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Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, proceder &
descrigdo, avaliagdo e finalmente efetuar o arbitramento analitico do valor atual de

mercado do imével objeto da lide.

A vistoria de constatagdo no imével objeto da lide, deu-se no dia 20 de
abril de 2018 ( 10:30 — 11:45 hs ), ocasido na qual o signatdrio procedeu aos

levantamentos necessérios, oportunidade ainda em que foram feitas algumas fotos que
ilustram este laudo. A vistoria foi realizada juntamente com o Sr. Silvio ( inquilino ),

que proporcionou a abertura do mesmo.

Pesquisou-se 0 mercado imobilidrio e realizou levantamentos técnicos,
baseados na NBR-14653-1 e 14653-2 da ABNT ( Norma Brasileira Regulamentadora

Para Avaliagdo De Bens Iméveis Urbanos - Associagio Brasileira De Normas
Técnicas ) e também aos critérios e recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos do IBAPE - S.P. ( Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia ), do qual o signatério ¢ membro titular.

Para fins desta avaliagdo, o imével serd considerado livre de hipotecas,
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos ao seu uso ¢ / ou

comercializagdo.

No transcorrer deste laudo serdo abordados os temas considerados de
maior relevdncia, cujos pronunciamentos servirio de respaldo as conclusdes que

finalizam o laudo.

Rua José Bianchi n°281 - Rtbeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (0xx16 ) 36296090
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0.2~ Metodologia.

De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avaliagdo
respeita a0s requisitos de atualidade, semelhanga, fonte da informagdo, nimeros de
elementos efetivamente utilizados, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento
dos elementos que contribuem para formar a convicgdo do valor.

Para fins deste trabalho, pode-se definir “ valor de mercado “ como
sendo o prego mais provéavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcancaria
num mercado competitivo e aberto, sob todas condigdes necessarias para que se cumpra
uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor procederiam de forma prudente,
com todos os conhecimentos indispensaveis e assumindo que o prego néo seria afetado

por estimulos indevidos.

Para apurar o valor atual de mercado do imével em pauta, sera adotado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, valendo-se da ferramenta de
inferéncia estatistica com a utilizagio do software SisDEA ( Sistema de Redes Neurais
aplicados a avaliagdes comparativas ), fundamentada na Norma Brasileira

NBR — 14653-2, conforme descrito abaixo :

“ O Método Comparativo de Dados de Mercado, define o valor através
da comparagio com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas
extrinsecas e intrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formagdo dos pregos e, consequentemente, no valor devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de
rigor definidos nesta norma. E condigdo fundamental e existéncia de um conjunto de

dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario “.

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (Oxx16) 36296090
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O imovel esta localizado no bairro / 1 '
’ oteamento denominado Parque dos
pandeirantes, conforme Anexo III, mas precisamente 4 Rua Batatais, 845, nesta cc:lidade.

e Basicamente, a _reg’iaol encontra-se ocupada por imoéveis residenciais
unifamiliares, seguidamente de imdveis comerciais e de servigos.

Anuncio fechado por Google
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’ Em linhas gerais, a via pablica onde se localiza o imével, bem como as
demais que o circundam, possuem os seguintes beneficios :

e - Redes elétricas de baixa e alta tensdo / aérea e iluminagdo ( C.P.F.L.);

e - Redes telefonicas e tv a cabo ;

e - Abastecimento de 4gua e esgoto ( DAERP ) ;

e - Pavimentagdo asféltica ;

e - Meio-fio e sarjetas ;

e - Calgadas / passeio publico ;

e -Coleta de lixo ;

o - Linhas regulares de transportes coletivos

o - Sinalizagdo padronizada.

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096-730 Tel. (0xxI6) 36296090
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04,1 __Vistoria.

¢ Rua Batatais, n°. 845
( Loteamento / Bairro : Parque dos Bandeirantes )

( Matricula sob n°. 36065 do 2° C.R.L )

Constatou-se residéncia unifamiliar composta por duas vagas cobertas e
rmitérios ( um suite ), sala 02 ambientes, escritorio,

banheiro/suite e 4rea de servigo. Edicula sem laje com

outra vaga descoberta, 03 do
pia, que perfaz as seguintes

copa/cozinha, banheiro social,
quarto/despejo, banheiro e 4rea coberta com churrasqueira €

dreas :
Area de terreno : 312,50 m? ( testada de 10,00 metros )

Area de construgdo : 194,80 m?

