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EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE PIRACICABA

Processo Digital n2 1001780-07.2016.8.26.0451

Eu, Brigida C. Campos Gandini, perita judicial, devidamente habilitada e
honrada com a nomeagao nos autos processuais, em curso perante esse R.
Juizo e tendo concluido seus estudos, andlises e exames necessarios para a
avaliacdo do imével localizado na rua Benjamin Constant, n° 1.529, Centro,
Piracicaba - SP, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia,

apresentar o LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO.

Santos, 14 de outubro de 2020.

Brigida C. Campos Gandini

(assinado digitalmente)

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222
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1. OBJETIVO DO TRABALHO

O objetivo do presente trabalho é a elaboracdo do laudo pericial de avaliacdo mercadolégica
com a finalidade de determinar o valor de mercado atual do imével urbano situado na rua Benjamin
Constant, n° 1.529, Centro, Piracicaba - SP, registrado sob matricula n2 36.554 no Segundo Oficio de
Registro de Imdveis de Piracicaba.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regidao, onde é encontrada a localizacao
do imdvel avaliado.
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Figura 1 - Localizagdo do imdvel obtida a partir da ferramenta Google Maps

1.1 VISTORIA

Inicialmente destaca-se que esta profissional procedeu com o agendamento da vistoria ao
imovel objeto com a devida antecedéncia, via e-email as partes, em cumprimento ao disposto no art.
474 -A do CPC, informando a data e horario da realizagdo dos trabalhos.

A visita ao imédvel aconteceu no dia 23.09.2020 as 10h45. Todo o registro fotografico foi
realizado no momento da visita sendo acompanhado pelo locatario sr. Claro Godoy, RG.10.510.931-
9.

1.2 SITUAGAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O imoével estd localizado Rua Benjamin Constant, n° 1.529, Centro, Piracicaba - SP, no
quarteirdao localizado entre a avenida Manoel Conceicdao e a rua Joaquim Barbosa de Lima. O
logradouro é dotado dos melhoramentos publicos listados na tabela abaixo conforme texto do art.
32, §1 do Cddigo Tributéario Nacional — Lei 5.172/66.

Pagina 2 de 10

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222

Esle dnsciimesiaé 6Qpidoduionginassinssia sigtaligieato patd Bir DA SHNARS RANME OSICANBINAD Fipratb deldestiende Hstedmde S801Ba0b, Bstiosaiagacad WPIQLA200EA 8474 sok o nimero WPAA20702254746

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4007880-67.2018.8.26.0451 e c6digo YptBZ€8g.



fls. 838
Brigida C. Campos Gandini Laudo Pericial
Perita Judicial - Avaliadora Imobilidria Processo 1001780-07.2016.8.26.0451
CRECI-SP - 200.966F 22 Vara Civel da Comarca de Piracicaba

CREA-SP - 5061817985D

Tabela 1 - Relagéo de melhoramentos conforme art. 32, §1 do Cédigo Tributdrio Nacional — Lei 5.172/66

. Melhoramento | Melhoramento .
Iltem Descricao do Melhoramento ) . ] Observacao
Existente nao existente
| Meio-fio ou calgamento, com
. ~ Ve . . X

canalizacdo de aguas pluviais
Il Abastecimento de dgua X
[ Sistema de esgotos sanitdrias X

Rede de iluminagdo publica, com ou
v sem posteamento para distribuicdo X

domiciliar

Escola primdria ou posto de saude a
\Y uma distancia maxima de 3 (trés) X

quilémetros do imével considerado

O bairro onde se situa o imdvel apresenta caracteristicas residenciais e comerciais. A rua
possui trafego local de automéveis. O bairro é servido por linhas de transporte coletivo, posto de
saude, posto policial, comércio, restaurantes, colégios publicos e privados, etc.

1.3  LEI DE ZONEAMENTO

Pela Lei Complementar n2 394 de 27 de fevereiro de 2018, no municipio de Piracicaba, dispde
sobre o Plano Diretor do Municipio de Piracicaba estabelecendo as diretrizes gerais da politica
municipal de desenvolvimento urbano, e da outras providéncias. Segundo o zoneamento da cidade
de Piracicaba, o imével em questéo fica localizado na Zona de Adensamento Prioritario (ZAP1), como
apontado no mapa.
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Figura 2 - Copia Parcial do Mapa de Zoneamento do Municipio de Piracicaba

