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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA SEGUNDA VARA CIVEL DA
COMARCA DE MARILIA - SP.

Processo n® 0005353-56.2023.8.26.0344
Requerente: José Roberto Nazeti Ferreira

PAULO CESAR LAPA, CPF n?
170.115.918-00, brasileiro, casado, engenheiro civil, assistente judiciario
nomeado nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA que JOSE
ROBERTO NAZETI FERREIRA, move contra IZABEL CRISTINA
SANTANDA DA SILVA, feito n? 0005353-56.2023.8.26.0344, em tramite por
este egrégio juizo, vem mui respeitosamente a Vossa Exceléncia, por
intermédio desta, entreqgar o Laudo de Avaliagdo, bem como, requerer que
oficie-se a Defensoria Publica do Estado a disponibilizacdo dos honorarios
em favor deste profissional.

Pede e aguarda deferimento.

Marilia, 27 de marco de 2.024.

" Pau ma
Eng.° Civil CREA 5060339372/D

Membro Titular do IBAPE n° 885

Paulo César Lapa
Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

ginal, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o nimero WMIA24700606223

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005353-56.2023.8.26.0344 e codigo PZ4Kiice.

Este documento é cépia do or
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LAUDO DE AVALIACAO

Aos quinze dias do més de mar¢o de 2.024, o engenheiro civil
Paulo César Lapa, foi solicitado, pela Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2* Vara Civel
da Comarca de Marilia, a empreender avaliacdo de imével, que tramita sob 0005353-
56.2023.8.26.0344, constituido por edificagcao residencial sita a Rua Pastor Alfredo
Rudizit n°® 86, Bairro Vila dos Comerciario I, nesta cidade de Marilia, Estado de Sao
Paulo, e, ap0s as vistorias, pesquisas no mercado imobiliario, aplicacdo de critérios
técnicos e consideracOes técnicas necessdrias, vem emitir o presente laudo com os

resultados e critérios que obteve.

DO RESULTADO

Ao término dos trabalhos, verificou-se que ao imdvel sito a Rua Pastor
Alfredo Rudizit n° 86, Bairro Vila dos Comerciario I, nesta cidade de Marilia, Estado
de Sdo Paulo, pode ser atribuido o valor comercial de R$ 216.000,00 (Duzentos e
dezesseis mil reais) e valor locaticio mensal entre R$ 800,00 / més e R$ 1.000,00 /

meés, mediante a utilizacdo da metodologia e valores adiante expostos.

Paulo César Lapa
Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005353-56.2023.8.26.0344 e codigo PZ4Kiice.
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I - DA INDIVIDUALIZACAO DO IMOVEL

Sobre o terreno com drea de 200,00 metros quadrados encontra-se inserido
imovel residencial com drea construida 171,79 metros quadrados, medida esta
obtida por medi¢cdes “in loco”. O imdvel apresenta normal padrdo construtivo e

regular estado de conservacdo com idade aparente de 30 anos.

II1 - DO OBJETIVO DA AVALIACAO

Este laudo tem como objetivo a avaliagdo do bem imovel sito a Rua Pastor
Alfredo Rudizit n® 86, Bairro Vila dos Comerciario I, nesta cidade de Marilia,

Estado de Sao Paulo.

III - DOS CRITERIOS PARA ELABORACAO DO TRABALHO

Sera obedecida a Lei Federal n°® 5194 de 24/12/1966 que diz ser de
competéncia exclusiva do Engenheiro ou Arquiteto, habilitados legalmente pelo

CREA (Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agronomia).

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem
avaliado, a finalidade da avaliacdo e dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, foi utilizado o método comparativo direto de

dados de mercado, conforme NBR 14.653.

Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005353-56.2023.8.26.0344 e codigo PZ4Kiice.
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IV — DO METODO AVALIATORIO E NIVEL DE RIGOR

A metodologia aplicada é func¢do, basicamente, do bem avaliado, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no

mercado.

O método comparativo deve alicercar-se em uma pesquisa de mercado (amostra) e
ela deve conter, além dos precos, as caracteristicas e atributos (varidveis) que

contribuam para a variacdo do valor.

