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Exa. Sra. Dra. JUIZA DE DIREITO DA 2° VARA CIVIL DA COMARCA
DE MONTE ALTO-SP

Processo Digital n°: 0000367-16.2025.8.26.0368

Classe - Assunto: Cumprimento de Sentenga - Alienagao Judicial
Exequente: Sebastiao Carlos Porto

Executado: Jesuina de Fatima Roa

ASSUNTO: LAUDO PERICIAL — Avaliagao de Imoével e Veiculo

Jodo Miguel Marqueti Soares, engenheiro, registrado no CREA/SP sob o n? 5063546880,
certificado em pericia de avaliacdo de imdveis; honrado por V. Exa. Para funcionar como Perito do
Juizo nos autos da A¢do em epigrafe, vem respeitosamente apresentar o LAUDO PERICIAL DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL E VEICULO.

Este documento apresenta-se impresso digitalmente em folhas de formato A4 numeradas
sequencialmente de 1 a 31, sendo a primeira e Ultima assinada por este PERITO.

Nestes termos,
Pede deferimento,

Monte Alto-SP, 30 de junho de 2025.
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1. Introducdo

O objetivo geral deste laudo, visa fornecer elementos técnicos objetivos, racionais e logicos,
fundamentados em principios fisicos e matematicos aplicados a engenharia. Dessa forma, fornecer
subsidios contundentes e esclarecedoras de todas as questdes relativas ao imovel avaliado, objeto
desta pericia.

O objetivo especifico deste trabalho é a realizacdo da avaliagdo para apuragdo do valor de
mercado de um bem movel e outro bem imdvel, elaborar o presente laudo e esclarecendo todas as
questdes relativas aos aspectos técnicos de engenharia.

2. Agendamento e localizagdo da vistoria.

A vistoria foi devidamente agendada nos autos para o dia 13/06/2025 as 09:30 da manh3,
no endereco Rua Paulo Victorio Barrancos, n2 880, Jardim Bandeirantes, Monte Alto/SP

Estava presente no local apenas a moradora e executada: Jesuina de Fatima Roa.

3. Principios, pressupostos e ressalvas.

O laudo foi elaborado com escrita observancia dos postulados constantes dos cédigos de
ética profissional do CONFEA (conselho regional de engenharia, arquitetura e agronomia), e do
intuido de engenharia legal.

O avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de engenharia estabelecida em leis,
codigos e regulamentos proprios.

Ndo foram efetuadas investigacdes especificas no que concerne a defeito dos titulos,
invasdes, hipotecas, superposicdes de divisas e outros, por ndo integrarem ao objetivo desta
avaliacdo.

No laudo de avaliagdes apresentado presume-se que as dimensdes constantes das
documentacgdes oferecidas estdo corretas.

Todas as opinides, analises, e conclusdes emitidas neste laudo, foram baseadas nas
informacdes colhidas através de pesquisas e levantamentos efetuados, admitindo-se como
verdadeiras, as informacgdes prestadas por terceiros.

Nesta etapa do trabalho, buscou-se perceber e registrar as caracteristicas do local e sua
microrregido, bem como suas condicdes e medidas do imdvel.
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4. Critérios Adotados.

A metodologia para realizagdo da avaliagdo, em geral, consiste em etapas fundamentais
sendo estas o trabalho de campo, a investigacdo técnica e a fase conclusiva.

A vistoria e analise do trabalho de campo podem e devem ser acompanhadas de
investigacdes “in loco”, havendo a necessidade de serem complementadas com célculo e pesquisas
de mercado e outras fontes de informacdes, para se alcancgar a conclusdao, com fundamentacao.

5. Caracteristicas Fisicas e Geométricas do Imavel.

Imdével contendo edificacdo residencial, situado a Rua Paulo Victorio Barrancos, 880, Quadra
“F”, Lote 4, bairro Conjunto Habitacional Centenario, na cidade e comarca de Monte Alto-Sdo
Paulo, inscrito na Prefeitura Municipal pelo Codigo de identificagdo 00006117.

Terreno: Um terreno delimitado por um poligono retangular, denominado de “4”, da quadra “F”, e
quem de frente da Rua Paulo Victorio Barrancos olha para o terreno mede 10,00 metros de frete
para a mencionada via publica; do lado esquerdo da frente aos fundos mede 20,00 metros e do
lado direito de frente ao fundo também medem 20,00 metros, e finalmente das linhas do fundo
medem 10,00 metros, perfazendo o terreno a area total de 200 m? (metros quadrados)

Edificacdo: O aludido terreno incorpora uma edificacdo do tipo residencial, distribuida em um dnico
pavimento (térreo), que perfaz uma drea construida total aproximada de 162 m? (cento e sessenta
e dois metros quadrados). A sua distribuicdo, instalacdes e acabamentos internos sdo vistos assim:

Dependéncias: Garagem com portdo eletrdnico, area de churrasco pequena com banheiro
(madeiramento bem-acabado e telhado), casa principal (telhado e forro) com 3 quartos e um
banheiro, cozinha, copa e darea de servico. Casa secundaria (aos fundos) toda de laje e sem
telhados, com 1 quarto, sala, cozinha, banheiro e area de servigo.