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO
O imdvel trata-se de um prédio residencial, localizado na rua Benjamin Constant, n2 1.529,
gue de acordo com a matricula do Imdvel possui a seguinte descricdo perimétrica:

- o

AV-02 - AVERBAGAQ - AV-02/36554 - Averbade no imével objeto desta matrfcula, que foi

construido o pr&dio n® 1 529, da Rua Benjamin Constant, com a irea construida de =

Pav. térreo - 95,06 m2.,, Pav. super. 95,44 m2., come prova o documento fornecido -

gela Prefeitura Municipal de Pivacicaba, em 24/05/77, sendo que o valor da construcio

de C 0. Piracicaba, 07 de dezembro de 1 984, A escrevente autorizada, . . -
rotocolado e Microfilmado sob n® 99 806

AV-03 - AVERBAERO ~ AV-03/36554 - Averbado no imfvel objeto desta matrfcula, que o -
pr&dio n? 1 529, da Rua Benjamin Constant, foi ampliade, com a &rea construida de -
23,30 m2., como prova o documento fornecido pela Prefeitura Municipal de Piracicaba,
em 08/11/79, sendo que o valor da construcio & de Cyf 70.000. Piracicaba, 07 de de -
;e?:brf, SS %(3384. A escrevente autorizada, rotocolado € Microfilmade -
ob n

Figura 3 - Cdpia parcial da matricula do imdvel

Assim, a referida unidade habitacional, possui uma area Gtil de 213,80 m? (duzentos e treze
metros quadrados e ointenta decimetros quadrados).
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2.2 DETALHAMENTO DO IMOVEL

O imével possui portdes metdlicos em toda a frente. Hd uma vaga de garagem ao lado
direito e um pequeno jardim do lado esquerdo de quem olha da rua. Entrando no imével
encontramos uma sala, um escritério com janela para a o jardim na frente da casa e uma escada
para acesso ao segundo lugar. Apds a sala ha uma sala de jantar, banheiro social, cozinha e
varanda nos fundos. Hd também um depdsito no fundo do imdvel, lavanderia e uma
churrasqueira. Todo o quintal e a lateral que da acesso a garagem sao revestidos de ceramica.
Ha apenas um pequeno canteiro préoximo ao muro. No segundo andar hd uma pequena sala
antes dos dormitérios. Sdo ao todo trés dormitdrios, sendo apenas um suite. Entre o domitério
2 e 3 ha um banheiro. Hd também uma area de sacada com acesso pelo dormitério 2.

O imdvel estd bem conservado. Todos os quartos e a cozinha possuem armarios
embutidos. Todas as lougas e acessérios estdo em boas condi¢cdes de uso.

Mais detalhes do imével poderdo ser verificados nas fotos anexadas no presente laudo.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Piracicaba é um municipio brasileiro no interior do estado de S3ao Paulo, localizada a
noroeste da capital do estado, distando desta cerca de 164 km. Em 2020, sua populagdo foi
estimada pelo IBGE em 407 252 habitantes, sendo o 162 mais populoso de Sdo Paulo.

O imovel possui localizagdo central.

A pesquisa de mercado realizada no més de outubro de 2020 abordou dados referentes
a casas que estivessem sendo ofertados para a venda ou no entorno do imdvel avaliando.

O nuimero de imdveis ofertados para venda na regido estudada é normal para o porte
do municipio, mas por se tratarem de amostras obtidas muito préximas do imdvel avaliando,
pode-se concluir que a micro regido encontra-se com um grande nimero de ofertas. Por existir
uma grande quantidade de ofertas na mesma regido e casas com padrao de acabamento
melhor, o tempo médio de absorg¢do de imdveis similares ao avaliando é de médio prazo.

Foram verificados varios iméveis similares ao avaliando, sendo que a amostra utilizada
no laudo também contempla imdveis com caracteristicas de tamanho e valores, um pouco acima
e um pouco abaixo do mesmo.

3.1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Nao foram obtidos dados de mercado efetivamente concretizados, portanto a avaliacdo
utilizou apenas dados de oferta.
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4. METODOLOGIA AVALIATIVA

O presente trabalho obedece como diretrizes as técnicas e recomendacgdes vigentes das
normas ABNT NBR 14653-1 — “Avaliagdo de Bens- Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — “Avaliacao
de Bens — Imédveis Urbanos”. O método utilizado nessa avaliagdo foi o método Comparativo Direto
de Dados de Mercado. A propdsito deste método:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando,
a finalidade da avalia¢do e os dados de mercado disponiveis. Para a identificagdo
do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto
de dados de mercado ...”

