coletadas para a via

« InstalagOes Elétricas: De acordo com ABNT e normas da
« Calhas e Condutores: Calhas em chapa ga

' Em local apropriado
ixa de inspegao de esgoto: Em !
: l(-:i:!ranm Em local de facil leitura, no alinhamento.

Jundiai, 16 de fevereiro de 2.002

ceramicos até a altura do teto.

publica por sob a calcada.
da
« Instalagbes Hidraulicas: De acordo com ABNT e normas ' .

Arsteu Vieira da Silva Re 52030 ko Son)

WeE0 00 PRECID k0 IPUA |
15170 DE PROPRIEDADE DO

jAu
us s 50 00 D
~ — 9 000 POALE 0 D 17EC

a3 PLLNves HAREDS
NG TRARTE 3T 4 CONS-
w070 ,

E :V.u.'.lF.o DE JUNDIAY

-

CE OSBRAS

el p/ Projeto e Construgao: BECRETARIA

A o O A > oY
CONFORLU™ P D F 1. ELEY COUPLE LM TIR 174 %8

PROCESSO 1 GSZD"S']G'L

// 4@/4/ oL

Arqu
CREA/SP 060 188 828-0 DVISAO Df ATEOVACAO OE PROJETOS

ENGY CIVIL  AGNALDO RAMON CAMPOS ARAMNNA

ART. N° 94282720012471510

CRE A NS31890009

Memorial Descritivos do imdvel.

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCIA PASQUALOTTI BARBIN TORELLI, protocolado em 28/10/2020 as 13:01 , sob o nimero WJAI20702145181
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005957-18.2017.8.26.0309 e cddigo XJZrKpaO.
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ANEXO
DE
LOCALIZACAO

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

ANEXO
DE
CALCULO
Vista aérea do local periciado.

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