Acabamentos:

- Pisos: Ceramicos e cimentado rustico;

- Paredes: Robocadas e Pintadas;

- Corbetura: Laje / telhas ceramicas, forro pvc, forro madeira e Fibrocimento;
- Pintura Geral: Latex nas paredes e verniz nas portas;

- Esquadrias: ago / madeira do tipo comercial;

- Instalac®es: Agua, energia (luz e forca), telefone e esgoto

- Fechamentos: Muros e portdes (aco);

Pelo possivel registrar, o imdvel encontra-se em estado de conservacdo médio a ruim,
denotando os desgastastes naturais pelo seu tempo de uso. As fotograficas anexas ilustram e
complementam a vistoria.

O padrdo de acabamento do imdvel é simples (Baixo), e o estado de conservacdo é
Necessitando de reparos. Essas caracteristicas foram consideradas, nesta avaliagdo, pelos indices
adotados para o estado de conservacdo e idade aparente.
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6. Metodologia e Memorial de Avaliacdo.

O presente laudo serd elaborado de conformidade com os critérios preconizados pelas
normas e recomendacdes técnicas preconizadas pela engenharia de avaliagdes, as quais apontam
dois métodos para avaliagdo de imdveis a saber:

Método Comparativo Direto: E aquela em que o valor do imdvel é obtido pela comparagéo direta de
dados do mercado relativos a outros imoveis de caracteristicas semelhantes, sendo que as
discrepancias observadas deverdo ser ponderadas através de fatores de homogeneizacgao.

Método Evolutivo ou da composi¢do: E aquele em que o valor do imével é definido pela soma do
valor do terreno com o valor das edificacGes e benfeitorias existentes, devendo a avaliagdo do
terreno ser feita preferencialmente pelo método comparativo direto ou, na impossibilidade desta
acdo, pelo método residual.

No caso vertente, a adocdo do método comparativo direto se afigura invidvel, uma vez que
ndo foi possivel obter ofertas recentes e em numero suficiente de imoveis com caracteristicas
construtivas semelhantes na regido, que pudessem atender ao presente estudo, razdo pela qual o
seu valor serd apurado pelo método evolutivo.

A avaliacdo do terreno serd feita pelo método comparativo direto, mediante a adog¢do dos
critérios e parametros constantes da “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP”, o qual
atende aos principios e critérios preconizados pela ABNT NBR 14.653-2.

A homogeneizacdo dos dados coligidos na pesquisa de preco unitario bdsico do terreno,
serd efetuada mediante o procedimento denominado de “Tratamento por Fatores”, expressamente
previsto pela referia norma.

Os fatores de homogeneizacdo obrigatdrios aplicaveis ao valor dos terrenos, de acordo com
suas caracteristicas e peculiaridades, sdo aqueles elencados nos itens 10.1 a 10.3.3 do estudo em
exame, “in verbis”:

FATOR OFERTA: A superestimava dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) deverd ser
descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado.

Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de
10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apds a
aplicacdo do fator oferta.

FATOR LOCALIZAGAO: Para a transposi¢do da parcela do valor referente ao terreno de um local para

outro, poderd ser empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais, obtidos da Planta
de Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos.

7. Memorial de Calculo
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Método empregado: Para a avaliacdo do imdvel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizacdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método,
o imovel avaliando é avaliado por comparagcdao com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a
distribuicdo "t” de Student com a confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

[I- ELEMENTOS EM OFERTA EM MONTE ALTO

AMOSTRA N°01

Endereco Rua José Auada n° 1710

Bairro: Jardim Centenario

Monte Alto-SP

Zona de uso: Urbano

Data: 24/06/2025

Area Terr.: 200,00m2

Area Constr.:104,00m?

Situacao: Meio de Quadra

Idade Ap.: 25 anos

Padrdo: Simples

Conservacgéo: Regular

N° de Quartos:3

N° Vagas:2

Suite: sim( ) nédo( x )

Area Lazer Sim( ) Nao (x )

Valor de Oferta: R$250.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$2.163,46/m?2

Localizagédo: Boa

Cédigo:3496

Imob. Primos

Contato: Sergio Silva Tel

efone: (16)98180-0793

AMOSTRA N°02

Endereg¢o: Rua Fernando
Bairro: Jardim Centenario

Cavalete n°4800
Monte Alto-SP

Zona de uso: urbano

Data: 24/06/2025

Area Terr.: | 200m?2

Area Constr.:114,52m?2

Situacdo: Meio de Quadra

Idade Ap.: 25 anos

Padrédo: Simples

Conservacéo: Boa

N° de Quartos:2

N° Vagas:2

Suite: sim( ) ndo( x )

Area Lazer Sim( ) Ndo (x)

Valor de Oferta: R$190.000,00

VU (Valor Unitdrio R$/m2*0,9) R$1.493,18/m?

