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Excelentissimo Dr. Juiz da 92 Vara Civel, Tribunal de Justica — GO.

Processo: 5475548-03.2017.8.09.0051

Classe — Assunto: Processo Civel: Acédo de cédula de crédito bancério.
Requerente: Banco do Brasil S/A.

Requerido: Wagner Pereira de Faria M.E. e outros.

JOSE AUGUSTO DE PAULA CARDOSO, honrado com a nomeacdo de Perito
Judicial nos autos da ACAO CIVEL, acima numerada, movida pelo Banco do Brasil
em face de Wagner Pereira de Faria M.E. e outros, ap0s realizacdo dos estudos que
se fizeram necessarios, passo, agora, a apresentar os resultados das analises

periciais, conforme abaixo:

: José Augusto de Paula Cardoso
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LAUDO PERICIAL

De acordo com a nhomeacéao feita pelo Excelentissimo Senhor Doutor Juiz, da Nona
Vara Civel do Tribunal de Justica - GO, eu José Augusto de Paula Cardoso, Perito
Judicial de Engenharia Civil nomeado, elaborei o laudo segundo o artigo 473 do

Caodigo Processo Civil, que segue logo abaixo.

1 - Ata de diligéncia pericial:

A Diligéncia pericial foi realizada em 16 de dezembro de 2.022, as 10hOOmin e
finalizada as 12h40min, no enderec¢o da requerida situado na Rua JH-06, quadra 25,
lote 07, no Jardim das Horténcias, Goiania- GO e regifes proximas, participaram

desta diligéncia os seguintes profissionais abaixo:

NOME PARTE CARGO
Wagner Pereira de Faria Wagner Pereira de Proprietério do imével de avaliagéo
Faria C.1.: 413128 SSP GO
José Augusto de Paula Perito do Juiz Perito Judicial - CNAI:29001
Cardoso CRECI:29491 - CREA: 8283/D GO

' Ay :
Fotol: Inicio Diligéncia Pericial Foto 2: Término Diiigénéia Pericial
José Augusto de Paula Cardoso
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2 — Dos Autos:

Através da Ceédula de Crédito Bancéario n° 491.102.270, emitida em 28/12/2016, o
Exequente liberou para a primeira Executada o valor de R$ 202.545,95 (duzentos e
dois mil e quinhentos e quarenta e cinco reais e noventa e cinco centavos). Como
forma de pagamento, restou pactuada que a parte Executada pagaria prestacdes
mensais e sucessivas, no valor de R$ 6.639,87 (seis mil e seiscentos e trinta e nove
reais e oitenta e sete centavos), sendo a primeira parcela vencivel. A obrigacdo néo

foi cumprida pelos Executados

Com o inadimplemento e amparado pelos artigos citados abaixo, bem como pela
Clausula de Vencimento Extraordinario, alinea "a", o Exequente tornou-se credor da
parte Executada na quantia de R$ 269.009,75 (duzentos e sessenta e nove mil, nove
reais e setenta e cinco centavos) incluidos os encargos pela mora previstos no
referido titulo de crédito, conforme demonstrativo anexo. Consta na cédula, na

clausula garantias, o bem abaixo descrito:

Em hipoteca cedular de segundo grau e sem concorréncia de terceiros o imével de
Registro n® 99704 do CRI da Comarca de Goiania/GO. Localizado na Rua JH 06, n° 7,

quadra 25, no Jardim das Horténsias em Goiania — GO

Frustradas as tentativas de receber o crédito, alternativa ndo restou ao Exequente
sendo o ajuizamento desta para recebimento dos valores que lhe sdo devidos. Esta é

a sintese da lide

Foi realizada a avaliagdo pelo Foro da Comarca de Goiania, sob a divisdo de
distribuicdo de mandados sob numero 210690564, mas foi indeferido pelos
advogados do requerente, sob a justificativa. A avaliacdo juntada encontra-se
desprovida de verdade da atual situacdo mercadologica, com uma simples avaliacao
da média dos precos praticados no mercado.

José Augusto de Paula Cardoso
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Constata-se que o valor da avaliacdo impugnada esta no minimo em 30% abaixo da
média, devendo ser levada em consideracdo a localizacdo do bem, descricdo e
benfeitorias existentes para melhor apuracdo do valor, fato que n&o ocorreu na

avaliacao juntada nos autos.

