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_ Objetivo.

(1

Objetiva-se com 0 presente trabalho técnico pericial, proceder @
descricho, avaliagho ¢ finalmente efetuar o arbitramento analitico do valor atual de
metcado do imovel objeto do auto de penhora e deposito de fls. dos autos.

Apos diversas diligéncias. foi possivel realizar a etapa de vistoria /
constatagdo do imovel em assunto extérnamente, no més de junho do ano de dois mil e
oito, ocasido na qual o signatirio pmcmdm wos levantanmms ne&nﬁﬁm; no un&wﬂ em
o, oportunidade ainda em que foram feitas aleumas fotos que ilustram este Iahdu
Dete-se ressaltar que mesmo ndo sendo realizado a vistoria interna. fol possivel obter
dados cadustrais municipais ¢ outros que subsidiaram a presente avaliagio.

Pesquisou-se o mercado imobiliano ¢ realizou levantumentos técni
hescados na NBR-14653-1 ¢ 14653-2 da ABNT ( Norma Brasileira i
Para Avalisgio De Bens Iméveis Urbanos - Associagho Brasileia D

Tecriicas ) ¢ também aos critérios: e recomendagdes da Hﬂl‘mll val
Imoveis Urbanos do IBAPE - S.P. ( Instituto Brasileiro de Ava > Py
Engenhania ). do qual o signatdrio & membro titular,

Para fins desta avaliagio, o imével ser considerado liv
usuffuto, penhores ou quaisquer impedimentos 8o ﬁﬂi

“ercializacio

Erﬁ.:'h.}.|I

No trinscorrer deste laudo serdo uh-nrdados 05 m '

”L!':_'_ eie "I‘”ld'i cuos pronunciamentos servirdo. de respaldo ds
iido
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TEE vietodologia.
Pe acordo com a norma téenica vigente pard o assunto, esta avaliacio
eecita 808 requisitos de atualidade, semelhanga, fonte da informaciio, nimeros de

Jemenios efetivamente utilizados. contemporaneidade e confiabilidade no tratamento

Jos clementos que contribuem para formar a conviegio do valor.

Para fins deste trabalho. pode-se definir = valor de mercado * como.
sendo 0 prego mais provavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcancana
qum mercado compelitivoie aberto. sob Iodas condigdes nmﬁﬂa& pamq:mﬁu ama
uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor o forma p :
com todos os conhecimentos indispensavels emﬂnqnno prm mﬂ%M:

por estimulos indevidos.

mlwmln}s a nmiizu;m:;s ::nmpam_tif-_fa's }.fundmﬂlf
14653-2, conforme descrito abaixo :

mirnsecas. As c.lran:‘n_nsuﬂb ¢ 0s ﬂ“hm s

E“u:u;ia na formac@o dos pregos ¢, consequent --.

u_”. ||"'F!'If"'-ll:_nu.-"|.l.,dl.1 ou por inferéncis estutistica;  res

b - Ikhﬂ nesta normi, E condiclio fundamental “_Wﬂa’
VRS ser tomado estatisticumente COMO AMOSIE 4o MErs: g

Wiy
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& LOCALIZACAO | REFERENCIALS 1 £
e —

O imovel esta localizado no baimo do Jardim anadh - Gleba 1. fa zond
cul dat chls wie de Ribeirdo Preto, sito a Ria Primo Fambuancin, n® 44

Deve-se ressaltar que o imovel ( matricula n® 25.039 do & CRL)

possul Cadastro Municipal na Secretana da Fazenda sob n* 19588 { Vide Anexo Il -
Cemddo d¢ Valor Vienal )

Pode-se citar como principal referéncia da regido do imovel avaliando o
“ Ribeirdo Shopping Center “c outros diversos estabelecimentos comerciais situados na
Avenida Presidente Vargas e denais avenidas daquela regido.

03 BENEFICIOS PUBLICOS

Em linhas geruis, & via piblica onde hﬂﬂﬂ#ﬁ
deriian que os circundam, possiem os seguintes beneficios:

=
*  Redes elétricas de baixa ¢ alta tensdo | aérea € iluminagdo ( C.P.