Fonte : Matricula, Cadastro Técnico Municipal e aferi¢des no local

Conforme ja exposto no escopo deste trabalho pericial, a residéncia

encontra-se ocupada por inquilino ¢ familia.

O estado geral de conservagdo do imével em assunto é razoavel, devido a
vida util dos componentes da construgdo, bem como 0s aspectos gerais de conservagio

e manutengdo verificados ( Vide documentagdo fotografica ).

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 1 4096 -730 Tel. ( Oxxl6) 36296090
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05.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados,

A pesquisa de valores ( Anex imobiliari
o o II ) ocorreu através de imobiliarias
'!om;:s, Gcorrctores, banco fie dados‘ do signatirio, proprietirios de iméveis nas
imediagdes e _outros_i, no periodo previsto em norma, sendo que o valor apurado tem
como referéncia maio de 2018.

' Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se 4rea
construida total, padrdo construtivo e outros, conforme anexo no escopo deste trabalho
pericial, sendo utilizadas aquelas que melhor se adequaram ao modelo.

O tratamento dos elementos comparativos foi efetuado com a utilizagdo

do sqﬂware SisDea ( S_iste_ma de Redes Neurais aplicados a avaliagfes comparativas ),
considerando-se as varidveis em fungéo de diferentes caracteristicas apresentadas.

05.2 Diagnéstico do mercado.

Segundo informagdes de corretores locais, pesquisa de mercado em geral
e, em fungdo da quantidade de elementos efetivamente utilizados, pode ser classificado

conforme abaixo :

a - desempenho do mercado : Recessivo ;
b — absorgdo pelo mercado : Demorada ;
¢ - ntiimero de ofertas : Médio ;

d - nivel de demanda : Médio.

R¥
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Tabela de Fundamentagdo - NBR 14653-2

e S

e 1S

149

o il it
1 | Caracterizagiodo | Completa quanto a todas as | Completa quanto as varidveis |  Adogéo de situagdo n
imével avaliando variéveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
2 0:”3““"3"5 6 (k+1), onde k é o nimero | 4 (k+1), onde k é o nimerode| 3 (k+1), ondekéo Il
minima de dados | de varidveis independentes | varidveis independentes nimero de varidveis
de mercado, independentes
efetivamente
| utilizados
3 Identificacio dos Apresentacdo de Apresentagio de informagdes Apresentagdo de Il
dados de mercado informagdes relativas a relativas a todos os dados e | informagdes relativas
todos os dados e varidveis varidveis analisados na aos dados e varidveis
analisados na modelagem, modelagem efetivamente utilizados
com foto e caracteristicas no modelo
conferidas pelo autor do
laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas uma Admitida, desde que: a) ]
varidvel, desde que: a) as as medidas das
medidas das caracteristicas caracteristicas do
do imével avaliando ndo imével avaliando ndo
sejam superiores a 100% do sejam superiores a 100
limite amostral superior, nem | % do limite amostral
inferiores 3 metade do limite | superior, nem inferiores
amostral inferior, b) o valor 2 metade do limite
estimado ndo ultrapasse 15% | amostral inferior; b)o
do valor calculado no limite valor estimado ndo
da fronteira amostral, para a ultrapasse 20 % do
referida variavel valor calculado no limite
da fronteira amostral,
para as referidas
varidveis, de persie
simultaneamente, e em
médulo
5 Nivel de 10% 20% 30% 1
significincia
(somatério do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
6 Nivel de 1% 2% 5% i
significincia
méximo admitido
para a rejeicio da
hipétese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor
Total : 15 pontos

Rua José Bianchi n°281 -
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rmidade a NBR 14653-2 € em fungdo da qualidade de
entado, €

Portanto, €m confo :
alor unitario médio apres

ado selecionados para 0 célculo do v

os de mere
GRAU Il de fundamentacdo.

d
classiﬁcadﬂ no

plitude do intervalo de confianga de 80 % €

Considerando ainda que a am
igual ou menor que 30 %, esté classificado no GRAU 11l de preciséo.

