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CERTIDAO

Processo Digital n°: 1005415-84.2020.8.26.0344

Classe - Assunto: Alienacao Judicial de Bens - Alienacao Judicial
Requerente: Joao Batista da Cruz

Requerido: Maria Candida de Sousa

Situagdo do Mandado Cumprido - Ato positivo

Oficial de Justica Helton Augusto Zaneti (28638)

Justica Gratuita

CERTIDAO - MANDADO CUMPRIDO POSITIVO

CERTIFICO eu, Oficial de Justica, que em cumprimento ao mandado n°
344.2021/011321-4 dirigi-me ao endereco indicado ¢ ai sendo, EFETUEI
A AVALIACAO do bem em RS$ 8.479,00 (oito mil, quatrocentos e
setenta e nove reais), conforme tabela FIPE.

Certifico que, apds efetivada a medida, INTIMEI, em sua propria pessoa,
MARIA CANDIDA DE SOUSA da avaliagdo realizada, tendo ela depois
de tudo ciente, exarado a sua assinatura. Nada mais.

O referido € verdade e dou f¢.

Marilia, 16 de agosto de 2021.

Numero de Cotas: 01

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por HELTON AUGUSTO ZANETTI. Para acessar os autos processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo

1005415-84.2020.8.26.0344 e o cédigo sFuYhHaO0.
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1. INTRODUCAO

ara acessar os autos

Trata-se de acdo de ALIENACAO JUDICIAL DE BENS - ALlENACAOQ
JUDICIAL proposta pelo requerente conforme descrito na inicial e na qual, conforme<o
despacho exarado as fls 85, fez-se necessaria a avaliagcdo do valor do bem que 08

exequente pretende alienar. §
<

2. OBJETO DE EXAME S
o

Constitui pega-motivo de exame o imdvel citado nos Autos na inicial, as§

fls. 1, 23-26 e 116/118, identificado pela matricula n°® 38.164 do Registro de Imdveis deg
Marilia, como de posse do Sr. Daniel Ferreira Culura e esta localizado na Rua Josuéé
Coan n° 190, Bairro Jardim Edison da Silva Lima, Marilia, SP. O terreno corresponde aoy,
lote B (p/ lote 20), originario da subdivisao do lote 20 da quadra 21.

3. OBJETIVO DA PERICIA

A presente pericia tem por objetivo a elaboragado de prova pericial para
avaliagado do valor do valor do imdvel, em seu estado atual, valor este que devera servir
para os objetivos aos quais se destina.

4, DOS PADROES DE CONFRONTO

As anadlises foram baseadas em informacdes coletadas in-loco, com
analises documentais constantes nos autos, analises visuais e comparativas com os
imoveis existentes na regiao.

5. METODOLOGIA

Foi adotado o método comparativo direto de dados de mercado com
analise de Envoltéria de Dados, Redes Neurais Artificiais, Inferéncia Estatistica de%x
Regressdo Linear com utilizacdo do software SISDEA e o modelo simplificado de
modalidade para apresentagao do referido trabalho.

ABIO AUGUSTO PAULIN BARALDI.Protocolado em 20/06/2022 as 15:

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1005415-84.2020.8.26.0344 e o codigo E7yZBB81.

e por

Para a analise do assunto do referido Laudo foram utilizadas informacgdes
de apartamentos de médio/baixo padrao levantadas com imobiliarias da cidade de Marilia
e consideradas as orientagdes constantes na NBR 14.653 - Partes 1 e 2.

As analises, opinides e conclusdes expressas nesse laudo foram
baseadas em dados, visita, pesquisa e levantamentos efetuados pelo perito responsavel,
tendo-se com idéneas e verdadeiras as informacdes existentes nos autos e os dados
levantados com imobiliarias da cidade.

Este documento é cépia do original assinado digitalment
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6.

DA PERICIA NO LOCAL

A pericia foi previamente agendada para o dia 17/01/2022 as 14:00hs na
Rua Josué Coan n°® 190 e foi iniciada com a presenca do Perito do Juizo e da ocupante

do imével, Sra. Maria Candida de Souza.

7.

RELATORIO FOTOGRAFICO

Google Maps R Josué Coan, 190 - Jardim Edisom da Siiva Lima
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1. Macrolocalizagédo do imovel (Imagem obtida do Google Maps).