Para utilizacdo do Método comparativo direto de dados de mercado, a NBR 14653-2
recomenda especial atencdo para os seguintes pontos:

- Tornar os dados homogéneos com o auxilio de modelos estatisticos;

- Utilizagcdo de modelos de regressao que utilizem varidveis que considerem as diferengas contratuais
ou o estdgio do contrato;

- A definicdo do valor é obtida através de comparacdo com dados de mercado assemelhados;
- As fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

- Dependendo das informagdes disponiveis, qualidade e quantidade dos dados levantados, podem
ser empregados o tratamento por fatores, ou o tratamento cientifico;

- O tratamento por fatores deve utilizar fatores e critérios fundamentados por estudos de entidades
técnicas regionais reconhecidas, e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados;

- O tratamento cientifico é o tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica
gue leve a indugao de modelo com validade para o comportamento do mercado.

5. PEsQuisAs, CALCULOS E VERIFICAGAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

5.1 PESQUISA DE MERCADO
Foram pesquisados no mercado local, valores de imdveis ofertados para venda no municipio
de Piracicaba, SP. Todos os elementos utilizados na avaliacao estdao anexos ao laudo.
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5.1 PROCEDIMENTOS ESTATISTICOS

A pesquisa de mercado desenvolvida buscou obter o maior nimero de elementos possiveis.
A amostra é composta por 38 eventos de mercado, sendo que apenas 34 dados foram efetivamente
utilizados para enquadramento no grau de fundamentacdo da NBR 14653-2.

Cada um dos elementos coletados que contribui para formacdo da convic¢cdo de valor esta
caracterizado e o seu conjunto corresponde a uma amostra aleatéria.

Os elementos pesquisados foram tratados com inferéncia estatistica por regressao
multipla, com o auxilio do software SISDEA, conforme anexo deste laudo. A amostra foi inferida
para seis varidveis, sendo uma dependente (Valor Unitdrio) e as outras independentes. Os
parametros utilizados nas varidveis independentes foram os seguintes:

- Area: expressa em nimero inteiro positivo, variavel quantitativa

- Dormitdrios: expressa em numero inteiro positivo, varidvel quantitativa

- Macrolocalizagdao: nimero inteiro positivo, variavel do tipo cédigo alocado, define o padrao do
bairro, medido da seguinte forma: Alto=3; Médio=2; Baixo=1;

- Valor unitério: expressa em R$/m2, varidvel dependente, é quociente do valor total do imével por
sua drea total.

O modelo inferencial tratado por estatistica com regressao linear multipla que melhor se
ajustou aos pontos da amostra encontra-se detalhado nos anexos do presente laudo e é apresentado
pela equacdo:

1/Valor unitério = +0,000969993573 -0,02014489557 / Area total -0,0001249733829 * Dormitorios -
5,190390988E-005 * Macrolocalizagdo

Todos os coeficientes e parametros do modelo inferencial sdo detalhados no relatério do
SISDEA em anexo.

5.2 VERIFICAGAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

e Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela construcdo dos graficos dos valores observados
para a varidvel dependente versus cada varidvel independente, analisando o comportamento grafico
da varidvel dependente com cada variavel independente, ou seja, analisar o comportamento do
mercado com o comportamento atribuido para cada varidvel. O presente Laudo atende a este
pressuposto, verificado nos graficos de comportamento das varidveis.
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e Normalidade

A verificacdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

- Andlise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os pontos dispostos
aleatoriamente.

- Comparagdo das frequéncias relativas dos residuos amostrais nos intervalos de [- 1;+1], [-
1,64;+1,64], [-1,96;+1,96], com as probabilidades de distribuicdo normal padrdo nos mesmo
intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

- Exame do gréfico dos residuos ordenados padronizados versus valores da distribuicdo normal
padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos padronizados
versus valores ajustados, pela aproximacdo da reta dos residuos ordenados padronizados versus
valores da distribuicdo normal padronizada e pela distribuicdo da probabilidade normal do modelo
se aproximar da distribuicdo normal padrao.