Diante do exposto, o Banco Exequente impugna a avaliacdo apresentada, de maneira
gue urge a necessidade de nova avaliacao, eis que o bem penhorado ndo pode ser

submetido a leildo por preco impraticado no mercado.

3 — Da Contestacéao:

Nos autos do processo eletrénico do Tribunal de Justica do Estado de Goias a
advogada do requerido Dra. Jéssica Maria Santos Nascimento ndo se manifestou

atraves de uma peticéo.

4 — Das analises técnicas da pericia, indicacdo e recebimento das provas

periciais.
4.1 — Objetivos especificos - Objeto da pericia:

O presente laudo tem por objetivo especifico/objeto da pericia a verificacdo in loco do
valor de mercado do imével supracitado através do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado em conformidade com a Norma Brasileira para a Avaliacdo de
Bens, registradas no INMETRO como NBR. 14.653 de 2.011 - Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte - 2 (Iméveis Urbanos) identificar o atual valor venal de
mercado referente aos imdveis situado na Rua JH-06, quadra 25, lote 07 no Jardim
das Horténsias em Goiania — GO

De posse dos elementos, informacfes e documentos constantes dos autos, passo, a
seguir a descricdo das analises e conclusdes deste trabalho pericial, segundo os
critérios, técnicas e exames levados a efeito, na profundidade que julgo cabivel e
necessario para o caso, permeado pela equidade e isencdo necessarias para a total

validade do trabalho técnico pericial.

,/Ei — José Augusto de Paula Cardoso
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4.2- Objetivos Gerais:

Os objetivos gerais foram: a identificacdo da existéncia de uma infraestrutura urbana
em funcionamento qual apresentava relativamente consolidada, possuindo
basicamente: rede de energia elétrica, rede de distribuicio de &gua potavel,
iluminacdo publica, rede telefonia, captacdo/coleta de agua pluvial, meio fio,
pavimentacdo asfaltica, rede de esgoto, linha de 6nibus, comércios em geral, praca
com area de lazer e as circunstancias atuais desta infraestrutura se encontrava em
plenas condi¢cbes de uso para a populagdo local. Coleta de dados de casas e

comeércio no proprio bairro e em bairros adjacentes ao local periciado.

4.3 - Método:

hY

O método utilizado foi a entrevista, a observacdo e a experimentacdo. Os
levantamentos e observacdes foram realizados por meio de equipamentos de
medicdo, contato visual e/ou tatil e registros fotograficos, além de coleta de
informacdes feitas diretamente com os envolvidos e todas as informacdes contidas

nos autos do processo eletrénico do Tribunal de Justica do Estado de Goias.

José Augusto de Paula Cardoso
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O método utilizado foi o0 Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, vide o

conceito e explicitagéo no item 4.9 deste Laudo Pericial de Avaliacao.

O laudo pericial foi elaborado conforme a NBR 13.752, artigo 473 do Novo Cdédigo do
Processo Civil (NCPC) e devidamente registrado no CREA-GO.

4.4 - Cenério do imovel:

Constitui-se objeto do presente trabalho avaliatério um imével comercial e residencial,
objeto da matricula 99.704 do Cartério de Registro de Iméveis da segunda
Circunscricdo da Comarca de Goiania - GO. O imével em tela esta situado na Rua

JH-06, quadra 25, lote 07, no Jardim das Horténcias, Goiania — GO.

De posse dos elementos, informacdes e documentos constantes dos Autos, passo, a
seguir informar a metodologia utilizada e a descricdo das analises e observacdes de
cada um dos itens e ambientes do imoOvel objeto deste trabalho pericial, segundo os
critérios, técnicas e exames levados a efeito, na profundidade que julgo cabivel e
necessario para o caso, permeado pela equidade e isen¢do necessarias para a total

validade do trabalho técnico pericial.

Area do terreno é de 308,40 m2, a area construida é de 238,28 m?, foi adotado padréo
de acabamento normal/baixo, uma vez, que o galpdo e varanda/garagem nao

possuem forro e a area residencial possui forro de laje plana.
4.4.1: Galpéo Confeccao de calcas jeans.