Google Maps R Josué Coan, 190 - Jardim Edisom da Siva Lima

el

imagens S2022 CNES / Arbus, Maxar Technologies, Dadosdomapa ©2022  50m

2. Microlocalizagao do imoével (Imagem obtida do Google Maps).
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3. Folha rosto do projeto aprovado junto a Prefeitura de Marilia.
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5. Croqui do imével, incluindo ampliagéo.
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6. Fachada.

7. Vista da area coberta, que no esta regularlzada junt Prefeitura.
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9. Vista da area cbrta, gue nao esta regularizada junto Prefeitura.
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11. Vista do banheiro, cuja area compde o imével original.
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12. Vista do quarto 1, cuja area compde o imadvel original.

AN/, vl

13. Vista do qUarto 2, cuja area compde o imovel original.
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14. Vista da copa. O atual ambiente abrigava a antiga cozinha e faz parte da
area original do imovel.

15. Acesso a nova cozinha, area ampliada e nao regularizada junto a Prefeitura
de Marilia.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por FABIO AUGUSTO PAULIN BARALDI.Protocolado em 20/06/2022 as 15:24:47, sob o numero WMIA22701082765. Para acessar os auto

processuais, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1005415-84.2020.8.26.0344 e o cédigo E7yZBB81.
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16. Cozinha, area ampliada e nao regularizadé jdnto a Prefeitura de Marilia.

17. Cozinha, area am_plia’d'a e nao reglérizada junto a Prefeitura de Marilia.
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18. Cozinha, area ampliada e nao regurizada junto a Pefeitura de Marilia.

7 e ._,' ¢ _ . .

19. Quarto 3, area 'émpliad'é nao regularizada junto a Pref.eitu-ré:dé Marilia.
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8. DAS CONDICOES DO IMOVEL

Conforme descrito no item 2. OBJETO DE EXAME, o imodvel
identificado pela matricula n® 38.164 do 2° Oficial de Registro de Imdveis de Marilia, como
de posse do Sr. Daniel Ferreira Culura e esta localizado na Rua José Coan n° 190, Bairro®
Jardim Edison da Silva Lima, Marilia, SP. O terreno corresponde ao lote B (p/ lote 20),%o
originario da subdivisdo do lote 20 da quadra 21 e esta cadastrado junto a Prefeitura deR
Marilia sob o n° 81.133-01/8. O imédvel possui ampliagcbes de area nao descritas nas
matricula e ndo regularizadas junto a Prefeitura de Marilia, conforme croqui (imagem 5).

M-

ara acessar os autos

9. DA AVALIACAO DO IMOVEL

O imdvel avaliado foi qualificado, conforme NBR 14653-1 e NBR 14653-2:

1 — Quanto ao uso: a) Residencial;

2 — Quando ao tipo: ¢) Casa;

3 — Quanto ao agrupamento: d) conjunto habitacional (casas, prédios ou mistos);

4 — Método utilizado: Método comparativo direto de dados de mercado com utilizagdo do
software SISDEA, devidamente licenciado;

5 — Caracterizacdo da reqido:

o Aspectos gerais: trata-se de um bairro predominantemente residencial com
residéncias padrao médio/baixo.

o Aspectos fisicos: O imdvel encontra-se localizado em terreno plano, sem
vegetacao e sem a presenga de nascentes ou rios proximos;

o Localizacdo: O imdvel esta localizado na zona norte da cidade, préximo a Av. Joao
Martins Coelho e Rodovia Transbrasiliana (BR-111), cujo acesso interliga a regiao ao
centro da cidade.

FABIO AUGUSTO PAULIN BARALDI.Protocolado em 20/06/2022 as 15:24:47, sob o numero WMIA

o Uso e ocupacao do solo: O imdvel encontra-se enquadrado na Zona Residencial
de interesse social (ZR4) e, conforme a Lei de Zoneamento n°® 4455 no Art. 4°, trata-se de g+
zona residencial de interesse social, onde sao instalados Nucleos do tipo COHAB
CECAP, CDHU.

por

ado digitalment

o Infraestrutura: O bairro possui sistema viario de vias pavimentadas com asfalto
infraestrutura com abastecimento de agua potavel, coleta e direcionamento de reS|duosm'
de esgotos sanitarios e abastecimento de rede de energia elétrica, com sistema de
iluminagado publica, telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados,S
comunicacao e televisdo. O bairro possui transporte coletivo abastecido por linhas de“
Onibus;

tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1005415-84.2020.8.26.0344 e o codigo E7yZBB81.

rlg inal assin
saj.

o Atividades existentes: Uso predominantemente residencial com comércios de
pequeno porte tais como restaurantes, padarias e mercados;

processuais, acesse o site https://e
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o Equipamentos comunitarios: Foi identificada a existéncia igreja, escola municipal e
unidade basica de saude nas proximidades;

6 — Caracterizacdo do terreno:

o O lote “B” (p/ lote 20) é parte desmembrada do lote 20 da quadra n° 21 do
loteamento denominado Jardim Edison Silva Lima, na cidade de Marilia, Sao Paulo.