* - Redes welefdnicas :

*  Redes de TV dcubo :

* - Absstecimento de agua ¢ esgoto { DAERP ) |

% - P Imentagio astaltica ;

' -Mew-lioe sarpetas |

& <l adas | pussein I'l'l.'lbht.‘l.l

* - Coleta de lixo :
Linhgasy regulares e transpurices coletivis ¢
Sl o T p.idhlﬂ”m
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@@, EM AVALIACAO 4

E.;__l___\,iﬂ“_"i—“

BARNA R AR

Rua Primo Zambianchi, n®. 44

( Lote 02/ Quadra 13 - Jd. Cansda - Gleba 1 )

o Temeno:
Testada 200,000 metros
Profundidade equivalente 37035 metros

Area de 740,70 m’
Tratz-se dé terreno urbano, de topagratia plana, solo seea ¢ meio de quadra

s (Construcdes : : 5

I
Acp=22637m°  Acc=I4583m®  Acl=39,00u’
1!‘."|dmrnT¢¢mcn\'llmmpﬂ - Anexodl ) Ay .

Unifamiliar com um pawrnen[-. ;m:lemiu o mesmo ser
SUperior

O estado geral de conservagio ( extermno ) do imével
Cevido 4 vida til dos componenies d1'| cunshwﬁm bem m o)
Sonservacio ¢ marnutengio.

A dade em % da vida unl das benfeitorias avaliando & de dezoi
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<| Pesquisa de valores e tratamento dos dados.

L;’

A pesquisa de valores ocorrey atraves de imobilidrias, jornais, corretores,
banco de dados do signatano, proprietirios de imoveis nas imediagdes e oulros. no
periodo previsto em norma, sendo que o valor apurado lem como referéncia junho de
"-,._H'l\

Os clementos comparativos foram pesquisados considerando-se drea
construrda, estado de conservagiio, padrdo, localizaglo ¢ outrds, conforme Anmmw
sendo utilizadas as variaveis que melhor se adequaram ao modelo.

O tratamento dos elementos comparatives foi efetuado com a utilizaclo
do software SisReN ( Sistema d¢ Redes Neurnis aplicados a. nudimxmmmﬁm}g
considerande-se as varidveis em funglio de diferentes caracteristicas aps

052  Diagnéstico do mereado.

Segundo informugdes de corretores locats. pesqui@asﬂg }
& em funglio da quantidade de clementos efetivamente utilizados, pode s

tonforme abdixo -

= desempenho do mercado : Normal

i
thsorgio pelo meicada @ Demorada ;

umero de oferias Meédio ;

- niy el de demanda - Médio:
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5.4 Valor do imovel,
s, I =

A determinaco do valor do imavel em ay

upn;-.ﬂlt;ld;l nos Anexos [l e IV deste trabalho 56 aliacdo esta detalhadamente

rictl

Desta forma, o valo
r de mercado adotado p; mov tagio
em numeros redondos b

Rua Primo Zambianchi, n®. 44

RS 595.

( Quinhentos ¢ noventy ¢ cinco mil reais )
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0 método utilizado para determinaciio do valor do imével ¢ o que melhor
espelha @ realidade do mercado, pois, a conviegio do valor deu-se mediante a todos os
cequisitos de confiabilidade ¢ atualidade pars o assunto

Os elementos pesquisados e selecionados para determinugio do valor do
‘movel, estiio localizados na mesma regifio do imovel em avaliaglio, o que vahda em

muite o valor apurado.

A presente avahugio obedeceu aos preceitos nommativos da ABNT
( Associagan Brasiloira de-Normibs Téenicds ), bem como minda as seguintes literaturas :

» Pubhicacdcs do Semindrio Pauhisade 1992 - Avaliagbes e Pericias |

« Publicagies do IX COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacoes
¢ Pericias, S0 Paulo -- 1997 ¢ Belo Horzonte - 2004 |

Avaliacdes de linbveis Urbanos - Eng José Fiker -~ Editora Pini ;

.

o Apostilas de * Engenharia de Avaliagdes * - Professor ¢ Eng ® Nelson Nady Nor
Filho ; i - _ e,

o Apostilas de * Fundamentos ¢ Aplicagdes Praticas di Inferéncia Estatistica 3
Avaliacio de lmoveis Urbanos © - Instrutora - Arquitets Ana Maria de Biazzi Dias
deOlverra ;.

Publicacdes do TRAPE / SP - Instituio Brasileiro de Aviliagoes ¢ Pericias de

Enzenharin/ S.1* e outres.

