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1. BEM AVALIADO E PRELIMINARES

Localizacao: Edificagdo com vocagao residencial, localizada na Rua Antdnio Ferreira
Filho, 213, Jardim Ypé VI, Mogi Guagu/SP.

O local foi inspecionado por este Jurisperito em 22 de junho de 2021, com
inicio as 8 horas, conforme informado nos Autos, em atendimento ao disposto no artigo
474, do Cddigo de Processo Civil, com ponto de encontro no local objeto desta pericia.

No local e data aprazados estava presente para o acompanhamento da
inspecéo a requerida, Sr?2 Angelica da Silva Botéchia.

Figura 1: Localizagéo do imével avaliado - mapa.
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Fonte: Google Maps.

Figura 2: Localizag@o do imével avaliado — satélite.
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Fonte: Google Maps, com demarcacao do local.
Imovel localizado nas coordenadas geograficas: 22°20'05.4"S 46°56'35.3"W;
(-22.33483509593095; -46.94313058434507)
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2. OBJETIVO

O laudo tem como objetivo concluir o valor de venda e locacao do imoével em
questao. De acordo com os aspectos técnicos, conforme preconiza a norma NBR 14653-2
e NBR 14653-1.

Avaliar o imoével observando os padroes de acabamento, documentacao
disponibilizada e estrutura global da edificacdo, para que seu valor esteja dentro dos
parametros normativos e de acordo com o mercado.

3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO

e Vocacao predominante: residencial e pequenos comeércios;

e (Classe social predominante: ndo se aplica;

¢ Relevo predominante: leve declive/aclive;

¢ Solo: ndo avaliado;

e Polos de atratividade: comércios diversificado;

e Formato do lote: retangular;

e Area do lote: 200m?;

« Area Construida, conforme cadastro municipal n® 43.1111: 79,87m2;

e Servicos publicos: via pavimentada, coleta de esgoto, dgua encanada,
energia, drenagem de aguas pluviais, transporte coletivo, coleta de residuos sélidos,
comunicacéo e televisao.

e A regido onde a edificacao se situa apresenta densidade urbana média e

com boa ocupagao.

4. VISTORIA DO BEM AVALIANDO E DOCUMENTACAO DO IMOVEL

O imébvel objeto deste laudo, esta registrado no Cartério de Registro de
Iméveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa Juridica de Mogi Guacu com a matricula
namero 70591 e inscricao municipal IC — NE — 31.14.01.020 (Lote 7; Quadra B).

Consiste numa edificacdo, com area privativa construida, conforme ficha de
inscricdo do cadastro municipal de 79,87 m?, o lote possui uma area total de 200 m2. No
lote possui construgao clandestina (termo utilizado para construgdo nao regularizada junto
ao municipio).

A edificacdo esta inserida, num bairro com foco residencial e comércio de
pequeno porte, como drogarias, hortifruti, padaria e auto mecénicas.

A edificacdo possui trés dormitérios, um banheiro, uma sala de estar,
circulacdo, uma cozinha “estilo americana” compartilhada com sala de jantar; no fundo
possui dois cdmodos com um banheiro e varanda. Cobertura de telha ceramica. O acesso

"Processo 3967/2001, disponivel no municipio de Mogi Guagu/SP.
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a edificacdo dar-se-4 por meio de portdo de aco. Garagem coberta com varanda.
Revestimento interno com reboco paulista desempando, grafiato no revestimento externo,
piso interno com revestimento ceramico tipo placa esmaltada. Area externa com piso em
concreto.

Esquadrias de aco com vidro. Visualmente o imovel esta em boas condi¢cdes de
conservagao, sem patologias estruturais.

De maneira geral, a edificacdo principal e suas instalagcdes possui padrao
construtivo tipo normal. A area construida no fundo do lote (construcdo clandestina), a
qual constitui de dois cdmodos, um banheiro e varanda, possui padrao construtivo padrao
econdmico.

