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01.1 - Objetivo,

ijeﬁva-sc Com o presente trabalho técnico pericial, proceder a

descrigio, avaliagdo e finalmente efetuar o arbitramento analitico do valor atual de
mercado do imével objeto da lide.

Apbs diversas diligéncias, foi possivel proceder 4 etapa de vistoria de
constatacio final do imével em estudo, no dia 08 do més de junho de 2016, as 17:15 hs.,
ocasido na qual o signatério procedeu aos levantamentos necessérios, oportunidade
amC!a em que foram feitas algumas fotos que ilustram este laudo. A vistoria foi
realizada juntamente com o Sr. Marco Antonio Tollentino da Rosa ( interessado e
morador ). De qualquer forma, o signatério realizou levantamentos no imével, que
subsidiaram o presente trabalho técnico pericial.

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 Avaliagio de
Imoéveis Urbanos do IBAPE - S.P. ( Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia ), do qual o signatario ¢ membro titular.

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

comercializagao.

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

finalizam o laudo.
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01.2 - Metodologia,

puanli De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avaliagio

Pelfa a0s requisitos de atualidade, semelhanga, fonte da informagéio, nimeros de
elementos efetivamente utilizados, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento
dos elementos que contribuem para formar a convicgo do valor.

Para fins deste trabalho, pode-se definir “ valor de mercado “ como
sendo o prego mais provavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcangaria
num mercad_o competitivo e aberto, sob todas condiges necessarias para que se cumpra
uma venda justa, na qual o comprador ¢ o vendedor procederiam de forma prudente,

com todos os conhecimentos indispenséveis e assumindo que o prego néo seria afetado
por estimulos indevidos.

Para apurar o valor atual de mercado do imével em pauta, serd adotado o
Meétodo 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 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 estatistipa,nre;peitados 0s n_iveis de
rigor definidos nesta norma. E condigio fundamental e existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario “.
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02 LOCALIZACAQ q
O imével

o ( U;flidade residencial autdnoma tipo 2D, subordinada ao’n°. 09
. ocalizado em i i i
no Residencial Poga] condominio fechado, na regido leste desta cidade,

°. 200 Al dos Pinheiros, sito 4 Rua Doutor Paulo de Pinho Monteiro,
<77 em conformidade & matricula sob n°, 83441 do 2°. CRI local.

da quadra n°. 02 ) estg |

ifamili Bas‘f’amente, a regido encontra-se ocupada por iméveis residenciais
unttamuiiares, seguidamente de iméveis comerciais ¢ de servigos.

03 BENEFICIOS PUBLICOS

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

* - Redes elétricas de baixa e alta tensdo / aérea e iluminagio (CPFL.);

- Redes telefonicas e de tv a cabo

- Abastecimento de agua e esgoto ( DAERP ) ;

- Pavimentag@o asfaltica ;

- Meio-fio e sarjetas ;

- Calgadas / passeio publico ;

- Coleta de lixo ;

- Linhas regulares de transportes coletivos e

- Sinalizagdo padronizada.
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04 IMOVEL gm AVALIACAO 0
X

L _ Idlun Doutor Paulo de Pinho Monteiro, n°, 200
e al auts ipo 2D X

= fo L] subord ao n’, 09 da quadra n®, 02
Condominio Residencial Portal dos Pinheiros — Ribeirdo Preto — S.P.
(Matricula sob n°. 83441 do 2° CR 1. local )

' Constatou-se residéncia unifamiliar térrea (01 pavimento ) com reformas
¢ ampliagdes, que perfaz as seguintes areas -

Area privativa de terreno - 176,00 m? ( testada de 8,00 metros )

Fragdo ideal do terreno e nas coisas comuns de 0,8178 %

Fonte : Matricula sob n°. 83441 do 2°. CRI local

o Area privativa de construgio
Area util de construcdo (averbada ): 57,17 m? (construgso principal )
Area construida de construgdo ( ampliagio ) : 26,04 m? ( construgao principal)
Cobertura frontal ( garagem ) : 21,84 m? (construgio secundaria )

Cobertura nos fundos ( churrasqueira / pia / balcdo ) : 12,60 m? ( construgto secundaria )

Fonte : Matricula sob n°. 83441 do 2°. CRI local e medi¢des no local

e Area comum construida de 1,0298 m?

Fonte : Matricula sob n®. 83441 do 2°. CRI local

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP14096-730 - Tel. 16 - 36296090
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Trata-se de residéncia unifamiliar de um pavimento, com laje de forro,
composta  por sala com 02 ambientes, cozinha, 03 dormitérios
( um suite /com banheiro ), banheiro social, area de servigo, com caracteristicas
construtivas, conforme segue :

¢ TIPO: Alvenaria ;

¢ %P?CAO: O imovel encontra-se ocupado como moradia ( Sr. Marco A. Tollentino da Rosa e
a),

¢ PE-DIREITO: Em tomo de 2,80 metros :

¢ PISOS: Porcelanato, cerimico e laminados de madeira :

¢ ESQUADRIAS: Metalicas, vidros e madeiras !

