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01.1 - Objetivo. \

Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, proceder a
descrigio, avaliagio e finalmente efetuar o arbitramento analitico do valor atual de
mercado do imével objeto da lide.

Apos diligéncias, foi realizada a etapa de vistoria de cqnstatat;éo do
imdvel em estudo, no dia 24 do més de maio de 2019, as 15:30 hs., ocasido na c_|u'al s}
signatério procedeu aos levantamentos necessérios para elaboragéo deste laudo pericial.

A vistoria teve inicio junto a portaria do Condominio Residencial Guedes
e Tonani ( Sra. Jayne Apolindrio ), que relatou néo ter ninguém naquele momento na
Unidade auténoma n. 31; porém, que a mesma é ocupado pela Sra. Sonia. De quaiguer
forma, foi permitindo o acesso do signatério naquele condominio, para os devidos
registros fotograficos e averiguagdes conforme apresentado no escopo deste trabalho
pericial.

Pesquisou-se o mercado imobilidrio e realizou levantamentos técnicos,
baseados na NBR-14653-1 ¢ 14653-2 da ABNT ( Norma Brasileira Regulamentadora
Para Avaliagio De Bens Imoveis Urbanos - Associacdo Brasileira De Normas
Técnicas ) e também aos critérios e recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE - S.P. ( Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia ), do qual o signatirio é membro titular.

Para fins desta avaliagfio, o imével sera considerado livre de hipotecas,
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos a0 seu uso e / ou
comercializagdo.

No transcorrer deste laudo serdo abordados os temas considerados de
maior relevéncia, cujos pronunciamentos servirfo de respaldo as conclusdes que
finalizam o laudo.
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01.2 — Metodologia. 22

De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avaliagdo
respeita aos requisitos de atualidade, semelhanga, fonte da informagdo, niimeros 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 0 prego mais provéavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcangaria
num mercado competitivo e aberto, sob todas condigdes necessdrias 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 ndo seria afetado
por estimulos indevidos.

Para apurar o valor atual de mercado do imdvel em pauta, sera adotado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, valendo-se da ferramenta de
inferéncia estatistica com a utilizagdo 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
comparagdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas extrinsecas e
intrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagéo dos pregos e, consequentemente, no valor devem ser ponderados
por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor
definidos nesta norma. E condi¢io fundamental e existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobilirio .
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2 LOCALIZAGAO "

) ) O imo6vel em avaliagio ( Unidade autbnoma n°. 31 do Condominio
Residencial Guedes e Tonani, sito & Avenida Patriarca, n°. 3060 ) esta localizado no
lo-tea.mento / bairro Jardim Piratininga, na regido oeste desta cidade de
Ribeirdo Preto — S.P.

Basicamente, a regido encontra-se ocupada por imoveis residenciais,
seguidamente de imdveis comerciais e de servigos.

Coordenadas Geograficas
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[0:3 BENEFICIOS PUBLICOS m

Em linhas gerais, a via plblica onde se localiza o imével em avaliagdo,
bem como as demais que o circundam., possuem os seguintes beneficios :

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

¢ - Redes telefonicas e de tv a cabo ;

* - Abastecimento de dgua e esgoto ( DAERP ) ;

e - Pavimentacio asfiltica ;

* - Meio-fio e sarjetas ;

* - Calgadas / passeio piiblico ;

e - Coletade lixo ;

- Linhas regulares de transportes coletivos e

¢ - Sinalizag@o padronizada.
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04.1 Vistoria. -

Unidade auténoma residencial n°, 31
C‘ondominio Residencial Guedes e Tonani
Avenida Patriarca, n°. 3060 - Ribeiriio Preto — S.P.

Constatou-se residéncia unifamiliar térrea com reformas e ampliagdes,
que perfaz as seguintes 4reas :

o Area privativa de terreno : 193,15 m?
 Area comum de terreno : 196,496803 m?
o Area total da unidade : 389,646803 m?

Fragéo ideal do terreno e nas coisas comuns de 2,041570 %

Fonte : Folhas. 39 dos autos ( InstituigZo do Condominio )

o Area privativa de construgéo
Area edificada : 160,00 m?