4.1 Aspectos Quantitativos

Foram selecionadas amostras de dados de mercado, com atributos
comparaveis aos do bem avaliando, em quantidade suficiente para satisfazer os critérios
da NBR 14653-1 e NBR 14653-2.

4.2 Aspectos Qualitativos

As amostras que compdem este laudo possuem dados de mercado com
atributos semelhantes aos do bem avaliando, tais como: a quantidade de cémodo, area
do lote, padrdo construtivo e regido de localizacdo; tais dados amostrais sao decorrentes
de fontes com confiabilidade no mercado ao qual estd inserido o bem e sao
contemporaneos com a data de referéncia da avaliacao.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Devido a conjuntura atual o mercado imobiliario tem apresentado oscilagdes de
valores fora de uma curva padrdo, em algumas ocasides com homoteticidade nédo
representativa. Desempenho do mercado para iméveis usados na regidao estdo com
liquidez num padrao — baixo a normal.

Na regido, os iméveis com finalidade de uso semelhante ao avaliando possuem
razoavel liquidez e estdo sendo vendidos atualmente com dificuldade moderada, tal
segmento na regido apresenta, certo equilibrio entre os niveis de oferta e demanda de
imoveis semelhantes, portanto, considera-se que o imdvel avaliado possui uma liquidez
normal® para venda.

Entretanto, devido a experiéncia profissional desse Jurisperito a existéncia de
edificacdo construida em divergéncia com projetos aprovados e ndo averbados na
MATRICULA do imdvel é um fator limitante para a venda da edificagdo, pois em tese, a
documentacgéo nao esta condizente, logo nao esta regularizada.

2 Conforme norma de Avaliagdo de bens: Imdveis urbanos.
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6. METODOS E TRATAMENTO DOS DADOS

6.1 Metodologia

A avaliacdo foi realizada conforme preconiza as diretrizes presentes na NBR
14653-2 — Associacao Brasileira de Normas Técnicas, o que inclui a consideracao de
diagnostico de mercado e liquidez.

Conforme a NBR 14653-2: “a composi¢cao da amostra representativa de dados
de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quando possivel, semelhante ao
avaliando’.

Foi realizado um comparativo direto com dados de mercado, utilizando-se de
imoveis na area urbana de Mogi Guacu/SP, com situacdo paradigma, que possuem e
atendem a padrdes similares ao imével avaliando, dentro de tais padrées foi ponderado
as semelhancgas existentes entre as amostras. Método comparativo direto de dados de
mercado, com inferéncia estatistica e regressao linear multipla.

O levantamento de dados tem como objetivo a obtencdo de uma amostra
representativa para explicar o comportamento do mercado, no qual o imével avaliando
esta inserido.

A presente avaliacao foi realizada pelo Método (s) Comparativo de Dados de
Mercado com Regressao Linear de Mdltiplas Variaveis, teste de confianca bicaudal da
distribuicdo Gaussiana e ainda (critérios técnicos):

¢ Classificagdo quanto a liquidez para venda: Baixa

e Fundamentacao do Laudo: Grau |

e Precisado do Laudo: Grau | (aluguel) e Grau | (venda)

e Amplitude do intervalo de confianca: Grau Il (venda)

e Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: Grau |
e Adotado o valor de tendéncia central (aluguel)

e Adotado o valor de limite inferior (venda)

¢ Nivel de significancia t: Grau | (aluguel) e Grau | (venda)

6.2 Procedimentos adotados e variaveis explicativas

Para inferir o valor de venda e locacao do imével foi considerado as condigbes
de salubridade, estruturais, hidrossanitarias, elétricas, além das variaveis determinantes ja
descritas.

Destarte que edificagdo com projeto ndo regularizado?® junto ao municipio, com
construcdo clandestina, area construida ndao averbada na matricula, o valor de venda é
reduzido, devido a dificuldade de negdcios no caso de financiamento, com isso o imével
valor no quesito liquidez.