¢ REVESTIMENTOS: Reboco em pintura latex e azulejos ;

¢ TELHADOS E COBERTURAS: Estruturas de madeira com cobertura em telhas de barro ;

¢ ACESSORIOS: Aparelhos sanitarios, ferragens, maganetas, fechaduras, com modelos compativeis
para o padréo ;

¢ REDE DE INSTALACAO ELETRICA : Regular ;
¢ REDE HIDRAULICA E ESGOTO : Idem item acima ;

¢ PINTURA: Regular.

Deve-se ressaltar que o imével possui construgdes secundarias, tipo
coberturas com estrutura de madeira ¢ telhas barro, sendo que nos fundos abriga a
churrasqueira, pia e acessOrios, € na parte frontal 02 vagas cobertas para veiculos.

O imével ( unidade em avaliagdo ) possui idade aparente de 4 anos,
lassificado pelo estudo “ Edificagdes — Valores de Venda “, do IBAPE /
SP. como residencial / casa / padrdo / médio. De uma for-ma ’gt?ral, o estado geral de
cor’lservacﬁo do imével em assunto € excelente, Flewdo a vida util Elos componentes da
construgio, bem como 08 aspectos gerais de conservagio e manutengdo

( recentemente reformada ).

podendo ser ¢

- Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel. 16 - 36296090
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[05  VALOR DO IMOVEL
29

05.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados.

. . A pesquisa de valores ( Anexo II ) ocorreu através de imobiliarias,
jornais, corretores, banco de dados do signatdrio, proprietarios de ke (1i8S
imediagdes e outros, no periodo previsto em norma, sendo que o valor apurado tem
como referéncia junho de 2016.

) Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se area
c({n.smlda, padréo construtivo, 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 software SisDea ( Sistema de Redes Neurais aplicados a avaliagdes comparativas ),
considerando-se as variéveis 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 — absor¢do pelo mercado : Demorada ;
¢ — niimero de ofertas : Médio ;

d - nivel de demanda : Médio.

T L L T P S e T LL]
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Thtnny
053 Grau
— de Fundamenty 30 e Precisdo, e
-__‘_-_-_-__-_-___—-———__
Item i
Descrigio Pontuagio G;;“ G;]nu / GI;II.I
R
1 (_:Wmm_ﬂo I 3 pontos ( 2 pontos ) (1 ponto )
| movel avaliando Completa quanto a todas | Completa quanto s variéveis | Adoglo de situagdo
Quantidade minjmg || S Varidveis analisadas utilizadas no modelo paradigma
2 | dedadosde mercado 6 (kt1), onde k ¢ 0 4 (k+1), onde k ¢ o ntmero 3 (k+1), ondek é o
efetivamente 3 mimero de varigveis de varidveis independentes niimero de varidveis
— utilizados | independentes independentes
_-_-_-_-—‘__————____
3 Identificaglio dos _ Apresentaglio de Apresentaglo de informagdes Apresentagdo de
dados de mercado 2 informagdes relativas a relativas aos dados e informagdes relativas aos
lodos os dados e varidveis efetivamente dados e varidveis
vanidveis analisados na utilizados no modelo efetivamente utilizados
| modelagem, com foto 1o modelo
Admitida para apenas uma Admitida, desde que :
varifvel, desde que : a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imével avaliando ndo sejam
avaliando no sejam superiores a 100% do
superiores a 100% do limite | limite amostral superior,
emostral superior, nem nem inferiores 4 metade
4 Extrapolacto Nao admitida inferiores 4 metade do limite | o limite amostral
amostral inferior ; inferior ;
b) o valor estimado ndo b) o valor estimado nio
ultrapasse 15% do valor ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da caleulado no limite da
fronteira amostral, para a fronteira amostral, para
referida varidvel, em médulo | as referidas varidveis, de
per si simultaneamente, e
em modulo
Nivel de
significincia
( somatério do valor
das duas caudas )
5 méximo para a 1 10% 20% 30%
rejeigio
da hipétese nula de
cada regressor
( teste bicaudal )
Nivel de
significincia
méaximo 3 1% 2% 5%
6 | admitido nos demais
testes estatisticos
realizados

Total de pontos = 15 pontos

Portanto, em conformidade a NBR 14653-2 ¢ em fungo da qualidade de
dados de mercado selecionados para o célculo do valor unitério de terreno médio
apresentado, é classificado no GRAU I de fundamentaciio.