22701082765. Para acessar os auto

o O terreno onde o empreendimento foi implantado possui inclinagdo para o lados
esquerdo de quem da rua olha para o imovel. Para sua construgdo, foi executadoyg
movimento de terra e a residéncia foi edificada sobre terreno plano. De acordo com a§
matricula, o terreno possui as seguintes medidas: Mede 9,50 metros de frente para a ruag
Josué Coan; do lado direito de quem da rua olha para o imével mede 14,00 metros &
confrontando com o Lote 21; do lado esquerdo mede 14,00 metros confrontando com o'i*-
Lote “A” (P/ Lote 20 — matricula n° 38.163); e nos fundos mede 9,50 metros confrontando
com o Lote 19, encerrando uma area de 133,00 metros quadrados, distante 1,71 metros:
da rua Irene das Gragas de Oliveira, medida esta em virtude da curvatura existente na
esquina;

o O lote é atendido por todas as infraestruturas disponiveis no bairro, tais como
abastecimento publico de agua potavel, coleta de residuos e esgotos sanitarios, rede de
energia, telefonia e dados e sistema viario pavimentado;

7 — Caracterizacdo das edificacoes e benfeitorias:

RALDI.Protocolado em 20/06/202

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1005415-84.2020.8.26.0344 e o codigo E7yZBB81

o De acordo com a descrigdo existente na matricula, o terreno possui 133,00 metrosg
guadrados e o imovel possui 60,00 metros quadrados de construgdo. Foi identificada umas

~

area nao regularizada junto a prefeitura de Marilia, que totaliza 28,50 metros quadrados%
de construcdo e 45,42 metros quadrados de telheiro. Portanto, a area total construida é2

de 87,58 metros quadrados.

o O imdvel possui garagem coberta para 2 veiculos, 3 dormitérios, sala, sanitario
social, copa e area de servigo cobertura conjugada na garagem.

por FABIO AUGUS

o Na area interna, o forro é feito de laje de concreto, as parede sao de blocos g
ceramicos, o revestimento das paredes € de pintura com tinta latex sobre chapisco e g
reboco e possui azulejos até o teto no banheiro, cozinha e nas parede hidraulica da érea;‘g,
de servigo, o revestimento de piso é ceramico em todos os ambientes. As portas deg
acesso externo ao imével sao de ferro com vidros e as portas internas sdo de madeira, as-%j
janelas sdo de esquadria de ferro com vidros, do tipo veneziana de correr nos quartos, ¢
tipo de correr com vidros na copa, cozinha e sala e tipo basculante no banheiro. Na éreai§

o
externa, a garagem é coberta com estrutura de madeira e telhas tipo onduladas des
fibrocimento e o piso é ceramico.

en

Este documento é copia
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. . . . . r . r :
o Foram identificadas melhorias e benfeitorias tanto na area interna quanto na area‘é
externa. Na parte frontal do imével, a area de recuo foi coberta e é utilizada comog
garagem para veiculos. Na &rea interna a cozinha foi transformada em copa e nos fundos $

a area ampliada foi utilizada como area de servico, cozinha e um quarto.

8 — EdificacOes e benfeitorias ndo documentadas:

o As benfeitorias citadas acima nao foram regularizadas junto a Prefeitura de Marilia
e totalizam uma area de 28,50 metros quadrados.

10. CONCLUSAO

o numero WMIA22701082765. Para a

Com base na documentacao apresentada acima e métodos apresentados g
nos anexos |, Il e lll, as fls 19-27, o valor de avaliagdo considerado para o imoével é de R$
128.584,33 (cento e vinte e oito mil, quinhentos e oitenta e quatro reais e trinta e trés%
centavos). Foi adotado o valor minimo de avaliagdo em fungdo dos custos com"ﬁ
regularizagéo aos quais o imovel estara sujeito.

11. QUESITOS
N&ao foram apresentados quesitos por parte do juizo ou pelas partes.

Era o que cumpria a relatar.