No melhor conhecimento e cridito deste. mgm'l'lcll'ﬁ ! Mﬁ*
Opinides ¢ conclushes expressas no presente trabalho sio basesdas em.
diligéneias, pesquisis ¢ levantamentos verdaieinose m‘ﬂ‘-‘iﬂ& -

Finalmente, # presente avilugdo ¢ o I‘e‘-ﬁfit'f-‘i“r‘ﬂ laudo, f [
COm 4 estrity observancia dos postulados dos Codigos: de Etica

CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquiletdr: ¢ Agronomiae do Ik
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ANEXO I

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Fota 1 - Visia do imbvel avaliands - Rua Prims Zambianchi, 44
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ANEXO 1T

fea
----------------------------------

CERTIDAO DE VALOR VENAL ~ CADASTRO TECNICO

a0 de Valor Venal Pagina | de |
B L

Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto
Certiddo de Valor Venal - Prédio

Data de Referéncia: 30/04/2008

Ende RUA PRIMO ZAMBIANCHI n°44 |
Complemento

Areas

226,37 L

0,00 0 { 0
I 0,00 0

0,00 "

145,83
39,00

"3l g0 Imével (RS) 263.863,92

Mavel possui débito!

1 Aatedacso ga d
Ay presente cerliddo esta condicionada a verificagio de sua
“9ec0 www ribeirzopreto.sp.gov br, ou diretamente na Secretaria Mun

Nova Pesquisa

- '.l’lﬂi“'.‘.‘#‘;
CENEderabessanniaates neras R Rl ST TR mESTERERE R RGEEE ?
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NEXO 1

PESOQUISA DE MERCADO

L T ey
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k3 s Muaneky s 285 Rilerdo Mo

R a———— T T P T
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T TR I ARSI TR R Sl L

I

PR S ﬂ :
reN windows 1.80
R, Linenr @ Redes Neurais

L leereo e [istemects _jTeckoe | Estado Co...| e priv... | Valor U]
L Faa Jorge Tiomg, 16 Alto Boa Vista Jodo Antonell 39695668 0000 12563
3 | fus Adolfo Serma 855 Altg Boa Vista Joao Antone 39605688 230,00 43
3 | Fuss Adollo Serfa, 1055 Allo Boa Vista  Jodo Artonadl) 39L95660
s | e Arton Rowd, 265 Alto Boa Vista Andres 39111693
5 | Pus Adallo Sema, £ 417 Alto Boa Vista Haitor 36107116
§ | Fua itacoloms Alto Boa Vista Rémulo 36102010
3 Rua Maestro Catlos Nardelll, 114 alto Boa Veta Carlos 39332255
s | Rualose Leal, 390 Alto Boa Vista Carlos 39132255
E_-.E-..‘. Adeip Sefra, BTG Al Bog Vista Valdole zlﬂlpm

| 10 5ua Jodeo Palma Guie, 993 Altp Boa Vista Vadete 21010800 -
11 | fua Vespasiano Piza, 72 Alte Bos Vista. Ronaido 21118388
12 Ay, odo Fiura, 1222 Allo Boa Vista Ronaldo 21118888
13 | Jd. Colifgenea Rl 130967A 10 Caldimia Pagano [mob. 2133-2000
14 R ot dndreoi, 353 1. Caltéemia  Mercado Imévers 36206000
15 | (353 Calfoemia 14 Cadomia Tamago Imovels 38104525
16  Cama Cabfomia 1. Calformia Sra. Licia 35210595/81181146
17 o Ao s Boa Vista - Rel, 89534 Allo o Vesta: Murndiai Imavess: wFrzial
18 R Soidads Albing Cesar, 80 City Ribesrao  Marcelo/Biisa 9148-2059
1§ i Torooo - Gleba'l 14 Canada  Paschoal Im. / Rose zmmm
20. |7 Hidson W Canags  Paschoal Im. / Rose 21010500
A R Geraldo Kavier - Rel, CA#081 )4 Canadd| Fortes Guimar3es 397700
22 |Casy Canads Jo. Canada  Jomai Cidade 35779480
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Estimativas
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gridereg: Aud Bramo Zamiblanchi, 44
.:E_,.._p_“fmgnl-,} Lote 02 / Quadra 13
et JanchIT Canadd - Gleba 1
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