O Galpéo possui area (12,60x6,00) 75,60 m2, paredes rebocadas, piso cimentado,
estrutura metalica, telha metélica de zinco, com apenas uma agua de caimento, nao

possui forro, esquadria de ferro, uma area de mezanino (1,75x6,00) de 10,50 m2, copa

e banheiro.
José Augusto de Paula Cardoso
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Foto 6: Mesa e mezanino Foto 7: Estrutura Metdlica e telha de zinco

Foto 8: Banheiro

José Augusto de Paula Cardoso
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4.4.2: Garagem, area de servico e varanda.

A area da garagem (4,80x10,50) é de 50,40 m2. A garagem, area de servicos e
varanda estdo integradas em um mesmo ambiente, sendo a estrutura metalica, telha

ceramica, piso ceramico, ndo apresenta forro, parede pintada em textura, sendo que

partes das paredes estdo revestidas com ceramica.

a e telha ceramica

T T

Foto 12 e 13 : Paredes com Textura apresentando fissuras.
4.4.3: Area ndo coberta / no construida.

A é&rea nao coberta / ndo construida (12,60x4,00) é de 50,40 m2 e possui piso

ceramico.

José Augusto de Paula Cardoso
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4.4.4: Sala de estar.

A sala de estar possui cobertura com tehado de duas &guas, piso ceramico,
apresenta laje, pintura grafiato, PVA, porta industrial chapa dobrada com pintura

esmalte sintético e laje.

.y

Foto 15 : Sala de estar |

José Augusto de Paula Cardoso
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4.4.5: Circulacéao.

Area de circulagdo com 1,00 metro de largura, piso ceramico, paredes pintadas em

grafiato apresentando infiltragcdo, mofo proximo ao rodapé e apresenta laje.

Foto 16 : circulacao

4.4.6: Quarto n. 1 “ Antiga garagem.”

Quarto n. 1 é usado para estocar producao de calcas jeans, apresenta paredes
pintadas em textura, piso ceramico, porta industrial chapa dobrada com pintura

esmalte sintético e laje.

| S ‘ﬂ"‘b{‘n ki :
Foto 17 : Quarto “Antlga garagem”

José Augusto de Paula Cardoso
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4.4.7: Suite.

Suite apresenta paredes com grafiato e PVA, Piso ceramico, esquadria industrial
chapa dobrada com pintura esmalte sintético, porta industrial chapa dobrada com
pintura esmalte sintético e laje. O banheiro apresenta revestimento piso e parede

ceramico, box em blindex, loucas, metais, acessorios e bancada granito preto.

Fotol18 : Suite Foto 19 : Banheiro da suite

4.4.8 : Quarto n. 2.

O quarto n. 2 apresenta paredes pintadas em grafiato, PVA e apresenta varios
trechos com mofos e destacamento de tinta PVA, piso ceramico, esquadria industrial
chapa dobrada com pintura esmalte sintético, porta industrial chapa dobrada com

pintura esmalte sintético e laje.

José Augusto de Paula Cardoso
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Foto 22 e 23 : Paredes com mofo e destacamento tinta

4.49 : Banheiro Social.

O banheiro apresenta revestimento piso e parede ceramico, box em blindex, loucas,

metais, acessorios, bancada granito preto, a porta em blindex e laje.

José Augusto de Paula Cardoso
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Foto 24 : Banheiro social
4.4.10 : Quarto n. 3.

O quarto n. 3 apresenta paredes com pintura PVA, piso ceramico, esquadria industrial
chapa dobrada com pintura esmalte sintético, porta industrial chapa dobrada com
pintura esmate sintético e laje.

Foto 25 : Quarto n.3

José Augusto de Paula Cardoso
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4.4.11: Copa/ Cozinha Americana.

A copa apresenta paredes pintadas em grafiato e PVA, piso ceramico e laje. A
cozinha americana apresenta bancada em granito preto com revestimento ceramico,
piso e parede com revestimento ceramico, bancada granito preto, metais, armarios

em pdf e porta industrial chapa dobrada com pintura esmalte sintético.

Foto 26 : Copa

4.4.12 : Area de servicos externa:

A area de servico externa (6,66x2,96) € de 19,71 m2, possui pintura das paredes em
textura apresentando mofo e fissuras, piso e parte da parede frontal revestida de
ceramica, parte da area coberta com telhado de estrutura de madeira, telhas de fibro

cimento com uma agua de caimento e um tanque de plastico enrijecido

José Augusto de Paula Cardoso
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Fotos: 28, 29 e 30 - Area de servicos externa

4.5 - Observacgfes Preliminares:

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as Normas Técnicas da ABNT,
Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14.653/2011 — Parte 1

(Procedimentos Gerais) e Parte - 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se:

A documentacdo fornecida, constituida pela Certiddo de Matricula do Cartério de
Registro de Imodveis da 22 Circunscricdo Comarca de Goiania Capital do Estado de
Goias - Matricula n. 99.704, com data de 18 de Novembro de 1.994.