Este laudo é composto de 18 paginas, 19 imagens e documentos em anexo, em
via digital devidamente assinada, tendo suas caracteristicas somente no anverso de cada
folha, protocolado nos Autos através do sistema e-Sa;j.

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por FABIO AUGUSTO PAULIN BARALDI.Protocolado em 20/06/2022 a
processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1005415-84.2020.8.26.0344 e o codigo E7yZBB81.
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ANEXO |

Modelo: Casas médio/baixo padrao

Data de Referéncia: quarta-feira, 9 de margo de 2022

Informacoes Complementares: Casas padrao médio/baixo na cidade de Marilia/SP

Dados para a projecao de valores:

e Dormitérios = 3 un (Quantidade de dormitérios da unidade)

e Padrao construtivo = 1,00 (Padrao construtivo do imdvel: 1 - Baixo, 2 - Normal, 3 — Alto)
e Estado de conservagao = 2,00 (1 - Reparos Simples, 2 - Bom, 3 — Novo)

e Setor urbano = 1,00 (1 - Baixo, 2 - Normal, 3 — Alto)

« Area total = 87,58 metros quadrados (Area de construgéo do imével)

e Enderego = Rua Josué Coan n° 190

¢ Bairro = Conj. Hab. José Edinsom da Silva

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

e Minimo (12,79%) = R$ 1.468,19/ m?

e Médio = R$ 1.683,44 / m?

e Maximo (12,79%) = R$ 1.898,68 / m?

Valor Total

e Minimo = R$ 128.584,33 /m*> < Valor adotado
o Médio = R$ 147.435,30 / m?

e Maximo = R$ 166.286,28 / m?

Intervalo Predigao

e Minimo = R$ 112.961,76

e Maximo = R$ 181.908,84

e Minimo (23,38%) = R$ 1.289,81 / m?
e Maximo (23,38%) = R$ 2.077,06 / m?
Campo de Arbitrio

¢ RL Minimo = R$ 1.430,92 / m?
e RL Maximo = R$ 1.935,95/ m?

Parte do imével foi ampliado e ndo esta devidamente regularizado, tanto.
junto a Prefeitura de Marilia quanto no Cartério de Registro de Iméveis. Por esse motivo,:
o valor de avaliagao foi adotado como o valor minimo de avaliagao. Portanto, o valor de
avaliagdo considerado ¢ de R$ 128.584,33 (cento e vinte e oito mil, quinhentos e
oitenta e quatro reais e trinta e trés centavos).

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por FABIO AUGUSTO PAULIN BARALDI.Protocolado em 20/06/2022 as 15:24:47, sob o numero WMIA22701082765. Para acessar os aulti

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1005415-84.2020.8.26.0344 e o codigo E7yZBB81.
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ANEXO Il
Relatorio Estatistico - Reqressao Linear
1. Modelo: Casas médio/baixo padrao
2. Data de referéncia: quarta-feira, 9 de margo de 2022
3. Informag6es Complementares:
Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 50
Dados utilizados no modelo: 38
4, Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlacao:

0,9337486 / 0,9337486

Coeficiente de determinacao: 0,8718864
Fisher - Snedecor: 43,56
Significancia do modelo (%): 0,01
5. Normalidade dos residuos:
Distribuicdo dos residuos Curva Modelo
Normal
Residuos situados entre -1s e + 1s 68% 1%
Residuos situados entre -1,64s e + 1,64s 90% 97%
Residuos situados entre -1,96s e + 1,96s 95% 97%
6. Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
7. Analise da variancia:
Fonte de variacao Soma dos Graus de Quadrado Médio F
Quadrados Liberdade
Explicada 14017343,183 5 2803468,637 43,556
Nao Explicada 2059686,180 32 64365,193
Total 16077029,364 37

RUA AIMORES, 618 — FBPERICIAS@OUTLOOK.COM — FONE: (14)98123-9770
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8. Equacédo de regressao / Fungao estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario =

In (Area total)

+8892,506238 +736,4707674 * In (Dormitérios) +546,2089945 * Padréo
construtivo -863,1829331 / Estado de conservagao +323,8954135 * Setor urbano -1890,794788 *

9. Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Dormitorios In(x) 5,06 0,01
Padrdo construtivo X 5,49 0,01
Estado de conservacgao 1/x -3,40 0,18
Setor urbano X 3,30 0,23
Area total In(x) -13,80 0,01
Valor unitario y 13,41 0,01
10. Correlagoes Parciais:

Correlacdes parciais para Dormitérios Isoladas Influéncia

Padrao construtivo 0,13 0,49

Estado de conservacgao -0,21 0,27

Setor urbano 0,15 0,29

Area total 0,25 0,66

Valor unitario 0,23 0,67
Correlagdes parciais para Padrao Isoladas Influéncia

construtivo

Estado de conservagao -0,63 0,03

Setor urbano 0,13 0,35

Area total 0,43 0,70

Valor unitario 0,26 0,70
Correlagdes parciais para Estado de Isoladas Influéncia
conservacao

Setor urbano -0,15 0,25

Area total -0,45 0,55

Valor unitario -0,21 0,52
Correlagdes parciais para Setor urbano Isoladas Influéncia

Area total 0,29 0,54

Valor unitario 0,07 0,50
Correlacdes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Valor unitario -0,57 0,93

RUA AIMORES, 618 — FBPERICIAS@OUTLOOK.COM — FONE: (14)98123-9770
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Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Iltem Descrigdo Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1 Il | 17
1 | Caracterizagdo doimével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagao i
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 1]
dados de mercado, nimero de variaveis nlimero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentacdo de 1]
de mercado informac0des relativas | informagdes relativas | informacGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1}
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado nao
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em mddulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1l
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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ANEXO 1l

DADQOS UTILIZADOS

Modelo do SisDEA
Autor: Fabio Augusto Paullin Baraldi
Modelo: Casas médio/baixo padrio
Data de criacdo: 09/03/2022
Area de concentragdo: Avaliagdo de Bens
Tipologia em estudo: Casas

Descricdo do modelo: Casas padrdo médio/baixo na cidade de Marilia/SP

Dados do modelo: 50
Dados utilizados: 38
Variaveis do modelo: 6
Variaveis utilizadas: 6

Regressao

Estimativa

Protocolado em 20/06/2022 as 15:24:47, sob o nimero WMIA22701082765. Para acessar os auto.

Coef. de correlacdo 0,933748572 0,933748572
Coef. de determinagdo 0,871886396 0,871886396 &
Desvio padrao 253,7029624 253,7029624
Normalidade: | [71, 97, 97]
Resultados
Variavel Média Minimo Maximo | Coeficiente t Sig(%) transf

Dormitorios 0,78 0,00 1,10 736,47 5,06 0,01 | In(x)
Padrao construtivo 2,42 1,00 3,00 546,21 5,49 0,01 | x
Estado de conservagao 0,48 0,33 1,00 -863,18| -3,40 0,18 | 1/x
Setor urbano 1,74 1,00 2,00 323,90 3,30 0,23 | x
Area total 4,57 3,81 501| -1.890,79| -13,80 0,01 | In(x)
Valor unitario 2.297,70| 1.379,00| 3.445,00 8.892,51| 13,41 0,01|y

Analise da Variancia

Soma dos

Graus de

Quadrado

Fonte de Variagdo Quadrados Liberdade  Médio F calculado
Explicada 14017343,2 5|2803468,6| 43,55566
N&o explicada 2059686,18 32 |64365,193
Total 16077029,4 37

processuais, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo 1005415-84.2020.8.26.0344 e o codigo E7yZBB81.
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Variaveis

Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Enderego completo do imdvel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim
Informante | Texto Texto Nome ou identificagdo do informante sim
Telefone do | Texto Texto Telefone ou numero de contato do informante sim
informante
Dormitérios | Numérica |Quantitativa | Quantidade de dormitdrios da unidade, incluindo o sim

numero de dormitérios

Padrdo Numeérica |Qualitativa |Padrdo construtivo do imével construida com base sim
construtivo (Codigos nos codigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, 2 -

Alocados) Normal, 3 - Alto
Estado de Numérica |Qualitativa |Estado de conservacdo do imével com a escala sim
conservacao (Codigos construida tendo como base os cédigos alocados

Alocados) listados a seguir: 1 - Reparos Simples, 2 - Bom, 3 -

Novo

Setor urbano | Numérica |Proxy Variavel de macrolocalizagao sim
Area total Numérica |Quantitativa | Area total do imével medida em m? sim
Valor Moeda Dependente | Valor total / Area total (m?) sim
unitdrio

Endereco

Bairro

Dormitdrios

Valor total

(RS)

Rua Josué
Coan n2 190

Conj. Hab. José
Edinsom da Silva

Avaliagao
Padrao Estado de Setor tA;faal
construtivo  conservagdo urbano (m?)
3 1 2 1| 87,58

128.584,33

Dados Utilizados
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