¢ Homocedasticidade e Autocorrelagdo

A verificagdao da homocedasticidade e da autocorrelagdo é realizada pela analise grafica dos
residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem
nenhum padrao definido. No presente laudo o diagrama de residuos nao apresenta mancha definida,
indicando que o modelo é homocedastico e ndo ha existéncia de autocorrelagdo no modelo.

e Multicolinearidade

A verificagdo da multicolinearidade é realizada pela andlise da matriz das correlagdes que
retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as varidveis independentes, com atencao
especial para resultados superiores a 0,80. No presente laudo ndo ha resultados superiores a 0,8
na correlagdo entre as varidveis independentes, indicando auséncia de multicolinearidade.

e Qutliers e Pontos Influenciantes

Ndo formam identificados elementos que apresentaram DP, em mddulo, superior a 2,00,
indicando a inexisténcia de outliers no modelo.

A inexisténcia de pontos influenciantes é realizada com auxilio do Diagrama de Cook, que no
presente laudo indica a inexisténcia dos mesmos.
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5.3 VALOR UNITARIO ADOTADO

De acordo com os valores atribuidos as variaveis utilizadas na projecdo de valor para o imével
avaliando no modelo obtido no tratamento por inferéncia estatistica, foi determinado o intervalo de
confianca de 80% para o valor unitario, para a compra e venda do imével.

e Atributos de entrada:

Variaveis Contetido
Area Total 213,8
Dormitdrios 3
Macrolocaliza¢do 2

5.4 VALOR TOTAL DE COMPRA E VENDA
O valor de mercado de compra e venda do apartamento é obtido através da seguinte
expressao:

Vi=A%V,
Onde:

Vi=valor de compra e venda do apartamento, em reais;
A = valor unitario de compra e venda do apartamento, em RS/m?;
1}, = area do apartamento, em m?.

Assim, o valor de compra e vendado terreno estd compreendido no seguinte intervalo:

Valor Estimado Valor Unitario | Valor Total
(R$/m2) (RS)
Médio 2.518,62| 538.480,96
Minimo 2.376,08| 508.005,90
Maximo 2.679,36| 572.847,17

Qualquer valor contido no intervalo de confianga ao nivel de 80% tem a mesma
probabilidade de ocorréncia, podendo ser aceito como valor de mercado.

5.5 CAMPO DE ARBITRIO
Nessa avaliacdo, optou-se por ndo utilizar o campo de arbitrio.
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5.6 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Conforme o previsto no item 9.2.1 da NBR 14653-2, o presente Laudo foi enquadrado no
GRAU lll, pelos motivos apresentados em tabela anexa.

6. CONCLUSAO

Atendendo as exigéncias da ABNT NBR 14653-1 e 2, o valor de mercado do imdvel, supra
descrito, foi avaliado em:

R$ 540.000,00

(Quinhentos e quarenta mil reais)

7. ANEXOS

7.1 Fotos do Imével Avaliando
7.2 Elementos Amostrais

7.3 Registro do Imovel

7.4 Relatério do SISDEA

7.5 Relagdo dos Dados Amostrais

7.6 Curriculo do Profissional Avaliador

Me coloco a disposi¢do de V.Ex2. para quaisquer esclarecimentos que se fagcam necessarios.

Santos, 14 de outubro de 2020
Atenciosamente.

Brigida C. Campos Gandini
Engenheira Quimica e Ambiental | CREA-SP — 5061817985D
Corretora de Iméveis | CRECI-SP —200.966 F

(assinado digitalmente)

Pagina 10 de 10

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222

Esle dnsciimesiaé 6Qpidoduionginassinssia sigtaligieato patd Bir DA SHNARS RANME OSICANBINAD Fipratb deldestiende Hstedmde S801Ba0b, Bstiosaiagacad WPIQLA200EA 8474 sok o nimero WPAA20702254746

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4007880-67.2018.8.26.0451 e c6digo YptBZ€8g.



Brigida C. Campos Gandini

Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria

CRECI-SP - 200.966F
CREA-SP - 5061817985D

fls. 883

Laudo Pericial - Anexos
Processo n. 1001780-07.2016.8.26.0451
22 Vara Civel da Comarca de Piracicaba

7. ANEXOS

Anexos do Laudo - Pagina 1 de 20

bcgandini@gmail.com ¢ (13) 99741-1222

Eslredgceuieiie trcénid praodeittigasainagoswgiiabneaaen B& by ERGHN (MEIROT BANEBINM D AN dprisiiselda & stada de199e d2ulasr1Bassiadme Witz e A2t 76050 Bamero WPAA20702254746

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4007880-67.2018.8.26.0451 e codigo YptBZ&8g.