Cada fator descrito é transformado em algoritimos que serdo tratados na
inferéncia estatistica, dentro das caracteristicas compativeis, com critérios técnicos.

3 Com a totalidade ou parte da edificacdo tendo construgdo que ndo consta no cadastro municipal e
matricula do imével.
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6.2.1 Aluguel

Foi pesquisado, por fim selecionado 10 (dez) dados amostrais, num universo
proximo e com caracteristicas similares ao imével avaliando, o qual é objeto desta
andlise. Apds a organizagdo dos dados foi gerado um modelo criterioso estatistico com
matriz inversa de multiplas variaveis para homogeneizacao das informacoes.

As variaveis determinantes sado: area construida, area do terreno, polo
valorizante (distancia dos iméveis ao centro do municipio), sistema construtivo,
quantidade de dormitérios e quantidade de banheiros.

A variavel sistema construtivo é ponderadas numa escala de 0 a 10, sendo
mais préximo de dez, quanto mais fino o acabamento da edificagéo, e ainda satisfazer os
seguintes critérios: possuir iluminagdo e ventilacdo adequados, via pavimentada, agua
potavel encanada, coleta de esgoto, servicos de dados oferecidos na via, coleta de
residuos sélidos, servigcos postais e obsoléncia do imével.

Polo valorizante é a variavel que explica a distancia aproximada, em linha reta,
em quildmetros, da amostra avaliada ao centro do municipio.

Area construida, quantidade de dormitérios e quantidade de banheiros s&o
informacdes aferidas com imdveis disponiveis na regiao de estudo e identificados neste
laudo, inclusive com os respectivos contatos. Os dados do imével avaliando foram
coletados em inspec¢ao durante inspecao técnica deste Jurisperito.

6.2.1 Venda

6.3 Resumo dos calculos

Os célculos foram realizados conforme preconiza a norma através de uma
regressao de multiplas varidveis utilizando-se de matrizes para determinar o valor de
tendéncia central da edificacado em questao.

E a matriz dos parametros/coeficientes da equacao [f], sera
obtida pela expressao:

[B] = [X'X] ™« [X'Y]

Onde:

[B] = matriz dos parametros (ou dos coeficientes da equacao)
[X'X]~* = matriz inversa do produto entre as matrizes [X’'] e [X]
[X’Y] = matriz-produto entre as matrizes [X’] e [Y]

O R? (Coeficiente de Determinagdo Multiplo) determina o poder de
explicacdo do modelo. E a relacdo entre a variacéo explicada e a variacao
total. E obtido pela expressao:

(71 - [7])?

R = S =My
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R =yR? (Coeficiente de Regressao Multiplo)

(n—1)

S G (Coeficiente de
(n—-k-1)

Determinagdo Multiplo
Ajustado)

RR=1-|1-R?» X

Ny~ 13

. (Erro Padrao/Desvio Padrdo do

Modelo)

®
Il

CV% = % x 100 (Coeficiente de Variagdo)

Com base no modelo de regressdo multipla, pode-se organizar os dados
amostrais, conforme tabelas abaixo, por fim, determinar o valor da edificacdo, bem como
do aluguel.

6.4 Dados amostrais

6.4.1 Dados amostrais - aluguel

AMOSTRA 1 AMOSTRA 2

IMOBILIARIA CASA CERTA CODIGO CA2048-FBM IMOBILIARIA CASA CERTA CODIGO CA2054-FBM
CIDADE MOGI GUACU ESTADO sp CIDADE MOGI GUACU ESTADO sp
BAIRRO Jardim Ipé | CONTATO 19 3841-2164 BAIRRO Jardim Ipé | CONTATO 19 3841-2164
VALOR RS 900,00 Polo Valori 3 VALOR RS 1.000,00 Polo Valori: 3