Localizagao: Regular

Cédigo:661

Imob.: Primos

Contato: Addo Camargo

Telefone: (16)98195-0004

AMOSTRA N°03

Endere¢co: Rua Domingos

Bairro: Jardim Bandeirantes Monte Alto-SP

Barroso n°570

Zona de uso: Urbano

Data: 24/06/2025

Area Terr.:  [201,03m2

Area Constr.:148,40m?2

Situagao: Meio de Quadra

Idade Ap.: 25 anos

Padrdo: Médio

Conservacgéo: 6timo

N° de Quartos:3

N° Vagas:2

Suite: sim( ) ndo( x )

Area Lazer Sim( x ) Nao ( )

Valor de Oferta: R$350.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$2.122,64/m?

Localizagédo: Boa

Co6digo:3620

Imob. Primos

Contato: Sergio Silva Tel

efone: (16)98180-0793

AMOSTRA N°04
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Enderegco: Rua Sebastido Salvaterra n°171 K
Bairro: Jardim Laranjeiras  Monte Alto-SP

Zona de uso: Urbano Data: 24/06/2025 : i
Area Terr.: [200,00m2 Area Constr.:180,00m?

Situagao: Meio de Quadra Idade Ap.: 15 anos

Padrédo: Regular Conservacgéo: Otima

N° de Quartos: 2 N° Vagas:2

Suite: sim( ) nao( x ) Area Lazer Sim( x) Nao ( )

Valor de Oferta: R$320.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.600,00/m?2
Localizagado: Regular

Cdédigo:3607 Imob. Primos

Contato: Robson Chimineli Telefone: (16)99215-1303

AMOSTRA N°05

Enderecgo: R. Otavio Piovesan, n°400
Bairro: Jardim Centenario  Monte Alto-SP

Zona de uso: Urbano Data: 24/06/2025

Area Terr.:  [200,00m2 Area Constr.:133,75m?
Situagdo: Meio de Quadra Idade Ap.: 25 anos

Padrdo: Simples Conservagao: Bom

N° de Quartos:3 N° Vagas:3

Suite: sim( ) ndao( x ) Area Lazer Sim( ) Nao ( )

Valor de Oferta: R$199.000,00

VU (Valor Unitdrio R$/m2*0,9) R$1.339,06/m?
Localizagao: Regular

Co6digo:3434 Imob. Primos

Contato: Robson Chiminelli Telefone: (16)99215-1303

AMOSTRA N°06

Enderego: Rua José Barganeli, n°1100
Bairro: Jardim Centenario Monte Alto-SP

Zona de uso: urbano Data: 24/06/2025

Area Terr.:  [200,00m2 Area Constr.:148mz2retificado
Situagéo: Meio de Quadra Idade Ap.:25 anos

Padrao: Simples Conservacéo: Regular

N° de Quartos:3 N° Vagas:1

Suite: sim( ) ndo( x ) Area Lazer Sim( x ) Nao (

Valor de Oferta: R$240.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.459,45/m?2
Localizagao: Regular

Cédigo: 3538 Imob. Primos

Contato: Addo Camargo Telefone: (16) 98195-0004

AMOSTRA N°07

Endereco: Rua Henrique Oliveira Nunes n°980
Bairro: Jardim Bandeirantes Monte Alto-SP

Zona de uso: Urbana Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 200m2 Area Constr.:150m?
Situagao: Meio de Quadra Idade Ap.: 25 anos

Padrédo: Simples Conservagéao: Boa

N° de Quartos:3 N° Vagas:2

Suite: sim( ) nao( x ) Area Lazer Sim( ) Nao ( x)

Valor de Oferta: R$215.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.290,00/m?
Localizagdo: Boa

Cédigo:3428 Imob. Primos
Contato: Cidinha Telefone: (16) 99215-1303

AMOSTRA N°08
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Enderegco: Rua Jilio Vieira n°127

Bairro: Vila de Santi

Monte Alto-SP

Zona de uso: Urbano

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 125,00m2

Area Constr.:99,72m?2

Situagao: Meio de Quadra

Idade Ap.: 15 anos

Padrao: Médio

Conservagao :Boa

N° de Quartos:3

N° Vagas:1

Suite: sim( ) nao( X )

Area Lazer Sim( ) Nao ( x)

Valor de Oferta: R$270.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$2.436,82/m?

Localizagao: Boa

Cédigo:3101 Imob.:

Primos

Contato: Addo Camargo Telefone: (16) 98195-0004

AMOSTRA N°09

Enderego: Rua MorikazoTakimoto n°105

Bairro: Jardim Laranjeiras

Monte Alto-SP

Zona de uso: Urbano

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 136,00m2

Area Constr.:101,30m?2

Situagdo: Meio Quadra

Idade Ap.: 10anos

Padrao: Médio

Conservacéo: Otimo

N° de Quartos:2

N° Vagas:2

Suite: sim( x ) nao( )

Area Lazer ( sim )

Valor de Oferta: R$350.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$3.109,57/m?