Brigida C. Campos Gandini
Perita Judicial — Avaliadora Imobiliaria

fls. 864

Laudo Pericial - Anexos
Processo n. 1001780-07.2016.8.26.0451

CRECI-SP - 200.966F 22 Vara Civel da Comarca de Piracicaba

CREA-SP - 5061817985D

7.1 Fotos do Imovel

Foto 1 - Visdo darua Foto 2 - Frente da casa

Foto 3 - Jardim frente

Foto 4 - Frente do imovel
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Foto 5 - Entrada do imdvel Foto 6 - Escritdrio

Foto 7 - Sala Foto 8 - Banheiro Social
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Foto 9 - Quarto nos fundos Foto 10 - Lavanderia

Foto 12 - Cozinha

Foto 11 - Cozinha - visdo para os fundos
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Foto 13 - Churrasqueira e quintal nos fundos
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Foto 14 - Corredor lateral

Foto 15 - Escadas

Foto 16 - Ante-sala dos quartos
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Foto 17 - Suite 1

Foto 18 -

Banheiro suite 1

Foto 19 - Dormitério 1 Foto 20 - Banheiro
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7.2 Elementos Amostrais

=
P
; RS 300.000 i
R$ 470.000 R$ 600.000
IPTURS a79 PTURS 1311
177 3 3 130 2 2 1 173 3 2 2

Bairro: Jardim Monumento

Travessa Serafino Corso

Bairro: Nova Piracicaba

Jardim Monumento, Piracicaba, S&b Paulo Vila lndependancis. Piracicaba; S36 Paul Nova Piracicaba, Pirscicabs, Sie Faulo
Driving Cor r.’ Drving Ca ' "'.
Go gle Go gl Gocgle
Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

RS 390.000

RS 420.000 RS 430.000
PTU RS 550
240 3 2 150 3 2 2 124 2 2 5
N,‘:":,.u,.:p:‘vi “’7 :Wu’ll: Pauio Rua Carmine Testa Bairro: Sdo Dimas
RO | jardim Caxambu, Piracicaba, $30 Paulo S50 Dimas, Piracicaba, $&o Paulo
o SR Yol vivg Carek Q)
VERDE CAXAMEY JARD
Google 2 o :
o Sl gl

Elemento 4 Elemetito § Elemarito &
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iadora Imobiliaria

5D

R$ 500.000

110 3 2

Bairro: Séo Dimas

imas, Piracicaba, Slo Paulo

)

Go-gle

Elemento 7

Rua Athaualpa Vaz de Mello

Vila Rezende, Piracicaba, Sio Paulo

.-,-9‘...
MONUMENTQ

Google

Elemento 10

s 4 sazm RS 480.000

RS 420.000 .
? 159 3 “ = 105 3 2 2
Rua Luiz Sturion Avenida Vitario Magassi
Parque Concelglo I, Piracicadn, Sio Paulo tardim Brasi, Pirncicata, S3a Pailo
PAROUE
CONCEICAQ |

Go qle RES. CAMBUY L2 9e
Elemento 8 Elemento 9

RS 680.000 e Ao RS 550.000

2 220 3 3 2 220 3 2 3

Piraci
Balrro: Nova xa'u‘:aba» Bairro: Nova Piracicaba

pha, Pir aba, Sdo Paulo % a ) B & g
VILA REZEN Jova Piracicaba, Piracicaba, Sio Paulo
Gogle Go gle
Elemento 11 Elemento 12
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RS 800.000

IPTU RS 1200

240 3 4 2

Bairro: Nova Piracicaba
Nova Piracicaba, Piracicaba, $30 Paulo

Go- gle

Elemento 13

R$ 550.000 8% 31azim

175 3 3 2

Rua das Pombas

Nova Piracicaba, Pitacicaba, Sio Paulo

v

Go gle

Elemento 16
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09:07

<

09:06

Fotos Toue Virtual
RS 450.000 RS 399.000
PTURS 1133
150 3 4 4
225 3 3 3
' Rua Maria Cleria Machado Teixeira
Buscipngate: Surbosa s ima Agua Branca, Piracicaba, S30 Paulo
Vila Razende, Pracicaba, S8 Paule
¢ c
JARDIM VILA REZENDI
Google APMEE = Gosgle
Elemento 14 Elemento 15

RS 315.000 RS 2943 R$ 270.000

PTU RS 450
107 2 1 1 pree 2 % %

Bairro: Nova Piracicaba

Nova Piracicaba, Piracicaba, S50 Paulo Rua indo de C.mlmn

Nova Pompéia, Piracicaba, Sio Paulo
Go -gle ey
o gle
Elemento 17 Elemento 18
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R$ 500.000

176 3 2

Bairro: Nova Piracicaba

Nova Piracicaba, Piracicaba, Sao Paulo

Driyinig Gar -v.'