Em elementos constatados "in loco" quando da vistoria ao imovel, efetuada em 16 de
dezembro de 2.022, as 10h00min.

José Augusto de Paula Cardoso
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Em informacgdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,

compradores, intermediarios, etc).

A presente avaliagdo considera que toda documentacdo pertinente encontra-se
correta e devidamente regularizada, ndo foram feitas pesquisas juridicas; estando as
unidades em questéao livres e desembaracadas de quaisquer 6nus, em condi¢des de

serem imediatamente comercializadas.

Ndo foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos;
nao foram feitas medicbes de campo, as observagdes “in loco” foram feitas sem
instrumentos de medicao; as informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé. Foi

realizada vistoria por meio do aparelho e fotos.

Este laudo esta sendo elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
do Cédigo de Etica Profissional, o avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em
relacdo a matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro,

qualquer interesse nos bens deste laudo.

De acordo com a Resolugdo n° 218 do CONFEA determinam as atribuicbes
profissionais do Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrébnomo nas diversas
modalidades e, conforme a Resolugcdo n° 345 do CONFEA: ”Sao de atribuigcao
privativa dos Engenheiros, em suas diversas especialidades, dos Arquitetos,
dos Engenheiros Agréonomos, dos Geologos, dos Geografos e dos
Meteorologistas, devidamente registrados nos Conselhos Regionais de
Engenharia e Agronomia — CREA, as atividades de vistorias, pericias, avaliacdes e
arbitramentos relativos a bens méveis e imoveis, bem como, suas partes integrantes e
pertences, como maquinas e instalacdes industriais, obras e servicos de utilidades
publicas, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua

existéncia ou utilizacdo, devem ser de atribuicado dessas profissdes.”

e — José Augusto de Paula Cardoso
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O presente Laudo atende a recomendacdes e critérios estabelecidos pela Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), Uniform Standards of Profesional Appraisal
Practice (USPAP) e International Valuation Standards Council (IVSC), além das
exigéncias impostas por diferentes o6rgdos, como Comité de Pronunciamentos
Contabeis (Empresa Solicitante) Ministérios da Fazenda, Banco Central, Banco do
Brasil, Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), Superintendéncia de Seguros
Privados (SUSEP), Regulamento do Imposto de Renda (RIR), Comité Brasileiro de
Avaliadores de Negécios (CBAN) etc.

4.6 — Caracterizacdo da regiao:

A microrregido esta inserida no zoneamento urbana, com densidade ocupacional alta,
padrdo econémico médio/baixo, possui facil acessibilidade € servida por toda a rede
de infraestrutura urbana e pelos melhoramentos publicos e comunitarios, tais como:
via de acesso pavimentada, rede de distribuicdo de agua potavel, rede de coleta de
agua pluvial, rede de esgoto sanitario, iluminacdo publica, rede de energia elétrica,
telefone, transporte coletivo, servico de coleta de lixo, saude, parque publico,

seguranca e comércio em geral.

4.7 — Caracterizacdo do imoével:

O imével possui uma parte comercial caracterizada por um galpao para uso de uma
confeccdo de calcas jeans e outra parte residencial, ja citados nos subitens do item

4.4 deste laudo pericial.

4.8 — Consideracdes sobre o mercado:

O mercado imobiliario, de um modo geral, é variavel ao longo do tempo e
depende fundamentalmente dos niveis de oferta e demanda, estando ligados a

politica econbmica de investimentos.

José Augusto de Paula Cardoso
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A atual conjuntura econO6mica tem levado a uma reducdo do poder aquisitivo da
chamada “classe média”, o que tem restringido a demanda. Verifica-se um namero de
ofertas relativamente alto, contrapondo-se a um pequeno numero de vendas efetivas
nos ultimos meses. Dessa forma, concluimos que o imovel possui uma liquidez entre

baixa e normal.

No tocante as transacfes de imoOveis na regido, observamos que as operacgodes
comerciais sdo realizadas em um periodo variando de doze a vinte e quatro

meses, razao pela qual, classificando o presente imdvel como de baixa liquidez.