054 Valor do imével
| em avaliagdo esta

unitario basico do imove
resultou no

A determinagdo do valor
I, deste trabalho pericial, qué

detalhadamente apresentada no Anexo
seguinte valor de mercado :

Rua Batatais, n’. 845

( Loteamento / Bairro : Parque dos Bandeirantes )

( Matricula sob n°. 36065 do 2° CRI)

| R$ 336.030.45

Em nimeros redondos :

]

RS 336.000,00 ( Trezentos e trinta e seis mil reais )

Referéncia : Maio /2018

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 _730 Tel. (0xx16) 36296090
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O método utilizado para determinagdo do valor do imével € o que melhor
espelha 2 realidade do mercado, pois, a convicgdo do valor deu-s¢ mediante aos

requisitos de confiabilidade e atualidade para o assunto.

deceu aos preceitos normativos da ABNT

A presente avaliagdo obe
teraturas :

( Associagdo Brasileira de Normas Técnicas ), bem como ainda as seguintes Ii

Publicagdes do Seminario Paulista de 1992 — Avaliagdes € Pericias ,

Publicagdes de COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes €
Pericias, S3o Paulo — 1997 ¢ Belo Horizonte — 2004 ;

Avaliagdes de Iméveis Urbanos — Eng® José Fiker — Editora Pini ;

Apostilas de “ Engenharia de Avaliagdes * - Professor ¢ Eng ° Nelson Nady Nor

cas da Inferéncia Estatistica a

Filho ;
o Apostilas de “ Fundamentos ¢ Aplicagdes Prati
Avaliagdo de Iméveis Urbanos « _ Instrutora / Arquiteta Ana Maria de Biazzi Dias
de Oliveira ;
de Avaliagdes e Pericias de

Publicagdes do IBAPE / SP — Instituto Brasileiro
Engenharia / S.P. € outros.

No melhor conhecimento € crédito deste engenheiro / perito, as analises,
opinides € conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados,
corretos.

diligéncias, pesquisas € Jevantamentos verdadeiros

Finalmente, a presente avaliagdo € o respectivo laudo, foram elaborados
com a estrita observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura € Agronomia € do IBAPE.

e

=

Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (Oxx

16) 36296090
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O imével que participou deste trabalho de avaliagdo, apos ter sido

analisado, teve o seu valor constituid
. 0, CO 1 A
apresentando o seguinte resultado - nforme - orientagdes / metodologias

Rua Batatais, n°. 845
(Loteamento / Bairro : Parque dos Bandeirantes )

( Matricula sob n°. 36065 do 2° CR.IL )

RS 336.000,00

( Trezentos e trinta e seis mil reais )

Referéncia : Maio /2018

‘ Vai o presente LAUDO digitado em 24 ( vinte quatro ) folhas, de um s6
lado, e mais os anexos; todas rubricadas e esta tltima datada e assinada.

Honrado pela insigne Nomeago e, reiterando com respeito & juntada do
incluso LAUDO TECNICO AVALIATORIO.

Ribeirdo Preto, 18 de maio de 2018

//’ Z =
DICGENES ALBERTO CASTRO

Eng® Civil - CREA 0601784987 / S.P.
IBAPE n° 648 ( Membro Titular )

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (Oxx16 ) 36296090
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ANEXO1

DOCUMENTACAQ FOTOGRAFICA

Foto 1~ Vista da Rua Batatais, junto a0 imével avaliando

Foto 2 - Detalhe da numeraciio predial — Rua Batatais, 845

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. ( 0xx16) 36296090
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Foto 3 - Vista frontal do imével avaliando — Rua Batatais, 845

Foto 4 — Detalhe frontal do imével avaliando

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. ( Oxx16 ) 36296090
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Foto 6 — Vista do corredor lateral

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096-730 Tel. (Oxx16 ) 36296090
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Foto 7~ Sala estar / tv

AT
QLT

1 b
'

3

Foto 8- Outra vista da sala / jantar

Rua José Bianchi n°28] - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (Oxx16) 36296090
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Foto 9 - Outro dormitério

Foto 10 - Area de servigo

[T

Rua José Bianchi n° 28] - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (0xx16 ) 36296090
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Foto 11 - Escritério

Foto 12 - Dormitério

Rua José Bianchi n°28; - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (0xx16) 3629609(731
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Foto 13 — Banheiro social

Foto 14 - Outro dormitério

LLITTT

Rua José Bianchy n°281 - Ribeirdo Preto - Sp CEP 14096 -730 Tel (Oxx16) 36296090
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Foto 15 — Dormitério / Suite

Foto 16 - Banheire / Suite

!‘;..‘

Ll L

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP 14096 -730 Tel. (Oxx16 ) 36296090
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Foto 17 - Edicula

Foto 18 - Quarto da edicula - Auséncia de laje

Rua J = T 9
a José Bianch! n°28] - Ribeirdo Preto - 8P CEP 14096 -730 Tel (Oxx16 ) 36296090 h
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Foto 19 — Banheiro da edicula