Go-gle

Elemento 19

RS 310.000

16 3 2

Bairro: Pompéia
Pompéia, Mracicaba, S8o Paulo

Google

Elemento 22

401 RS 650.000

4 230 3 3
Avenida Armando Cesare Dedini
Nova Piracicaba, Piracicoba, Sio Paulo
Google

Elemento 20

RS 430.000

140 3 3

Rua Benedicta Cardoso Bertholdi
Agua Branca, Piracicabs, S3o Paulo

AGUA u./\po.\

TARUL

Google

Elemento 23
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RS 750.000 % 3424m*

219 3 3 2

Bairro: Sdo Dimas
S350 Dimas, Piracicat

Driving Gars K '.'

Sdo Paulo

Go . gle

Elemento 21

RS 360.000
PTURS 70

125 3 2 2

Bairro: Parque Conceigio

Parque Cancelgio, Piracicaba, S3o Faulo

TS )

Go-gle

Elemento 24
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RS 260.000

IPTURS 383

128 2 2 2
Rua Josué Martins
Residencial Serra Verde, Piraticaba, Sio Paulo

Go gle

Elemento 25

RS 280.000

IPTURS 45

100 3 2 2

Rua Eduardo Frota Sa
Pampéia, Plracical

Go-gle

Elemento 28
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R$ 160.000 (1S VBBm

85 2 2 1

Rua Jodio de Souza Aranha
Gargas, Piracicaba, $3o Paulo

Q

Gozgle. 61500

Elemento 26

R$ 430.000

IPTURS 80

18 2 2 3

Avenida Luiz Pereira Leite

Jatdam Astinias |, Piracicaba, S50 Pallo
° JARDIM
ASTURIAS ||

MARIO DEDINI

BRANCA

Gocgle

Elemento 29

RS 260.000

BTU RS 80
110 2 1 2
Rua Riofdndia

Loteamento Sdo Fra Piracicaba, S3o Paulo

LDORADO
Gougle

Elemento 27

RS 380.000

150 3 2 2

Rua Luiz Soave
Terra Nova, Piracicaba, S50 Paulo

Go-gle

Elemento 30
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RS 450.000

IPTURS 80

R$ 290.000

PTURS 200

= 5 = % 180 - g - 155 a 3 2

Bairro: Jardim Caxambu Rua Pastor Albanir Alves de Assis

Parque Residencial Piracicaba, Piracicaba, Sao Paulo

= STA 9
SIONTEREV'
Go gle Go.gle Grzgle
Elemento 31 Elemento 32 Elemento 33

R$ 420.000 s 344

R$ 240.000
[t RS A&
122 3 2 2 121 2 2 2 120 3 3 1
Bairro: Parque Conceigdo Il Rua Bom Pastor Avenida Rul Barbosa X
Parque Conceicdo Il, Piracicab, B30 Vila Cristina, Piracicaba, S80 Paulo Vila Rezende, Piracicaba, S3o Paulo
Diving -‘(.iw'«’ o ...,' SAO LUIZ 9
VILA REZENDE ? o
Google Go gle Gosogle E SAD DIMAS
Elemento 34 Elemento 35 Elemento 36
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RS 400.000

PTURS 70

125 3 2

Bairro: Parque Conceigio

Parque Conceigao, Piracicaba, S50 Pauio

Go gle

Elemento 37
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R$ 320.000

IPTURS 70

125 3 1 2

Bairro: Agua Branca

Agua Branca, Piracicaba, S3o Paulo

Go.gle

Elemento 38
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7.3 Registro do Imével

2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS. TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DAS PESSOAS JURIDICAS

DE PIRACICABA/SP

CERTIFICA, apedido verbal do (a,s) interessado (a,8) que revendo o livro 2 de Registro Geral deste Oficial de
Registro de Imdveis, dele verificou constar a matricula do teor seguinte:

fls: 866
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LIVRO Ne -
REGIST:ON;:RAL I""‘TRJCULN 36554 |DhTA: 07 de dezemBro de 1 084 IFieha: ~01-

IDENTIFICACAQ DO IMQVEL : Pr8die sob n® 1 533, da Rua Benjamin Constant, em Piracica
ba, compreendende pr&dio residencial e respective terreno, medindo tudo seis metros
e sessenta ¢ dois centImetros de frente, com igual medida nes fundos, por vinte e
seis metros e sessenta centimetros de ambos os ladas da frente aos fundes - 6,62 x
26,60 m -, _com a drea de 176,09 metros quadrados, confrontando dos lados e fundos
com sucessores de Emilis Adamoli.