“O mercado imobiliario de Goias vem assimilando esse crescimento econémico
que o Estado experimentou na ultima década, impulsionado principalmente pelo
agronegocio. Com isso, novas e grandes empresas vieram e estdo vindos para
c4, atraindo mais gente e consequentemente gerando uma maior demanda por

moradias.”.

4.9 - Metodologia, Pesquisas e Célculos.

DCDM - Direto Comparativo de Dados de Mercado.

Este método define o valor do imdével através da comparacdo com dados de
mercado de imoveis semelhantes. E primeiramente realizada uma pesquisa de
mercado buscando a composicdo de uma amostra representativa de dados de
mercado de imoOveis com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as
do avaliando, se usado toda a evidencia disponivel. Esta etapa, que envolve
estrutura e estratégia de pesquisa, inicia-se pela caracterizacdo e delimitacdo do
mercado em analise, com auxilio de teoria e conceitos existentes ou hipoteses

advindas de experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacéo do valor.

Na estrutura de pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio, sao
relevantes a para explicarem a formacao de valor e estabelecidas as supostas

relacdes entre si e com as variaveis dependentes.
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Os dados pesquisados foram obtidos em contato direto com 0s proprietarios ou

intermediarios, selecionando aqueles ofertados com caracteristicas mais

proximas ao do objeto da avaliacéao.

Na pesquisa efetuada no mercado local foram obtidos 26 elementos, conforme tabela
de dados amostrais — Anexo, no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas

efetivas de imoveis no Jardim das Horténsias e bairros circunvizinhos.

4.10 — Determinacdao do valor venal:

Fazendo-se a estimativa inferencial do valor venal do imével em questdo com
utilizacdo do modelo acima referido, obtivemos os seguintes resultados para a média,
considerando estimativa pontual e campo de arbitrio correspondente a semi-amplitude
de 15%:

Foram coletados na pesquisa 26 elementos amostrais, que fazem parte do anexo,
bem como informacdes de ofertas e/ou transacfes de imdveis, com caracteristicas e
atributos que pudessem influenciar na formacéo dos precos e, consequentemente, no

valor do imével avaliando.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa junto ao mercado
imobiliario, através de anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobilidrias
locais, proprietarios e outros envolvidos no segmento. Os elementos comparativos

devem possuir 0s seguintes fatores de equivaléncia de acordo com as Normas.

Apoés os tratamentos, homogeneizacfes e testes através de estatistica inferencial,
foram desenvolvidos modelos de regressdo, onde as seguintes variaveis mostraram-

se consistentes e significativas:

- Valor Total: variavel independente quantitativa, que indica o valor de transacéo da

edificacao avalianda.

,/Ei — José Augusto de Paula Cardoso
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- Area do terreno: variavel independente quantitativa, que informa a area total do

terreno de cada elemento da pesquisa de dados, amplitude de 150,00 a 446,00 m2.

- Area total: variavel independente quantitativa, que informa a é&rea total de

construcdo de cada elemento da pesquisa de dados, amplitude de 60,00 a 205,00 m2

- Sanitarios: variavel independente quantitativa, que identifica 0 numero de sanitarios

de cada da pesquisa de dados, amplitude de 1,00 a 3,00.

- Padrdo de acabamento: variavel dicotomia, que identifica o padrdo de acabamento
de cada elemento pesquisado, se convencionado: 1 — padrao normal/baixo (Piso

ceramico, forro) e 2 — imovel normal ( Piso ceramico e com laje plana).

- Estado de conservacdao: variavel dicotomia, que identifica o estado de conservacéo
de cada elemento pesquisado, se convencionado: 1 — imével usado e 2 — imovel novo

ou recém reformado.

- Unitario (R$/m?): variavel dependente, representando o valor unitario de cada

elemento, ou seja, a relacdo entre o valor total e sua respectiva area de construcao.

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se

detalhadamente apresentado no Anexo.