O presente trabalho atende a NBR 14.653/2 — Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos — sendo utilizado o método comparativo direto para a determinagdo do valor
avaliando do imével, com a utilizagdo de tratamento por Inferéncia Estatistica, sendo

o modelo matematico melhor ajustado.

O atendimento a essa norma condiciona o trabalho avaliatério conforme prescricoes
das Tabelas 1, 2 e 3 da NBR 14.653, itens 9.4.1 e 9.4.2, respectivamente, resultando
seu enquadramento conforme Graus de Fundamentacdo e Grau de Precisio,

conforme descriminado abaixo:

Tabela 1 — Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao

linear.

Paulo César Lapa
Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005353-56.2023.8.26.0344 e codigo PZ4Kiice.
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1) Caracterizacdo do imdvel avaliando — completa quanto a todas as varidveis

analisadas — Grau II1.

2) Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados 79 — Dentro

do limite 6 (k+1) — onde K é o numero de varidveis independentes — Grau III.

3) Identificacdo dos dados de mercado — Apresentacdo de informacdes relativas

aos dados e varidveis efetivamente utilizados no modelo — Grau II.

4) Extrapolagdo — Nao houve — Grau I1I.

5) Nivel de significancia — médxima para a rejeicdo de hipétese nula de cada

regressor — Teste bicaudal de 10% - Grau III.

6) Nivel de significancia maxima admitida nos demais testes estatisticos

realizados — 1% - Grau I11.

Pontuacao obtida: 17 pontos — Grau de fundamentacao obtida — Grau II1

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso
de utilizacdo de modelos de regressao linear.

Pontos minimos: 16

Pontos obtidos: 17

Itens obrigatorios minimos para Grau III = 2, 4, 5 e 6 e os demais no minimo grau II

Grau 111

Tabela 3 — Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos
de regressao linear.

Amplitude do intervalo de confianca de 80 % em torno da estimativa do valor central
da estimativa entre 30 % e 50 %

Grau de Precisao = Grau II1I

Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005353-56.2023.8.26.0344 e codigo PZ4Kiice.
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V — DA VISTORIA

A edificacdo se situa na regido periférica da cidade de Marilia, estado de Sao
Paulo, servida de completa infra-estrutura e facilidade de deslocamento a qualquer
parte da cidade.

O uso predominante da regido € residencial.

O mercado de imdveis da cidade apresenta um desempenho normal. A

edificacdo avalianda tem uma absorcdo pelo mercado média.

Fatores valorizantes da edificacdo: localizacdo, infra-estrutura, servicos

urbanos e equipamentos comunitarios.

VI - DA AVALIACAO DO IMOVEL

O periodo da pesquisa dos elementos comparativos utilizados se realizou

durante os dias 01 a 20 de marcgo de 2024.

A amostra constituiu-se de 83 elementos comparativos, sendo os 79 elementos uteis
e 04 elementos descartados, sendo que nos cdlculos foram utilizadas seis varidveis
“Independentes” (area privativa, drea de terreno, padrdo construtivo, estado de
conservagdo, setor urbano e condominio) e uma variavel “Dependente” (Valor

unitario).
Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223
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Alguns dos elementos da amostra foram vistoriados para escolha das varidveis

utilizadas na presente avaliacdo, e foram definidas como:

Area privativa: Varidvel independente, quantitativa.

Area do terreno: Varidvel independente, quantitativa.

Padrao Construtivo: Varidvel independente, qualitativa (I — Baixo/normal; 2 —
Normal; 3 — Médio/alto; 4 — Alto; 5 — Alto/luxo).

Estado de Conservacdo: Varidvel independente, qualitativa (1 — Minimo; 2 —
Regular; 3 — Bom; 4 — Novo).

Setor Urbano: Varidvel independente, qualitativa (1 — Baixa Valorizacdo; 2 —
Baixa/Média Valorizagdo; 3 — Média Valorizacao; 4 — Alta Valorizagdo).

Valor Total: Varidvel dependente, quantitativa, ¢ a qualidade inerente ao imével,

que representa a importancia para a sua aquisi¢do, expresso em R$ (reais)/m?2.