Localizagdo: Boa

C6digo:3386 Imob.:

Primos

Contato: Sergio Silva Telefone: (16)98180-0793

AMOSTRA N°10

Endereco: Rua Portugal n°498

Bairro: Jardim Santana

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: | 242,00m?

Area Constr.:111,80m?2

Situagéo: Esquina

Idade Ap.: 10anos

Padrao: Médio

Conservacéo: Otimo

N° de Quartos:2

N° Vagas: 1

Suite: sim( x ) ndo( )

Area Lazer ( x )

Valor de Oferta: R$450.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$3.622,54/m?

Localizagdo: Otima

Codigo:2122 Imob.:

Primos

Contato: Sergio Silva Telefone: (16)98180-0793

AMOSTRA N°11

Endere¢o: Rua John Kennedy n°245

Bairro: Jardim Santana

Monte Alto-SP

Zona de Us0: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 242,00m?

Area Constr.:184,00m2

Situagdo: Meio de quadra

Idade Ap.: 20 anos

Padrdo: Regular

Conservagao :Boa

N° de Quartos:3

N° Vagas:2

Suite: sim( ) ndo( x)

Area Lazer ( x )

Valor de Oferta: R$380.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.858,69/m?

Localizagdo: Otima

Cédigo:3058

Imob. Imobiliaria Primos

Contato: Cidinha Telefone: (16) 99215-1303

AMOSTRA N°12

ATTTTT
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Endereco: Rua Portugal, n° 432

Bairro: Jardim Santana

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 242,00m2

Area Constr.:162,50m?

Situagao: Meio de Quadra

Ildade Ap.: 20 anos

Padrdo: Regular

Conservagao: Boa

N° de Quartos:3

N° Vagas:2

Suite: sim( x ) nao( )

Area Lazer ( x )

Valor de Oferta: R$320.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.772,30/m?2

Localizagao: Otima

Co6digo:1886 Imob. |

mobilidaria Primos

Contato: Sergio Silva Telefone: (16)98180-0793

it
| T

. -

e

AMOSTRA N°13

Endereco: Rua Angelo Alario Pires, n°315

Bairro: Vila Pires

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: | 148,50m?

Area Constr.:113,65m?2

Situagéo: Esquina de
Quadra

Idade Ap.: 25 anos

Padrdo: Regular

Conservacdao: 6tima

N° de Quartos:3

N° Vagas:2

Suite: sim( ) ndao( x )

Area Lazer ( )

Valor de Oferta: R$220.000,00

VU (Valor Unitdrio R$/m2*0,9) R$1.742,19/m?2

Localizagao: Regular

Cédigo:1052 |

mob. Lampa Empreendimentos

Contato: Renata Lampa Telefone: (16)3244-4392

AMOSTRA N°14

Enderego: Rua Antdénio Gambarini, n°1670

Bairro: jardim Bandeirantes

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.:  [200,00m2

Area Constr.:97,99m?2

Situagdo: meio de Quadra

Idade Ap.: 25 anos

Padrdo: Simples

Conservacéo: Boa

N° de Quartos:2

N° Vagas:1

Suite: sim( ) ndo( x )

Area Lazer ( )

Valor de Oferta: R$200.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.836,92/m?

Localizagédo: Boa

Cédigo:1031 [

mob. Lampa Empreendimentos

Contato: Renata Lampa Telefone: (16)3244-4392

AMOSTRA N°15

Endereco: Rua Joaquim Ignacio Marcelino, n°70

Bairro: Vila Pires

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 160,00m?

Area Constr.:88,00m?2

Situagao: meio de Quadra

Idade Ap.: 5 anos

Padrao: Médio

Conservagédo: Otimo

N° de Quartos:2

N° Vagas:1

Suite: sim( x ) ndo( )

Area Lazer ( x )

Valor de Oferta: R$250.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$2.556,81/m?

Localizagdo: Boa

Cédigo:1020

Imob. Lampa Empreendimentos

Contato: Renata Lampa Telefone: (16)3244-4392

AMOSTRA N°16

NWNT25700247070

T
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Enderego: Rua Massami Murakami, n°31

Bairro: Jardim Laranjeiras

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 180,00m2

Area Constr.:126,00m?

Situagao: meio de Quadra

Idade Ap.: 15 anos

Padrao: Médio

Conservagao: Bom

N° de Quartos:3

N° Vagas:2

Suite: sim( ) ndo( x )

Area Lazer ( x )

Valor de Oferta: R$350.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$2.500/m?