Fazendo-se a estimativa inferencial do valor venal do imovel em questdo com
utilizacdo do modelo acima referido, obtivemos os seguintes resultados para a meédia,

considerando estimativa pontual e campo de arbitrio correspondente a semi-amplitude

de 15%:
,’Ei — José Augusto de Paula Cardoso
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Atributos do im6vel avaliando

Area do terreno: 308,40 m?
Area total: 238,28 m?
Sanitarios 3,00
Padrdo de acabamento 1,00
Estado de conservacéao: 1,00
Resultados
Unitario (R$/m?) Total (R$)
Estimativa Pontual: 1.705,94 406.492,42
Valor de mercado: 406.500,00

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo Pericial,
atribuimos ao imoével em questdo, sito na Rua Rua JH-06, quadra 25, lote 07, no
Jardim das Horténcias, Goiania — GO, na presente data, o valor de mercado atual é
de R$ 406.500,00 (Quatrocentos e seis mil e quinhentos reais).

4.11 - Especificacéo da avaliacéao:

A especificagdo de uma avaliacdo estad relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagcbes, como com o mercado e as informacdes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de fundamentacao
desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentacédo. Quanto ao
grau de preciséo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada e, por isso, ndo € passivel de fixacdo a priori.

Atingiu-se o Grau Il de precisdo e Grau Il de fundamentacao, utilizando o modelo de
regressao linear, de acordo com a NBR 14.653-1 da ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, registrada no INMETRO como NBR 14.653-2 (avaliagéo de imoveis
urbanos), ndo obstante o esforco com vistas a atingir uns niveis mais rigorosos, que

fazem parte do anexo.

José Augusto de Paula Cardoso
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A fundamentacdo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a
precisdo serd estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza em uma

avaliacéo.

4.12 — Mapa de Localizagao:
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5.0 — Respostas aos quesitos:

Nos autos do processo eletrbnico do Tribunal de Justica do Estado de Goias nao

constam quesitos das partes.
6.0 — Referéncias Bibliograficas:

- Norma Brasileira para a Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR.
14.653 de 2.011 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte - 2 (Imdveis Urbanos), da
ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas. - Norma Brasileira a NBR 13.752,
artigo 473 do Novo Codigo do Processo Civil (NCPC), da ABNT — Associagao
Brasileira de Normas Técnicas. - Dantas, Rubens Alves — Engenharia de Avaliagdes:
uma introducé@o a metodologia cientifica. — S&o Paulo: Pini, 1.998- Berrine, L, C (1975)
— “Avaliagdo de Imoveis”, Livraria Freitas Bastos. - Engenharia de Avaliagbes —
IBAPE/SP, Qualidade em Pericias e Avaliacdes. — Sao Paulo: Pini, 2.007.
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7.0- Pesquisa de casa naregiao do Jardim das Horténcias em Goiania — GO.

SisReN Windows 1.92 11/01/2023 10:31:00
Regresséo Linear e Redes Neurais

Dado | Enderego Bairro Informante | Telefone
1 |RUAHBQDZ0LT19CS 1, JARDINS DA_ | MICHAEL | 993958924
2 |RUAJH19C/H10QD20LT 4 JARDINS DA | DARG 99139 5667..
3 |RUAJHI2QD18LTT JARDINS DA_ | WAGNER | 98585 2697
4 |RUAMH31QDELT2S JARDINS DA.. | DARG 98474 0156..
5 |RUAJH31QD6LT23 JARDINS DA | BARRETO | 99661 1155..
6 |RUAPN4QDSITS RESIDENCL. | AILTON 99617 6915
7 |RUADQDALT2 RESIDENCL. |VALTENE 99910 1593
8 |RUABQD 10T 16 PARQUE TR_. | MARINA 99923 2608
9 |RUAM29QD71LT23 JARDINS DA_ | DARG 981295118 |
10 |RUAH29QD 71T 30 JARDINS DA_ | LUIS 3232 8000
11 |RUAH26QD7UTS JARDINS DA_ | JONATANAL . | 99534 7946,
12 |avBQD9LT 18 PARQUE TR_ | AITON 99617 6915
13 |RUAM25QD9LT30CS 1 JARDINS DA_ | ELIANE 98322 6809..
14 |RUASC7QD18LT 29 JARDIMCO_ | ZENILDA | 99285 7064.
*| 15 |RUASC7QD16LTE JARDIM CO.. | CLEO 9 9665 6434
16 |RUASC7QD441LT 10 JARDIM CO__ | JOAD BATIS. | 99211 2228
17 |RUASC0SQD 44 LT 31 JARDIM CO... | DOMINGOS | 98601 1722
18 |RUASCOSQD 12T 42 JARDIM CO... | DEOSVALDO | 9 9698 5183
19 |RUASC1QD3LT45 JARDIM CO_. |DORIVAL | 98524 7676.
20 |RUASC18QDILTY JARDIM CO... |ALCIONE | 98504 2421
21 |RUASC16QDBILTBCASA2 JARDIM CO.. |ANTONIO | 9 8406 7288
2 |RUASC16QDBIT 12 JARDIM CO.. |RONALDO | 98261 6742..
23 |RuAsCl4QD7UT JARDIM CO... | JOSENILTON | 9 9627 1910
24 |RUAE QUADRA 17 JARDIM HO... | GUIMARAES | 9 9900 8070
25 | RUA JH 32, QUADRA 04 JARDIM HO.. | JUNIOR 3208 4782
26 |RUABQD10LT 16 JARDIM HO... | JOROVICT.. | 99933 8847
Pagina 1 de 3
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SisReN Windows 1.92 11/01/2023 10:31:00
Regresséo Linear e Redes Neurais