L LTIV

R »
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO ( 01 fls. )

Ie=

RESULTADOS OBTIDOS NO sisbEA ( 06 fls.
= =0 DOS NO SisDEA (06 fls. )

il LT

Rua Jogg Blanchy n°28; -
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CASA- Ribeirdo Preto - SP

de R a:

Maio de 2018

Informacdes Complementares:

Cadastro Técnico Municipal :37018

dos para a projec3o de valores:

» Area Total = 194,80 m?
e Padrdo construtivo = 2,00
® Setor urbano = 2,00

® Endere¢o = Rua Batatais, 845
® Bairro = Parque Bandeirantes

Valo a Moda para Nivel de Confian a de 80

eValor Unitdrio

+ Minimo (7,46%) = 1.596,32
+ Médio=1.725,00

¢ Méximo (7,46%) = 1.853,69

sValor Total

» Minimo =310.962,70
+ Médio = 336.030,45

» Maximo = 361.098,21

intervalo Predigdo

v Minimo = 266.748,40

v Maximo =405.312,51

' Minimo (20,62%) = 1.369,34
' Maximo (20,62%) = 2.080,66
* Gmpo de Arbitrio

* R Minimo = 1.466,25

A Méximo = 1,983, 75

A6S
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Relatério Estatfstico - Regressdo Linear

Modelo:

Casa - Ribeir§o Pretg

Data de refer&ncia:

Maio de 2018

Informagdes Complementares:
Total de varidveis: 4
Varidveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 19
| Dados utilizados no modelo: 18

Estatisticas:

ﬁciente de correlagdo: 0,9491514 /0,9491514
coeficiente de determinac3o: 0,9008883
Fisher - Snedecor: T
significancia do modelo (%): 0,01
Normalidade dos residuos:
yuigso da

Residuos situados entre -1o e + 1o 68% 1$:
Lﬁsiduus situados entre -1,64c e + 1,640 905: s
[Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 9

Outliers do modelo de regressdo:

Quantidade de outliers:
Lda outliers: L
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Anélise da varidncia:

gt
e

~ ada 7733129,976 3] 257770999 42,418
o Explicada 850764,469 14] 60768891
S 8583894,444 17

Equagdo de regressdo / Fungdio estimativa (moda, mediana e média):

[V Unitario = -699,3421904 +134400,0764 / Area Total +532,5999277 * Padrfio construtivo +334,6029299 * Setor urbano |
Testes de Hipdteses:

Area Total 1/x 10,87 0,01

Padrdo construtivo X 3,27 0,56

Setor urbano X 2,29 3,78

V. Unitério y 4,71 11,00
CorrelagBes Parciais:

Setor urbano 0,43 0,20
V. Unitdrio 0,12 0,66
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Gréfico de Aderéncia - Regressdo Linear
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Gréfico de residuos - Regressdo Linear
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ES ALBERTO CASTRO
g‘;gfj: Civil - Crea n®0601784987 -

P

ANEXO Il

CADASTRO TECNICO MUNICIPAL

sopal da F d
www . ribeirsopreto. sp.gov.by
Fale C o: certidoes @f, da.prwp.com.br

* Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto

CERTIDAO DE YALOR VENAL - PREDIO

Cadastre: 37018
Inscricho Cadastral: 442-41-14-1
Enderego: RUA BATATAIS, N° B45
Complamento:
Condommio:
Quadra: 0036
Loke: 27
Loteamento: PQ BANDEIRANTES

[ Areas Tpo | Padrio |  Valor Venal (R$)
[ Terrenod 312,50 124,428,12
[ ; 134,43 1 2 95.340.44
| Secundirio 0,00 0 o 0,00
| Secundiria 0.00 o 0 0,00
| Secundiria 1114 0,00 o o 0,00 L
L Secundirio IV: 0.00 o 0 0,00 f
L Secundirio V. 0,00 o o 0.00 ¥
| Complementary 60.32 23.667.95 i
| e Lazer] 0,00 0,00 |
Valor Venal do Iméwvael: R$ 245.436,51
Este imdvel nio possui débito(s).

mlﬂﬂnm“b-m-tm-.ﬁdllﬁ 241570,
Validade: 90 dias.

Leprmdade veriftcived nas b p.gov.br
Ppelo prazn de 180 dias.

Emitida s 12:44h do dia 2742018 - Cédigo de controle: 2085265
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Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP CEP I 4096 -730 Tel. (0xx16) 36296090
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