PROPRIETARIOS: MARIO COLETTQ, casade, construtor, demiciliade em Piracicaba., Piraci=
caba, 07 de dezembro de 1 984, A escrevente uutarizada,—@j&“ﬁotocola@ e
Microfilmado sob n® 899 BOS

TRANSCRICKO: 36 343 -

[T

AV-01 - AVERBAGRO - AV-01/36554 = Averbado no imdvel objete desta matrfcula, que o -
pgédin n? 1 533, da Rua Benjamin Constant, fol demolide, como prova o documente forne
cido pela Prefeitura Municipal de Piracicabs, em,13/11/1984, Piracicaba, 07 de dezem-
bzoggasésgm. A escrevente autorl:ada,—mje‘?rotocolado ¢ Microfilmado sob =
n

AV-02 - AVERBACRO ~ AV=02/36554 = Averbade no im8vel cbjets desta matrfcula, que fol

construide o prédie n? 1 529, da Rua Benjamin Constant, com a &res construida de =

Pay. térreo - 95,06 m2., Pav. super. 95,44 m2., come prova o documento fornecido -

§31a Prefeitura Municipal de Pivacicaba, em 24/05/77, sendo que o valor da construgio

de C 0. Piracicaba, 07 de dezembro de 1 984, A escrevente autorizada, . . -
rotocolado e Microfilmado sob n® 99 806

AV-03 - P«VERBA&RO = AV-03/36554 - Averbado no imfvel objeto desta matrfcula, que o -
prédio n* 1 529, da Rua Benjamin Constant, foi ampliade, com a frea construida de -
23,30 mZ,, como prova o documento fornecido pela Prefeitura Municipal de Piracicaba,
em 08/11/79, sendo que o valor da construgio & de Cyf 70.000, Piracicaba, 07 de de -
zein:broo gg %0{;84. A escrevente autorizada, rotocolado e Microfilmade =~
sob n

2¢ CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVELS - PIRACICABA - SP
{cont. no Verso)
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7.4 Relatdrio do SISDEA

fls. 8€1
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Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

1. Modelo:

° Casa PM Piracicaba

2. Data de referéncia:

° segunda-feira, 12 de outubro de 2020

3. Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

38

Dados utilizados no modelo:

30

4. Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,7591423 / 0,7578317

Coeficiente de determinagdo:

0,5762970

Fisher - Snedecor:

11,79

Significancia do modelo (%):

0,01

5. Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 90%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 96%
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6. Outliers do modelo de regressao:
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Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 3,33%

7. Analise da variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,000 3 0,000 11,788
N3o Explicada 0,000 26 0,000
Total 0,000 29

8. Equacdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

1/Valor unitério = +0,000969993573 -0,02014489557 / Area total -0,0001249733829 * Dormitdrios -5,190390988E-

005 * Macrolocalizagdo

9. Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x -2,78 1,00

Dormitoérios X -4,70 0,01

Macrolocalizagdo X -3,29 0,29

Valor unitario 1/y 8,16 0,01
10. Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Dormitorios -0,52 0,60

Macrolocalizagdo -0,64 0,69

Valor unitario 0,20 0,48

Correlagdes parciais para Dormitorios Isoladas Influéncia

Macrolocalizagdo 0,33 0,37

Valor unitario -0,62 0,68
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Correlag@es parciais para Macrolocalizagdo

Isoladas

Influéncia

Valor unitario

-0,45

0,54

Tabela de Fundamentag¢ao - NBR14653-2

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1] Il | 17
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagdo 3
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 0 3 (k+1), ondek éo 3
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdao dos dados Apresentagao de Apresentagdo de Apresentagao de 2
de mercado informacgdes relativas | informagdes relativas | informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3

uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
imdvel avaliando ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior, b) o
valor estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

a) as medidas das
caracteristicas do
imoével avaliando nado
sejam superiores a 100
% do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior; b) o valor
estimado nao
ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e
em modulo
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Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢do da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

10% 20% 30% 3

Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula

do modelo através do

teste F de Snedecor

1% 2% 5% 3

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Grafico de residuos - Regressao Linear
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7.5 Relagao dos Dados Amostrais