Localizagao: Otima

Cédigo:479

Imob. Lampa Empreendimentos

Contato: Renata Lampa Telefone: (16)3244-4392

AMOSTRA N°17

Endereco: Rua Deputado Aldo Luppo n°2890

Bairro: Jardim Bandeirantes

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.:  [200,00m2

Area Constr.:99,66m?2

Situagdo: meio de Quadra

Idade Ap.: 25 anos

Padréao: Simples

Conservagao: Regular

N° de Quartos:2

N° Vagas:2

Suite: sim( ) ndao( x )

Area Lazer ( )

Valor de Oferta: R$180.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.625,52/m?

Localizacdo: Boa

Cédigo: rede social

Imob. Lobo e deliane

Contato: Deliane CRECI 153424 Telefone: (16)9991 22 23

AMOSTRA N°18

Enderecgo: Rua Jualio Vieira n°250

Bairro: Vila de Santi

Monte Alto-SP

Zona de uso: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 188,00m2

Area Constr.:107,00m?2

Situagdo: Meio de Quadra

Idade Ap.: 15 anos

Padrao: Médio

Conservacdo: Otima

N° de Quartos:2

N° Vagas:2

Suite: sim( x ) nao( )

Area Lazer ( x )

Valor de Oferta: R$340.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$2.859,81/m?

Localizagdo: Otima

Cédigo: rede social

Imob. Lobo e deliane

Contato: Deliane CRECI 153424 Telefone: (16)9991 22 23

AMOSTRA N°19

Endereco: Rua Brasil n°335
Bairro: Jardim Santana

Monte Alto-SP

Zona de Us0: XXXXXXXXXX

Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 180,00m2

Area Constr.:140,00m?2

Situagédo: meio de Quadra

Idade Ap.: 10 anos

Padrédo: Regular

Conservagdo:Regular

N° de Quartos:2

N° Vagas:1

Suite: sim( ) ndo( x )

Area Lazer ( x )

Valor de Oferta: R$200.000,00

VU (Valor Unitario R$/m2*0,9) R$1.285,71/m?

Localizagdo: Boa

Cédigo:M2-29501

Imob. M2 Iméveis

Contato: Marcelo Funari Telefone: (16) 98142-3426

AMOSTRA N°20

NWNT25700247070

T
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Eng’ Joao Miguel Marqueti Soares - fis. 54

Perito Judicial e Assistente Técnico
Engenheiro Mecanico e Engenheiro de Seguranca do Trabalho
CREA-SP: 506.354.6880

Endereco: Rua Franca n°63
Bairro: Vila Sdo Guilherme
Zona de uso: XXXXXXXXXX

Monte Alto-SP
Data: 24/06/2025

Area Terr.: [ 180,00m2
Situagao: Meio de Quadra

Area Constr.:60,00m?2
Idade Ap.: 25 anos

Padrao: Simples

N° de Quartos:2

Suite: sim( ) ndo( x )
Valor de Oferta: R$95.000,00
Localizacdo: Boa
Co6digo:M2-29484 Imob. M2 Iméveis
Contato: Marcelo Funari Telefone: (16) 98142-3426

Conservacao: Regular
N° Vagas:1

Area Lazer ( )

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 20
Dados utilizados no modelo: 19

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

L MARQUETI SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2025 as 09:54 , sob o nimero WMNT25700247070

Nome Tipo Classificagdo Descricdo da varavel Habilitada

Amostra N° Texto Texto Sim

Enderego Texto Texto Sim

Bairro Texto Texto Sim

AT (m?) Numeérica Quantitativa Nao

A.C(m?) Numeérica Quantitativa Sim

P.C( 1-simples,2- Numeérica Qualitativa Sim

Regular,3-Médio) (Codigos Alocados)

E.C (1-Regular,2- Numérica Qualitativa Sim

Boa,3-0Otimo) (Cédigos Alocados)

L.O (1-Regular,2- Numeérica Qualitativa Nao

Boa, 3-Otima) (Cédigos Alocados)

V.0 (RS) Texto Texto Sim =

V.U *0,9R$/m? Numérica Dependente Sim
ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio

A.C(m2) 125,00 242,00 117,00 190,76

P.C( 1-simples, 2-Regular,3- 60,00 184,00 124,00 124,54

Médio)

E.C (1-Regular,2-Boa,3-0timo) 1,00 3,00 2,00 2,00

V.U *0,9R$/m? 1,00 3,00 2,00 2,21

COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Pericias Avaliatdrias, Inspecao e Diagnosticos
(16) 98848 8791 (WhatsApp)
E-mail: jmigueleng@gmail.com

CREA-SP
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Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,9026133 / 0,8937523

Coeficiente de determinagdo: 0,8147108
Fisher - Snedecor: 21,98
Significancia do modelo (%): 0,00

NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 16 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64G 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 3 0,000 21,985
Ndo Explicada 0,000 15 0,000
Total 0,000 18

EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

1/V.U *0,9RS/m? = +0,0006781300741 +1,46833423E-06 * A.C(m?) -0,0001186078871 * P.C ( 1-simples , 2-Regular,3-
Médio) -0,0001037138918 * In (E.C (1-Regular,2-Boa,3-Otimo))

TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

A.C(m2) 2,59 2,07
P.C ( 1-simples, 2-Regular,3-Médio) X -4,61 0,03
E.C (1-Regular,2-Boa,3-0Otimo) In(x) -1,89 7,76
V.U *0,9R$/m? 1/y 8,18 0,00

Pericias Avaliatdrias, Inspecdo e Diagndsticos
(16) 98848 8791 (WhatsApp)
E-mail: jmigueleng@gmail.com

CREA-SP
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~ =
CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS: %
@
1S
Variavel Alias x1 x2 x3 y 2
A.C(m?) x1 0,00 | -0,04 | 0,20 | 0,27 g <
P.C( 1-simples, 2-Regular,3- X2 -0,04 0,00 0,61 -0,85 @ §
Médio) B2
E.C (1-Regular,2-Boa,3-0timo) X3 0,20 | 0,61 | 0,00 | -0,62 % o
V.U *0,9R$/m? y 0,27 -0,85 | -0,62 0,00 ’S _8‘:
©
S8
< o
S o
~ PN — O
CORRELAGCOES PARCIAIS INFLUENCIA: 2 s
28
Variavel Alias x1 X2 X3 y 3 ﬁ
9
A.C(m?) x1 000 | 031 | 046 | 0,56 89
P.C ( 1-simples, 2-Regular,3- X2 0,31 0,00 0,03 0,77 % =t
Médio) °5
" )
E.C (1-Regular,2-Boa,3-0Otimo) x3 0,46 0,03 0,00 0,44 3 =]
V.U *0,9R$/m? % 0,56 0,77 0,44 0,00 g8
N (o]
S 3
g8
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK @ g'
ce
tU —_
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook 2 2
2 0,00067000 0,00065600 0,00001400 2,0786% 0,187007 0,00235900 i .;5
3 0,00047100 0,00042600 0,00004500 9,5190% 0,602437 0,02030800 c:; g
4 0,00062500 0,00059100 0,00003400 5,3963% 0,453076 0,02146500 S g
o]
5 0,00074700 0,00068400 0,00006300 8,4049% 0,843186 0,04021700 = §
6 0,00068500 0,00077700 -0,00009200 -13,3760% -1,231203 0,20447400 $ é
7 0,00077500 0,00070800 0,00006700 8,6831% 0,904227 0,05270300 E.':J -g
8 0,00041000 0,00039700 0,00001400 3,2972% 0,181766 0,00232100 é §
9 0,00032200 0,00035700 -0,00003600 -11,0452% -0,477164 0,01310200 2 %
10 0,00027600 0,00037300 -0,00009600 -34,9486% -1,296020 0,07848200 % §
11 0,00053800 0,00059700 -0,00005900 -10,9914% -0,794397 0,07625900 g -(;:%
12 0,00056400 0,00060800 -0,00004300 -7,6907% -0,582934 0,01605800 = ?g
13 0,00057400 0,00049400 0,00008000 13,9621% 1,076585 0,06093100 g E
14 0,00054400 0,00063200 -0,00008700 -16,0044% -1,170427 0,13623300 o _g"
15 0,00039100 0,00033800 0,00005400 13,6873% 0,719140 0,04331000 § %
16 0,00040000 0,00043500 -0,00003500 -8,8569% -0,475922 0,01545500 é c\g_
17 0,00061500 0,00070600 -0,00009100 -14,7388% -1,218047 0,13947300 g -5:
18 0,00035000 0,00036500 -0,00001600 -4,5195% -0,212301 0,00228900 ; i
19 0,00077800 0,00064600 0,00013100 16,8810% 1,763797 0,77548400 é 2
20 0,00070200 0,00064800 0,00005400 7,7138% 0,727194 0,13379700 IS 'f,,?
o9
23
s g
s e
e
T 0
ER
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S @
o8
o —
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Qo c
\R m
Nob) 5
g8 o
= =
[
=
3 c
S8
o g
» ©
wa

Pericias Avaliatdrias, Inspecdo e Diagndsticos
(16) 9 8848 8791 (WhatsApp)
E-mail: jmigueleng@gmail.com