Fonte : Andlise de fotos areas ( google maps ) e vistoria externa no local

Conforme ja exposto, a vistoria deu-se externamente, e pelo que foi
possivel diagnosticar, o imével ( unidade em avaliagdo ) possui idade aparente de
12 anos, podendo ser classificado pelo estudo “ Edificagdes — Valores de Venda “, do
IBAPE / SP, como residencial / casa / padrio / entre padréo simples e médio; bem como
ainda, que o seu estado geral de conservagio € boa, devido a vida util dos componentes
da construgdo, bem como os aspectos gerais de conservagao e manutengéo.

Deve-se ressaltar que todas as caracteristicas do imdvel estéo
apresentadas no Anexo | - Documentagao Fotografica.
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05.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados.

—

A pesquisa de valores ( Anexo II ) ocorreu através de imobilidrias,
COTTEIOTeS, banco de dados do signatario, proprietarios de iméveis e outros, no perfodo
previsto em norma, sendo que o valor apurado tem como referéncia julho de 2019.

Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se area
construida 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 utilizagéo
do software SisDea ( Sistema de Redes Neurais aplicados a avaliagdes 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 ;
¢ — niimero de ofertas : Médio ;

d — nivel de demanda : Médio.
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053 Grau de Fundamentagio e Precisdo.

—

. Grau Grau Gralf
n:r Descrigdo Pontuacio 1 I I
: T ! (3 pontos ) ( 2 pontos ) (1 ponto )
‘ ickdosoad mate \ Complt;%a quanto a todas | Completa quanto as variaveis Adogdo de situagdo
Centidade mi, as varidveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
s da:‘c‘ig“"ﬁ 6 (k+1), ondek ¢ o 4 (k+1), onde k & o niimero 3(k+1), ondek é0
numero de variavels de vanaveis independentes niimero de variaveis
m_err.ado 3 independentes independentes
efetivamente
utilizados
; Apresentagdo de Apresentagdo de informagdes Apresentagdo de
3 Identificacdo dos informagdes relativas a relativas aos dados e informagdes relativas
dados de mercado 2 todos os dados e variaveis efetivamente aos dados e variaveis
varidveis analisados na utilizados no modelo efetivamente utilizados
modelagem, com foto no modelo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que *
variavel, desde que : a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imavel
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100% do
superiores a 100% do limite | limite amostral superior,
amostral superior, nem nem inferiores a metade
4 Extrapolagdo 3 Nao admitida inferiores & metade do limite do limite amostral
amostral inferior ; inferior ;
b) o valor estimado ndo b) o valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da calculado no limite da
fronteira amostral, para a fronteira amostral, para
referida variavel, em modulo | as referidas varidveis, de
per si simultaneamente,
e em modulo
Nivel de
significdncia
{ somatdrio do valor
das duas caudas )
5 méximo para a 3 10% 20 % 30%
rejeigdo
da hipotese nula de
cada regressor
( teste bicaudal )
Nivel de
significdncia
méaximo 3 | % 5
6 admitido nos demais = 7
testes estatisticos
realizados l
Total de pontos = 15 pontos

Portanto, em conformidade a NBR 14653-2 e em fungdo da qualidade de
dados de mercado selecionados para o calculo do valor unitdrio de terreno médio

apresentado, ¢ classificado no GRAU II de fundamentacéo.

Considerando ainda que a amplitude do intervalo de confianga de 80 % ¢
igual ou menor que 30 %, esta classificado no GRAU 111 de precisao.
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54 Valordo imovel
e

—

A determinagdo do valor unitario basico, intervalo de predigdo, campo {ie

arbitrio € outros do imovel em avaliagio esta detalhadamente apresentada no Anexo I,
deste trabalho pericial.

Resumo :

Da ra a projecdo de valores:

o Area Total = 160,00 m?
» Setor urbano = 1,00

\'E] a Moda para Nive nfianca de 80%

sValor Unitario

*  Minimo {6,56%) = 1.137,58
+  Médio=1.217,50

»  Maximo (7,56%) = 1.309,49

sValor Total

¢ Minimo=182.012,50
»  Médio=194.799,47

e Maximo = 209.518,84

sintervalo Predigio

Minimo = 170.124,64
Maximo = 227.846,21
Minimo (12,67%) = 1.063,28
Méximo (16,96%) = 1.424,04

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 1.034,87
RL Méximo = 1.400,12

. s 8 ® ® s 8 @

Unidade autonoma residencial n°. 31
Condominio Residencial Guedes e Tonani
Avenida Patriarca, n°. 3060 - Ribeirao Preto — S.P.