Area Construida 80 Dormitdrios 2 Area Construida 100 Dormitdrios 3
Sis. Construtivo 7 Banheiros 1 Sis. Construtivo 6 Banheiros 1

=
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AMOSTRA 3 AMOSTRA 4
IMOBILIARIA ARTIGIANI CODIGO CA14228-ARC IMOBILIARIA UNNIIMOVEIS CODIGO 5623
CIDADE MOGI GUACL ESTADO SP CIDADE MOGI GUACL ESTADO SP
BAIRRO Jardim Monte Libano CONTATO 193361-3333 BAIRRO Jardim Ipé V CONTATO 133851-3636
VALOR R$1.150,00 Polo Val 5,25 VALOR R$1.250,00 Polo Val: S
Area Construida 80 Dormitérios 2 Area Construida 75 Dormitérios 2
Sis. Construtivo ] Banheiros 1 Sis. Construtivo g Banheiros 1

AMOSTRA 5 AMOSTRA 6
IMOBILIARIA ARTIGIAN CODIGO CA12343 IMOBILIARIA ARTIGIANI CODIGO CA10347
CIDADE MOGI GUACU ESTADO SP CIDADE MOGI GUACU ESTADO SP
BAIRRO Vila S3o Carlos CONTATO 193361-3333 BAIRRO Jardim Ipé VIl CONTATO 133361-3333
VALOR R$ 300,00 Polo Valorizante 21 VALOR R$1.800,00 Polo Val 3.1
Area Construida 60 Dormitéri 2 Area Construida 110 Dormitéri 3
Sis. Construtivo 6 Banheiros £ 1 Sis. Construtivo g Banheiros 2

AMOSTRA 7 AMOSTRA 8
IMOBILIARIA ARTIGIANI CODIGO CA14235 IMOBILIARIA CASACERTA CODIGO CA1963
CIDADE MOGI GUACU ESTADO SP CIDADE MOGI GUAGL ESTADO SP
BAIRRO Jardim Ip& Il CONTATO 193361-9333 BAIRRO Jardim Santa Cruz CONTATO 193841-2164
VALOR R$1.400,00 Polo Val 3.3 VALOR R$ 1.650,00 Polo Val 55
Area Construida 86 Dormitérios A 3 Area Construida 35 Dormitori 3
Sis. Construtivo 8 Banheiros Al Sis. Construtivo g Banheiros 2

—
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AMOSTRA 9 AMOSTRA 10
IMOBILIARIA INOVARE CODIGO CADT14 IMOBILIARIA INOVARE CODIGO CADBTE
CIDADE MOGI GUACU ESTADO SP CIDADE MOGI GUACU ESTADO SP
BAIRRO Jardim Boa Esperanga CONTATO 193841-3470 BAIRRO Jardim Ipé Il CONTATO 133841-3470
VALOR R$1.000,00 Polo Yalorizante 5.1 VALOR R$1.000,00 Polo Yalori 3.7
Area Construida 70 Dormitéri 1 Area Construida 70 Dormitéri 1
Sis. Construtivo g Banheiros 1 Sis. Construtivo 6 Banheiros 1

Tabela 1: Dados amostrais com varidveis e aluguel inferido.

Amostras| Lotem® |Aream?®a|incégnita | Incocgnitay | Incocgnita A | Incdcgnita £ Valor

1 200 20 6 3 2 1 RS 900,00
2 200 100 B 3 2 1 RS 1.000,00
3 150 80 6 5,25 2 1 RS 1.150,00
4 200 75 5 51 2 1 RS 1.250,00
5 200 a0 B 2.1 2 1 RS 900,00
& 200 110 3,5 3.1 3 2 RS 1.800,00
7 200 806 1.5 2 3 1 RS 1.400 00
a8 200 95 55 5:5 3 2 RS 1.650,00
9 250 T0 3 51 2 1 RS 1.000.00

10 140 70 B 37 2 1 RS 1.000,00

LAUDO 200 79.87 6 3,2 3 2

Local: Rua Antdnio Ferreira Filho, 213, lardim Ypé VI, Mogi Guacu/sP

LEGENDA
Area Construida -a
Sis. Construtive -
PoloYalorizante -y

Dormitorios - A

Banheiros-E
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Tabela 2: Coeficientes na regressao Mdltipla.