Dado | * Valor Total | * Setor urb... | * Origem L.. | Area do Te... | Area Total | Sanitarios
1 45000000 200 2 25000 13000 3
2 150.000,00 200 2 150,00 6500 2
3 450,000,00 200 2 360,00 12500 2
4 25000000 200 2 30000 11200 1
5 160.000,00 200 2 300,00 80,00 1
6 28000000 200 2 446,00 12000 2
7 180.000,00 200 2 360,00 7000 1
8 150.000,00 150 2 30000 6500 2
9 23000000 200 2 30000 12500 1
10 100.000,00 200 2 302,00 60,00 1
1 25000000 200 2 30000 180,00 2
12 20000000 150/ 2 25000 130,00 1
13 390.00000 200/ 2 300,00 150,00 2
14 28000000 200 2 240,00 145,00 2
“| 15 32000000 200, 2 42000 80,00 2
16 350.000,00 200, 2 150,00 140,00 2
17 350.000,00 200 2 300,00 120,00 2
18 35000000 200 2 36000 120,00 2
19 142.500,00 200 2 150,00 80,00 2
20 25000000 200/ 2 360,00 12789 1
21 360.00000 200 2 180,00 104,00 2
2 27500000 zm”i 2 180,00 17500 2
23 | 40000000 200/ 2 180,00 160,00 2
24 | 29990000 200/ 2 180,00 10300 2
25 32000000 200 2 300,00 160,00 1
26 | 60000000 200 2 347,00 205,00 2
Pagina2de3
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SisReN Windows 1.92
Regressdo Linear @ Redes Neurais

11/01/2023 10:31.00
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8.0 — Tratamento de dados dos pesquisados:

SisReN Windows 1.92
Regressdo Linear e Redes Neurais

Estimativas

11/01/2023 10:25:22

Modelo
Casa no Jardim das Horténcias

Endereco
Endereco: Rua JH-06

Complemento: quadra 25, lote 07

Bairro: Jardim das Horténcias
Municipio: Goidnia
UF: GO

Variaveis

Area do Terreno = 308,40
Area Total = 238,28
Sanitédrios = 3

Padrdo Acabamento = 1
Estado Conservacdo = 1

Valor Unitario

Maximo IC (37,94%): 2.353,25
Médio: 1,705,94

Minimo IC (27,51%): 1.236,68

Valor Total
Méximo IC: 560.734,03

Médio: 406.492,42
Minimo IC: 294.678,18

Pardmetros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda

Pagina 1 de 1
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SisReN Windows 1.92
Regressao Linear e Redes Neurais

11 jan 2023

Modelo:

Casa no Jardim das Horténcias

Data de Referéncia;
quarta-feira, 11 de janeiro de 2023

Informacdes Complementares:

00 & ¢

Numero de varidveis: 9

NUmero de varidveis consideradas: 6

Numero de dados. 26

Numero de dados considerados. 25

Resultados Estatisticos:

L

Normalidade dos residuos:

Coeficiente de Correlago:
Coeficiente Determinacéo

Fisher-Snedecor
Significancia modelo:

0,7982837 / 0,8168840
06372249

667

0,01

o 68% dos residuos situadosentre-1e+1s
e 92% dos residuos situados entre -164e + 164 s
« 100% dos residuos situados entre -1 96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Varidveis

Area do Terreno
Area Total
Sanitanos

Padrdo Acabamento
Estado Conservagéo

Equacdo t-Observado  Sig.