Em ntmeros redondos ( Arredondamento menor que 1%, previsto na NBBR 14.653-1 ) :

RS 195.000,00 ( Cento e noventa e cinco mil reais )

Referéncia : Julho /2019
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[16__ CONSIDERACOES FINAIS 1]

O método utilizado para determinagéo do valor do imével € o que melhor

espelha a realidade do mercado, pois, a convicgdo do valor deu-se mediante aos
requisitos de confiabilidade e atualidade para o assunto.

A presente avaliagdo obedeceu aos preceitos normativos da ABNT
( Associagio Brasileira de Normas Técnicas ), bem como ainda as seguintes literaturas :

¢ Publicagdes do Seminario Paulista do IBAPE — Avaliagdes e Pericias ;

e Publicagdes de COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes ¢
Pericias ;

o Avaliagdes de Imoveis Urbanos — Eng® José Fiker — Editora Pini ;

e Apostilas de © Engenharia de Avaliagdes « _ Professor ¢ Eng ° Nelson Nady Nor
Filho ;

e Apostilas de © Fundamentos ¢ Aplicagdes Préticas da Inferéncia Estatistica &
Avaliagdo de Imoveis Urbanos « _ Instrutora / Arquiteta Ana Maria de Biazzi Dias

de Oliveira ;

e Publicagdes do IBAPE / SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes € Pericias de
Engenharia / S.P. e outros.

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

diligéncias, pesquisas ¢ levantamentos verdadeiros e corretos.

Finalmente, a presente avaliagdo € 0 respectivo laudo, foram elaborados
com a estrita observancia dos postulados dos Codigos de Etica Profissional do
CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura € Agronomia e do IBAPE.

*
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O imével que participou deste trabalho de avaliagdo, apés ter sido
analisado, teve o seu valor constituido, conforme orientagdes / metodologia
apresentando o seguinte resultado : '

Unidade autonoma residencial n°. 31
Condominio Residencial Guedes e Tonani

Avenida Patriarca, n°. 3060 - Ribeirdo Preto — S.P.

R$ 195.000,00 ( Cento e noventa e cinco mil reais )

Referéncia : Julho / 2019

Vai o presente LAUDO digitado em 22 ( vinte duas ) folhas, de um sé
lado, incluindo os anexos; todas rubricadas e esta (iltima datada e assinada.

Honrado pela insigne Nomeagdo e, reiterando com respeito a juntada do
incluso LAUDO TECNICO AVALIATORIO.

Ribeirdo Preto, 04 de julho de 2019

Eng® Civil - CREA 0601784987 /§.P.
IBAPE n® 648 ( Membro Titular )
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ANEXO 1

DOCUMENTACA0 FOTOGRAFICA '375{

Foto 2 — Avenida Patriarca, n°. 3060

-
-
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Foto 3~ Detalhe da numeragio predial

Foto 4 — Vista geral - Identificagdio / portaria
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Foto 5 - Vista interna do Condominio Residencial Guedes e Tonani

Foto 6 — Outra vista interna do Condominio Residencial Guedes e Tonani
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Foto 7~ Vista interna do Condominio Residencial Guedes e Tonani

Foto 8 — Outra vista interna do Condominio Residencial Guedes e Tonani
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Foto 9 — Vista frontal da Unidade Autdnoma Residencial, n°. 31