Coeficiente de Regressao Multiplo
0,989375832
Coeficiente determinacac Ajustado
0936593614
Desvio Padrao
79594820829
Coeficiente de Variacao
6,634706082

R - Quadrado

0,978864538
Intervalo de Confianga
L. Superior RS 1.477,08
L. Inferior RS 932,00

Amplitude do IC
45 25141258
Grau |

Tabela 3: Testes de significancia da amostra dentro da distribuicdo gaussiana.

Figura 3: Teste de homogeneidade da amostra e pontos fora da curva - outliers*.

4

Testes de Significancia Bicaudal
i1 -0,7888227
2 -2 58847752 30% ( grau |
t3 1,767159691 20% (grau 1)
td 2, 746068136 10% (grau 111
15 -0,37B006336 30% | grau 1)
=1 1,693340643 20% (grau I1)
17 0,754859892 30% [ grau |
30% (grau 1) 20% igraull) 10% (grau 1)
1,24977811 1,637744354 2,353363435

Homocedasticidade / Outliers

1200 1400 I5il.g

1200

20100

4 Valor atipico, apés o tratamento dos dados; deverd estar situado entre -2 e 2.
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Para validacao os valores (figura 3) devem estar compreendidos entre 2 e -2 no
eixo das abiscissas.

6.4.1 Dados amostrais - venda

Tabela 4: Dados amostrais com variaveis e venda inferido.

Amostras| Lotem?® Aream? |Incognita | Incdcgnita @ | Incdcgnita A | Incdcgnita & Valor
1 360 190 2 5 8 3.1 RS 450.000,00
2 200 124 2 2 = 31 R% 220.000,00
3 200 139 2 2 5 44 RS 270.000.00
4 200 80 2 2 5 45 RS 360.000,00
5 200 110 . 3 & 4.5 RS 350.000.00
B 200 100 3 3 5 4 R% 330.000,00
7 200 110 2 3 5 44 RS 350.000.00
B 200 71 1 2 5 RS 260.000,00
9 200 117 2 2 5 =3 RS 220.000,00
10 200 115 1 2 4 B R% 220.000,00
LAUDO 200 79.87 2 3 B 3.8 RS 391 440,24

Local: Rua Antdnio Ferreira Filho, 213, lardim Ypé VI, Mogi Guagu/5P

Adotado o valor do limite inferior, com base no imével avaliando, depreciacao
ao longo do tempo e ao fato de parte da edificacdo nao estar regularizada®, e ainda nao
ter a construgdo averbada em cartério, conforme consta na matricula 70.591 existe
somente um lote de terreno.

Tabela 5: Coeficientes encontrados na regressao mdultipla.

Coeficiente de Regressdo Multiplo
0945168768
Coeficiente determinacao Ajustado
0,680032001
Desvio Padrao
40829,31879
Coeficiente de Variagao
13,21337178
R - Quadrado
0,893344
Intervalo de Confianca
L. Superior RS5454.274,55
L. Inferior RS 328.605,03
Amplitude do IC
32,10416291
Grau Il

5 Interfere na liquidez do imével.
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Tabela 6: Testes de significAncia da amostra dentro da distribuicao gaussiana.

Testes de Significancia Bicaudal
i1 1,098453597
t2 1,608841955 30% ( grau 1)
t3 -1,668336791 30% ( grau 1)
t4 -0,046013241 30% ( grau 1)
15 1,434145844 30% ( grau 1)
t6 -0,073244288 30% ( grau 1)
t7 -1,404218593 30% ( grau 1)
30% [ grau 1} | 20% (grau ll) 10% (grau 111
1,245773105 1,637744354 2,353363435

Figura 4: Teste de homogeneidade da amostra e pontos fora da curva - outliers.