1

CREA-SP



maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2 %
@
\E
Item |Descricao Grau lll Grau ll Grau | Pontos 2
obtidos 2
1 Caracterizagdo do imével [ Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagdo 9’ §
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no [ paradigma 2 E
analisadas modelo 30
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 2 «E S
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis ndmero de varidveis 83
. . . . . o
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes S5
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de % §
de mercado informacgdes relativas |informacgdes relativas |informacg&es relativas c g
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis o N
.z . . .z . . . = ©
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente f_g P
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo ] §
e caracteristicas = S
conferidas pelo autor S c'é
do laudo § 8
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que: g §
uma variavel, desde a) as medidas das 2 9
que: a) as medidas das | caracteristicas do S48
caracteristicas do imével avaliando ndo 8 <
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100 i g'
sejam superiores a % do limite amostral -t-: g
100% do limite superior, nem L5
amostral superior, inferiores a metade do ,‘_'3: ‘5
nem inferiores a limite amostral 2 -8_
metade do limite inferior; b) o valor [ g
amostral inferior, b) o | estimado ndo 3 g
valor estimado ndao ultrapasse 20 % do : 3
ultrapasse 15% do valor calculado no % cDO:s
valor calculado no limite da fronteira g( S
limite da fronteira amostral, para as 8 o
. .2 . [¢]
amostral, para a referidas variaveis, de =€
referida variavel per sie & §
simultaneamente, e 4 '(f%
em moddulo é é
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3 o =
(somatodrio do valor das B S
duas caudas) maximo =3
para a rejeicao da 9( g
hipdtese nula de cada S =
regressor (teste bicaudal) g4
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3 2 §
Q=
g =
s 3
£ 8
S
g8
8=
B O
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g 0
S 8
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GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:
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=
=
. =
Estimativa p/E.C {1-Regular,2-Boa,:-0timo) g
T 1S
1.950 | 3 2
. o
\ : <
1.800 | 4 ) ©
' 7]
@ i v'é
© 1.850 1 - i
z : 39
£ ] - 8 o
5 1.800 : < 8
] : N :8
£ 1750 . S ©
:5 ' ~ @
= ' S
= 1700 : S8
: £ g
1 o ©
1,650 : - 23
: : S8
1B e e =E 88
1 2 f 3 =
E.C {1-Regular,2-Boa,3-0Otimo) S~
= ©
c M
a8
oS
T S
N (o]
L
S 0
g8
TABELA DE DADOS - AMOSTRA: = g
L
g9
Varidveis Texto: 8 g
ER=
Law] -
ID | Desabilita | Amostra N° Endereco Bairro V.0 (RS) 3 -8
do ‘_g g
1 * 1 Rua José Auada n® 1710 Jardim Centendrio 250.000,00 é g
2 2 Rua Fernando Cavalete n°4800 Jardim Centendrio 190.000,00 s §
3 3 Rua Domingos Barroso n°570 Jardim Bandeirantes 350.000,00 a9
4 4 Rua Sebastido Salvaterra n°171 Jardim Laranjeiras 320.000,00 ix: %
5 5 R. Otavio Piovesan, n°400 Jardim Centenario 199.000,00 % §
6 6 Rua José Barganeli, n°1100 Jardim Centenario 240.000,00 o §
7 7 Rua Henrique Oliveira Nunes n°980 |[Jardim Bandeirantes 215.000,00 §a-‘5
8 8 Rua Julio Vieira n°127 Vila de Santi 270.000,00 %: §
[@)]
9 9 Rua MorikazoTakimoto n°105 Jardim Laranjeiras 350.000,00 Z o
10 10 Rua Portugal n°498 Jardim Santana 450.000,00 8 -*%
11 11 Rua John Kennedy n°245 Jardim Santana 380.000,00 S3
12 12 Rua Portugal, n° 432 Jardim Santana 320.000,00 e &
13 13 Rua Angelo Aldrio Pires, n°315 Vila Pires 220.000,00 S =
14 14 Rua Antbnio Gambarini, n°1670 jardim Bandeirantes 200.000,00 g ‘g
15 15 Rua Joaquim Ignacio Marcelino, 70 | Vila Pires 250.000,00 % 2
16 16 Rua Massami Murakami, n°31 Jardim Laranjeiras 350.000,00 (_% %
17 17 Rua Deputado Aldo Luppo n°2890 Jardim Bandeirantes 180.000,00 E)ﬁ
18 18 Rua Julio Vieira n°250 Vila de Santi 340.000,00 S 8.
T =
19 19 Rua Brasil n°335 Jardim Santana 200.000,00 .g =
20 20 Rua Franga n°63 Vila Sdo Guilherme 95.000,00 ﬁ %
é o
c O
>3
S &
o ®
o —
(S
8 .c
\R m
\w 6
2 o
= =
[
EQ
3 c
8/8
g g
» ©
w o
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Variaveis Numéricas:

ID Desabil | A.T (m?) A.C(m?) P.C(1- E.C(1- L.O (1- V.U
itado simples, 2- | Regular,2- | Regular,2- | *0,9RS$/m?
Regular,3- Boa,3- Boa, 3-
Médio) Otimo) Otima)