VII - DA CONCLUSAO

De acordo com a metodologia acima descrita, obtivemos para o imdvel sito a
Rua Pastor Alfredo Rudizit n°® 86, Bairro Vila dos Comerciario I, nesta cidade de
Marilia, Estado de Sdo Paulo, o valor comercial de R$ 216.000,00 (Duzentos e

dezesseis mil reais).

Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005353-56.2023.8.26.0344 e codigo PZ4Kiice.
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VIII - DOS QUESITOS DO REQUERENTE

1) Qual o valor de mercado do imével para venda, apresentando valor méximo e
minimo;

R: Seguem os valores obtidos na avaliagdo exposta em anexo:

eValor Total

Minimo = 195.380,08
Médio = 215.884,62
Maximo = 237.412,10

2) Qual o valor de locacdo do referido imdvel apresentando valor mdximo e
minimo.
R: Para o valor comercial encontrado o valor locativo gira entre R$ 800,00 ¢ R$

1.000,00 por més.

IX — DOS QUESITOS DA REQUERIDA

I - Quesitos aluguel

1. Onde o imovel periciado esta localizado?
R: Este laudo tem como objetivo a avaliacio do bem imovel sito a Rua Pastor
Alfredo Rudizit n°® 86, Bairro Vila dos Comerciario I, nesta cidade de Marilia,

Estado de Sao Paulo.

Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223
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2. Qual o método de avaliagdo para a determinacdo do locaticio do imoével
periciado?
R: O valor locativo, face ao valor comercial encontrado, foi encontrado através

pesquisas e opinides de corretores e imobilidria da cidade.

3. Qual seu estado de conservagao?
R: O im6vel apresenta normal padrdo construtivo e regular estado de conservagao

com idade aparente de 30 anos.

4. Qual o valor ideal para loca¢ao do imével periciado?

R: O valor locaticio mensal gira entre R$ 800,00 / més e R$ 1.000,00 / més.

II - Quesitos venda

5. Sr. Perito, favor descreva o imovel avaliado, destacando as caracteristicas do
terreno e das benfeitorias nele existentes, inclusive qual € a drea construida do
imoével objeto da pericia? E quanto que € area de terreno?

R: Sobre o terreno com drea de 200,00 metros quadrados encontra-se inserido
imovel residencial com drea construida 171,79 metros quadrados, medida esta
obtida por medi¢des “in loco”. O imovel apresenta normal padrao construtivo e

regular estado de conservacdo com idade aparente de 30 anos.

6. Qual o valor do metro quadrado do imével da pericia designada?

R: O valor obtido foi:

Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223
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eValor Unitario

Minimo (9,50%) = 1.137,32
Médio = 1.256,68

Mdximo (9,97%) = 1.381,99

7. Qual o valor ideal de venda do imdvel periciado?

R: De acordo com a metodologia acima descrita, obtivemos para o imdvel sito a
Rua Pastor Alfredo Rudizit n°® 86, Bairro Vila dos Comerciario I, nesta cidade de
Marilia, Estado de Sdo Paulo, o valor comercial de R$ 216.000,00 (Duzentos e

dezesseis mil reais).

X — DOS ANEXOS

Anexo I — Fotos dos imdvel avaliando;

Anexo II — Memoria de Calculo.

al, assinado digitalmente por PAULO CESAR LAPA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2024 as 11:23 , sob o niumero WMIA24700606223

Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil
17.515-190 - MARILIA - SP CREA 5060339372/D

Este documento é copia do origirI
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Este laudo vai impresso no anverso de 11 (onze) folhas deste papel, estando a

ele anexada 14 (quatorze) ilustragdes fotogréficas legendadas e memoria de cdlculo

com 25 (vinte e cinco) folhas, tudo em unica via.

Marilia, 27 de marco de 2.024.

s
Pau ma
Eng.° Civil CREA 5060339372/D

Membro Titular do IBAPE n° 885

Paulo César Lapa

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600 Engenheiro Civil

17.515-190 - MARILIA - SP

CREA 5060339372/D
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Engenheiro Civil
CREA 5060339372/D

Paulo César Lapa

ANEXO I

Avenida Sao Vicente, 235 - Fone (014) 3413-2600

RELATORIO FOTOGRAFICO
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