Foto 11 — Outro detalhe frontal do imdvel em avaliagdio — Unidade n. 31
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1 " |www.imobiliarispiramide.com.br _ |Cod.138632 | Jardim Pedra Branca
: " [www Cod.110553 | Jd Prof, Antdnio Palocci
[ warw, Cod. 121901 =
4 Rua Wilza de Ofiveira Strambi, 2250 mhmmmm Thiago 16-984173367
5 Rua Cidnewton 112 Pedra Branca Thiago 16-984173367
& | |Rua Jodo Colombari, 159 Pedra Branca Thisgo JE004sTIT
7 | |Rua Batatais, 508 Parque dos Bandeirantes Jonathan 16991277045
L] Av Clovis Bevilacqua, 1333 Parque dos Bandei Jonathan 16-991277045
9 |* |Rua Afonso Shimidt, 652 Parque dos B Jonathan 16991277045
10_|* |Rua Guido Borsaro, 749 Parque dos B Jonathan 16991277045
11_|* |Rua José Mateus dos Reis, 190 Parque dos Bandeirantes Jonathan 16-991277045
12 | [Ruacap. P Lago, 460 Vila Tiberio Piramid Imdveis 16-21118888
13_|* |Rua Cuiabi, 284 Vila Tiberio ; Imévei 1621118888
14 | |Tv. Laureanoc, 46 Vila Tiberio P d Imé 16-21118888
Rua Marco Aurblic da Silva, 122 Cod. 84487 | Jardim José Sampaio |mwm-u." (16) 2111-8880
* | www.soniseramalhoimoveis.com.br |COD.: 7363 |Jardim Psulo Gomes Romeo
Tv. Américo Conceigio, 185 Cod.157652 | Campos Elissos [imobiliaria Piramid (16) 2111-8880
Rua Padre Euclides, 31 Cod.83821 |Campos Eliseos Imobiliaria Piramid (16) 2111-3880
Rua Jolo Clapp, 40 Cod.168065 | Campos Eliseos Imobiliaria Piramid [(16) 24918830
ntipfortesguimaraes.com |

cdtmlmmmhvﬂnml |imobiliaria Fortes Guimaries
Cod: 28095 |R cial Pq dos Servidores |imobiliaria Fortes Gui &

W limoveis.com.br

www . sartumariatem.com.br
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cﬁn.:1ms|mmgguum Plantel Iméveis
Codk: 5322 ‘mggdmma Santa Maria imoveis
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RESULTADOS OBTIDOS DO SISDEA N g";

Modelo:

Casa-RP

Data de Referéncia:

Julho / 2019

Dados para a projecdo de valores:

o Area Total = 160,00 m?
s Setor urbano = 1,00

* Endereco = Av. Patriarca, n. 3060 — Cond. Residencial Guedes e Tonani
« Complemento = Unidade Auténoma Residencial n. 31
» Bairro = Jardim Piratininga

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

sValor Unitério

¢ Minimo (6,56%) = 1.137,58
* Meédio=1.217,50

*  Maximo (7,56%) = 1.309,49

*Valor Total

e Minimo=182.012,50
s Médio = 194.799,47
¢ Mdximo = 209.518,84

eintervalo Predigdo

¢ Minimo=170.124,64

e Maximo = 227.846,21

e Minimo (12,67%) = 1.063,28
s  Maximo (16,96%) = 1.424,04

» Campo de Arbitrio

» RL Minimo = 1.034,87
e RLMaximo = 1.400,12
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Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 36296090

19



ENES ALBERTO CASTRO

Dwﬁm Civil - Crea n® 0601784987

ssdatansdaRsnnis SESaERRATRERRES

.....

| E{L...‘.gg0l..I.‘Il‘t.‘l.‘-ll.t.tc.gtg..,...‘_-_
Relatério Estatistico - Regressdo Linear 259
Modelo:
Casas - RP

Data de referéncia:
Julho de 2019

Informag¢des Complementares:

| Variéveis e dados do modelo Quant.

| Total de variaveis:

lméveis utilizadas no modelo:
| Total de dados:

| Dados utilizados no modelo:

33
20

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagio:
Coeficiente de determinagdo:
Fisher - Snedecor:

| Significancia do modelo (%):

0,9097607 / 0,8646548
0,8276645

40,82

0,01

Normalidade dos residuos:

Distribui¢ao dos residuos Curva Normal | Modelo

Residuos situados entre -lo e + o 68% 80%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 90%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%

Outliers do modelo de regressio:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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Analise da variancia:

0,000
0,000
0,000

Equacdo de regressdo / Fungio estimativa (moda, mediana e
meédia):

[77V- Unitério = +0,0002808420727 +4.320459074E-006 * Area Total -0,000150758041 * Setor urbano _|

Testes de Hipoteses:
oA Lo o s s ST o e o o B [ T tobs.. . |Sig(%)
| Area Total X 9,00 0,01
| Setor urbano X -3,61 0,22
{V. Unitario Iy 5,02 0,01
Correlacoes Parciais:
Correlagdes parciais para Area Total Isoladas Influéncia
Setor urbano 0,48 0,75
V. Unitério 0,83 0,91
Correlagtes patciais para Setor urbano i | Isoladas | Influéncia
V. Unitario 0,08 0,66

i
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Grifico de residuos - Regressio Linear

Residuos Regresséo
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