Enderecgo Bairro Area total |Dormitdrios| Macrolocalizagao Valor(:;)ltarlo
Jardim Monumento Jardim Monumento 177 3 2 2.655,37
Travessa Serafino Corso Vila Independéncia 130 2 2 2.307,69
Nova Piracicaba Nova Piracicaba 173 3 3 3.468,21
rua Athaualpa Vaz de Mello Vila Rezende 240 3 2 1.750,00
rua Carmine Testa Jardim Caxambu 150 3 1 2.600,00
Séo Dimas Séo Dimas 124 2 2 3.467,74
Sao Dimas Sao Dimas 110 3 2 4.545,45
rua Luiz Sturion Pq Conceicéao 169 3 2 2.840,24
av. Vitério Magossi Jardim Brasil 105 3 1 4.000,00
rua Athaualpa Vaz de Mello Vila Rezende 154 3 2 2.272,08
Nova Piracicaba Nova Piracicaba 220 3 3 3.090,91
Nova Piracicaba Nova Piracicaba 220 3 3 2.500,00
Nova Piracicaba Nova Piracicaba 240 3 3 3.333,33
rua Joaguim Barbosa de Lima Vila Rezende 225 3 2 2.000,00
rua Maria Cleria Machado Teixeira |Agua Branca 150 3 2 2.660,00
rua das Pombas Nova Piracicaba 175 3 3 3.142,86
Nova Piracicaba Nova Piracicaba 107 2 3 2.943,93
rua Ormindo de Camargo Nova Pompeia 116 2 1 2.327,59
Nova Piracicaba Nova Piracicaba 176 3 3 2.840,91
av. Armando Cesare Dedini Nova Piracicaba 230 3 3 2.826,09
Séo Dimas Séo Dimas 219 3 2 3.424,66
Pompéia Pompéia 116 3 1 2.672,41
rua Benedicta Cardoso Bertholdi |Agua Branca 140 3 2 3.071,43
Parque Conceicao Pargue Conceicédo 125 3 2 2.880,00
rua José Martins Residencial Serra Verde 128 2 1 2.031,25
rua Jodo de Souza Aranha Garcas 85 2 1 1.882,35
rua Riolandia Loteamento S. Francisco 110 2 1 2.363,64
rua Eduardo Frota Salles Pompéia 100 3 1 2.800,00
av. Luiz Pereira Leite Jardim Asturias | 118 2 1 3.644,07
rua Luiz Soave Terra Nova 150 3 1 2.533,33
Santa Rosa Ipés Santa Rosa Ipés 95 3 1 3.684,21
Jardim Caxambu Jardim Caxambu 160 3 1 2.812,50
rua Pastor Albanir Alves de Assis [Pq Residencial Piracicaba 155 4 2 1.870,97
Pq Conceicao Pq Conceicao 122 3 2 3.442,62
rua Bom Pastor Vila Cristina 121 2 1 1.636,36
av. Rui Barbosa Vila Rezende 120 3 2 2.000,00
Pargue Conceicdo Pargue Conceicdo 125 3 2 3.200,00
Agua Branca Agua Branca 125 3 2 2.560,00

Dados ndo considerados
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7.6 Curriculo Profissional

1. Dados Pessoais

Brigida Camara Campos Gandini

- Corretora de Imoveis

CRECI: 200.966-F - 22 Regido (Sdo Paulo)
- Engenheira Quimica

CREA-SP - 5061817985D

Telefone: (13) 99741-1222

E-mail: bcgandini@gmail.com

2. Formagdo Académica

. Graduacgdo em Engenharia Quimica - UNICAMP

° Especializacdo em Engenharia Ambiental - UNICAMP

. Técnica em Transagdes Imobilidrias — IBRESP

3. Formagbes Complementares

. 2020 Inferéncia Estatistica Aplicada a Avaliagdo de Imdveis — Pelli Sistemas
. 2020 Avaliagdo Imobiliaria - CRECI SP

° 2020 Perito Judicial - CRECI SP

. 2020 Documentacgao Imobiliaria — CRECI SP

. 2019 Curso de Perito Judicial - CONPEJ- Conselho dos Peritos Judiciais

. 2018 Leader Coaching Training - Instituto Brasileiro de Coaching - IBC

. 2017 Fundamentals of Management - University of California, Irvine

° 2017 Managing as Coach - University of California, Davis

. 2017 Types of Conflicts - University of California, Irvine

. 2014 Curso de Auditora de QSMS (Qualidade, Seguranga, Meio Ambiente e Saude) - SENAC
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