1 * 200,00 104,00 1,00 1,00 2,00 2.163,46
2 200,00 114,52 1,00 2,00 1,00 1.493,19
3 201,03 148,40 3,00 3,00 2,00 2.122,64
4 200,00 180,00 2,00 3,00 1,00 1.600,00
5 200,00 133,75 1,00 2,00 1,00 1.339,07
6 200,00 148,00 1,00 1,00 1,00 1.459,46
7 200,00 150,00 1,00 2,00 2,00 1.290,00
8 125,00 99,72 3,00 2,00 2,00 2.436,82
9 136,00 101,30 3,00 3,00 2,00 3.109,58
10 242,00 111,80 3,00 3,00 3,00 3.622,54
11 242,00 184,00 2,00 3,00 2,00 1.858,70
12 242,00 162,50 2,00 2,00 3,00 1.772,31
13 148,50 113,65 2,00 3,00 1,00 1.742,19
14 200,00 97,99 1,00 2,00 2,00 1.836,92
15 160,00 88,00 3,00 3,00 2,00 2.556,82
16 180,00 126,00 3,00 2,00 3,00 2.500,00
17 200,00 99,66 1,00 1,00 2,00 1.625,53
18 188,00 107,00 3,00 3,00 3,00 2.859,81
19 180,00 140,00 2,00 1,00 2,00 1.285,71
20 180,00 60,00 1,00 1,00 2,00 1.425,00

ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imdvel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo 1.168,06 6,86%
Valor Médio 1.254,09 - 1
Valor Maximo 1.353,80 7,95%
Dados do imoével avaliando:

Variavel Conteudo Extrapolagdo
Amostra N° -
Endereco Rua Paulo Victorio Barrancos -

n°880

Bairro Jardim Bandeirantes -
A.C(m?) 162,00 Ndo
P.C( 1-simples, 2-Regular,3- 1,00 Nao
Médio)
E.C (1-Regular,2-Boa,3-0timo) 1,00 N3o
V.0 (RS) -

Pericias Avaliatdrias, Inspecdo e Diagndsticos
(16) 9 8848 8791 (WhatsApp)
E-mail: jmigueleng@gmail.com

1

CREA-SP

Este.documento é topia do original, assinado digitalmente por JOAO MIGUEL MARQUETI SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2025 as 09:54 , sob o nimero WMNT25700247070

Para.conferir o orjginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000367-16.2025.8.26.0368 e codigo IOKMwV8A.
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8. Relatério Fotografico
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9.0 ANEXOS
9.1 Croqui dimensional e lay-out da residéncia avaliada e Carné do IPTU

Corredor da divisa

1 quarto + sala + cozinha + banheiro + lavanderia

100% laje - S/ TELHADO

ACESSO COZINHA %
CASA 2
FUNDOS %
COPA [ <
QUARTO 3 LAV,
wec |wc
INT_ | EXT
UARTO 2
@ [ SALA
|
QUARTO 1
GARAGEM
Area de
Churrasco

Planta - croqui

Carné de IPTU

V\WNT25700247070

Pericias Avaliatdrias, Inspecao e Diagnosticos
(16) 9 8848 8791 (WhatsApp)
E-mail: jmigueleng@gmail.com

CREA-SP 2

ento é fdpia do original, assinado digitalmente por JOAO MIGUEL MARQUETI SOARES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/07/2025 as 09:54 , sob o nimero W
nferir o orjginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000367-16.2025.8.26.0368 e codigo IOKMwV8A.

or

Este
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9.2 Veiculo — Fotos e documentos de pesquisa.
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10. CONCLUSOES DA PERICIA:
10.1 Conclusdo da avaliacdo da Casa;

Com base nos calculos efetuados neste laudo e levando em conta as amostras, este expert
chegou nos seguintes valores:

e Minimo = RS 190.000,00

e Médio = RS 200.000,00
e Miaximo = RS 210.000,00

Analisando o estado atual de conservacdo, necessidade dos reparos, localidade, comparativo
das amostras préximas a residéncia, este perito avalia o imovel na presente data em:

RS 200.000,00 (duzentos mil reais).

10.2 Conclusdo da avaliagdo do Veiculo;

Com base em anuncios da internet e tabela FIPE, este expert chegou a conclusdo dos valores
abaixo para o veiculo:

VEICULO: FIAT UNO MILLE FIRE
ANO: 2003/2004

PLACA: DMC 7166

COR: PRATA

e Minimo = RS 10.000,00
e Meédio = RS 12.000,00
e Maximo = RS 15.000,00

Analisando o estado atual de conservacdo e a necessidade dos reparos:

RS 12.000,00 (doze mil reais).
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Perito Judicial e Assistente Técnico
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11. Encerramento;

Tendo concluido o presente laudo pericial em 31 (trinta e uma) folhas impressas
digitalmente em formato A4 em um so lado, todas devidamente escritas pelo Perito que subscreve
este laudo, o qual se coloca a disposicdo desse Juizo para dirimir qualquer duvida ainda existente.

Este Perito agradece o Exmo. Juiz pela oportunidade e se coloca a disposicdo para os
préoximos servicos que vierem a ser demandados em sua area de atuacdo, pretendendo sempre
minuciar e ajudar ao maximo o Magistrado na otimizacdo dos processos.

E por fim pede a juntada deste laudo aos autos.

Nestes termos,

Pede deferimento,

Monte Alto-SP, 30 de junho de 2025.

ENG2 JOXO MIGUEL MARQUETI SOARES
PERITO DO JUiZO
CREA/SP 5063546880
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