x% 172 10,21
® -1,86 7,86
x* 1.21 2424
X 245 239
X 214 455

Valor Unitario = e*(

+8,708731818 +0,02643199957 * Area do Terreno’% -7, 268945966E-

006 * Area Total* +0,03285906509 * Sanitarios* +0,2446386618 *
Padrdo Acabamento +0,1733763393 * Estado Conservagao)

Correlacbes entre varidveis ~ Isoladas =~ Influéncia

José Augusto de Paula Cardoso
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SisReN Windows 1.92 11 jan 2023
Regresséo Linear e Redes Neurais
Area do Terreno
Area Total 0,07 0,25
Sanitérios -0.28 033
Padr&o Acabamento -0.14 0,13
Estado Conservagdo -0,09 0,18
Valor Unitério 0,07 0,37
Area Total
Sanitarios 021 0,23
Padréo Acabamento 0,19 0,24
Estado Conservagéo 0,07 017
Valor Unitario -0,09 0,39
Sanitarios
Padrdo Acabamento 0,66 0.37
Estado Conservagéo 027 0.11
Valor Unitario 0,50 0.27
Padrdo Acabamento
Estado Conservagéio 0,39 0,01
Valor Unitario 0,66 049
Estado Conservagao
Valor Unitario 0,52 044
3 B
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SisReN Windows 1.92 11/01/2023 10:25:40
Regresséo Linear @ Redes Neurais

Resultados Estatisticos

Modelo
Casa no Jardim das Horténcias

Dados e Varidveis
Total Dados / Considerados = 26 / 25

Total Varidvels / Consideradas =9 /6

Coeficientes da Regressdo / Estimativa
Correlagdo = 1 - 0,7982637 / 0,8168840

Determinacdo = 1 - 0,6372249 / 0,6672995
R2 Ajustado = 1 - 0,5417577 / 0,5797468

Testes de Hipéteses

F Calculado = 6,675
Significdncia do Modelo = 0,01

Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos

-1 & +1 desvios padries = 68%
1,64 e +1,64 desvios padrdes = 92%
1,96 e +1,96 desvios padrdes = 100%

Diversos
Desvio Padrdo = 0,17909

Outliers do Modelo = 0 ( 0,00%)
Opgdes de Caiculo = Geral
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

11/01/2023 11:48:04
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Analise dos Residuos

Modelo : Casa no Jardim das Horténclas
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SisReN Windows 1.92
Regresséao Linear e Redes Neurais

11/01/2023 11:48:04

— e e |

Regressso Residual Eplicads

1 007 1013% 003% 1588%

2 107 0,00% 610% -346%

1 s 069/ 1215%: 254% 1782%

[ 4 006 004% 002% 0,05%

T s 016 109% 014% 164%

6 112 001% 664% 375%

7 126 079% BAI% 355%

8 032 0,00% 056% 0%

g 007/ 286% 003% 447%

10 194 602% 19.82% 182%

" 136 1491% 9,78% 17,83%

12 064 9M% 221% 13,56%

13 059 095% 188% 041%

" 1,08 174% 615% a77%

16 018/ 045% 018% 060%

" 088 346% 245% 404%

18 043 346% 101% 486%

19 164 377%] 1427% 220%

2 019, 1,50% 021%| 223%

2 110 1013%  638% 1227%

2 017 846% 015% 13,19%

2 085 045% 382%) 146%

24 012 341% 008% 531%

2 034  109% A% 095%

2% 066 356% 230% 428%
Pégna2de 3
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10 — Encerramento:

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e
procedimentos usuais da Engenharia de Avaliacdo ndo representa um numero exato
e sim expressdo monetaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um imovel, numa data de referéncia, dentro das
condicbes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacdes efetivas

especificas relacionadas aos interesses das partes envolvidas.

Dando por encerrado a missdo, o perito do juiz apresenta o Laudo Pericial de
Avaliacdo em 33 folhas, impressas e enumeradas de um sé lado, Ultima pagina que

vao assinadas e datadas. E o que requer e pede deferimento

Goiania, 12 de Janeiro de 2.023.

Perito Judicial: José Augusto de Paula Cardoso
CONFEA: 100184647-8
CREA: 8283/D-GO

CRECI: 29491
CNAI:29001
José Augusto de Paula Cardoso
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