Homocedasticidade / Qutliers

Amostras e inferéncia validada; (figura 4) os valores estdo compreendidos

entre 2 e -2 no eixo das abiscissas.
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7. CONCLUSAO

Com base nas informacbes aferidas, no tratamento dos dados da amostra
estatistica e na inspecao da edificacao, foi determinado os seguintes precos para o imével
avaliado:

VENDA:
R$ 328.605,93 (Trezentos e Vinte e Oito Mil Reais e Seiscentos e Cinco
Reais e Noventa e Trés Centavos).

ALUGUEL.:
R$ 1.204,54 (Mil Duzentos e Quatro Reais e Cinquenta e Quatro Centavos).
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8. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 15
(quinze) laudas, além dos anexos e referéncias bibliograficas. Todas as paginas
assinadas digitalmente.

Sem mais delonga.
P. Deferimento.

Mogi Guacu, 03 de agosto de 2021.

GILDO DIVINO DA SILVA FILHO
Engenheiro Civil perito TRF3/TJ-SP
CREA SP - 5069906171
CREA MG - 46397

Assinado digitalmente
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46°56'35" W
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ANEXOS

Fotografias do imével avaliando - 22 de junho de 2021.
Latitude -22.334849 22°20'5"S
46.943071
2021-06-22(ter) 08:11(AM)

Longitude
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MATRICULA 1/2

v

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS TITYLOS & o
- K ¢ Doc
b T.v CIVIL DE PESSOA JURIDICA e
~ B COMARCA DE MOGI GUAGY - ESTADO DE SAO PALLO

Bel. HENRIQUE ROGERIO DAL MOLIN

- ATHELLA 79,591 |
OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS T ]
COMARCA DE MOG! GUAGU - 8P — 7T

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL - Cns: 120618 | Huarc, |

¢ —

IMOYEL LOTE DE TERRENO sob o® 07 da QUADRA “B", do lotcament
| femominado “JARDIM YPE VI”, nesta cidade ¢ comarca, com 2 ares de

Quadra de forma retangular, mede 10,00 mewros de fre

Ferrcima Fitho, mede 2000 metros &0 lado Sreito de geem do rea

mn ando com o lote 06, mede 2000 metros do lbjc esque

love 08 ody 1000 metros nos fundos, confromtando com lote da O
CABASTRO MUNICIPAL 1C-NE-31-14-01-020 0

PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE MOGI GUACU, pessor jundics de dosine

p? O imermo, com sede ¢ domicilio aridico nesta cidade. ns Rus Henngoe Copge. o

Ve 3o Oure, inserito no CGCMT sob n* 45.30
LUJ'“'EQ.A}I[R[QB Loteamento registrado sob 0" | na matrkule n* 35964 om
2 ¥R, dewie Oficial de Registro de lmoveis

Escr woriada | $uama,.  (Adnana Madruga)

\\ o, “l Megi Guagu, 97 de outubeo de 2020. (RAZAD ABERTURA
mesto de 05 de vutubro de 2020, fol solicrado o J erturg degle mairsuly,
,u‘, (Adriana Madruga) Esceevente Aulorizads, digite :.m |
~e Rogério Dul Molim) do Oficial, subscrevi Custas Timolumentos: RS2KS7
’ Presotdo sob o 236,718 em 06/10:2020:

LENG NAEIAE o1 g tarwd o dintn sk i de Sao Pk, prof oo o e ZNONGERT de 20 (8 | wb o rorsers WRGLETTIOS T Y0

s O - Mo Guaees S« GEP 13040087
50 2818 2308 Sl GBI
> 15 — e-ma¥ canregmogguacuiion com Ly

L A B Mmoo ey 0110 500 83
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