Considerando ainda que a amplitude do intervalo de confianga de 80 % ¢
igual ou menor que 30 %, esta classificado no GRAU III de precisio.

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel 16 - 36296090
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054 Valor do imévye] bk
(A

Consideran

do, que o imgve] avaliando possui
' 1 sui estado de conservagdo
excelente, serd adotadg o valor unitério de R$ 3.400/ mz.po aﬁ

Assim sendo, o valor de mercado do imével objeto da lide é :

Valor do imgve] = Area construida x Valor unitario

Valor do iméve] = 117,65 x 3.400,00

Valor do imével = R$ 400.010,00

* Rua Doutor Paulo de Pinho Monteiro, n°. 200
residencial a a tipo 2D, subordi n’. 09 da quadra n®, 0

Condominio Residencial Portal dos Pinheiros — Ribeirdo Preto — S.P.
( Matricula sob n°. 83441 do 2° CR.I local )

Em nimeros redondos ( Arredondamento menor que 1%, previsto na NBBR 14.653-1 I

RS 400.000.00 ( Quatrocentos mil reais )

Referéncia : Junho /2016

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel. 16 - 36296090
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06 CONS[DERACGES FINAIS UE; ]

O método utilizado
espelha 3 realidade 4o merc

requisitos de Confiabilidade ¢

para dctcrminaqa‘w do valor do imével é o que/melhor
ado, pois, 5 convicgo do valor deu-se mediante ao0s
atualidade para o assunto,

e A Presente avaliagdo obedecen gos preceitos normativos da ABNT
$0C1a¢do Brasilejra de Normas Técnicas ), bem como ainda as seguintes literaturas :
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Pericias ;

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

* Apostilas de « Engenharia de AvaliagBes “ - Professor e Eng ° Nelson Nady Nér

Filho ;

® Apostilas de « Fundamentos e Aplicagdes Priticas da Inferéncia Estatistica a

Avaliagdo de Iméveis Urbanos - Instrutora / Arquiteta Ana Maria de Biazzi Dias

de Oliveira ;

Publicagdes do IBAPE / Sp — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia / S.P. ¢ outros.

No melhor conhecimento e crédito deste engenheiro / perito, as analises,
opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sio baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

Finalmente, a presente avaliagdo e o respectivo laqdo, foram elaborados
com a estrita observincia dos postulados dos Codigos de Etiga Profissional do
CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE.

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel, 16 - 36296090
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* Rua Doutor Py

ade resid ulo de Pinho Monteiro, n°. 200

Condomini . Lauténoma tipo 2D, subordinada ao n®, 09 da quadra
ondominio Re?ldencial Portal dos Pinheiros - Ribeirio Preto - S.P.
(Matricula sob n°, 83441 do2°CRI. local )
RS 400.000,00
( Quatrocentos mil reais )

Referéncia : Junho / 2016

Vai o presente LAUDO digitado em 22 ( vinte duas ) folhas, de um s6

lado, e mais os anexos; todas rubricadas e esta ultima datada e assinada.

Hongado pela insigne Nomeagio ¢, reiterando com respeito 4 juntada do
incluso LAUDO TECNICO AVALIATORIO.

Ribeirdo Preto, 30 de junho de 2016

{

DIOGENES RTOCASTRO

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

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel. 16 - 36296090

12

]



DIOGENES ALBERT,

CAS TRO
Engenheiro Civi] -

Crea n° 0601784987

bh ] e 11T

25T
ANEX0 |

7
e

DOCUMENTA AO FOTOGRAFICA
=CUMENTAC

Foto 1-V ista hmhl do Coﬂ.d. Res. Por tal dos Phheim ( Pﬂl‘lﬂa ) = R'I-Iﬂ DDII"OI Paulo de Pinho Mﬂ!‘l‘ﬂll’, n® 200

Foto 2 - Detalhe da numeragio predial
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Foto 7 - Detalhe interno do imével avaliando — Sala estar/tv/jantar

Foto 8 — Outra vista da sala / cozinha tipo americana

©28] - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel 16 - 36296090
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Foto 9 — Cozinha

Foto 10 - Dormitério

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preo - SP - CEP [4096-730 - Tel. 16 - 36296090
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Foto 11 - Detalhe de acabamento / armarios

Foto 12— Outre dormitério

- - Tel 16 - 36296090
098] - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Te
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Foto 13— Dormitorio casal / suite

Foto 14 — Banheiro

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel. 6 - 36296090
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Foto 15 - Banheiro

Foto 16 — Area de servigo / tanque

sxsard

»o!

028] - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel. 16 - 36296090
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A

Foto 17 -~ Lazer - fundos do imével

Foto 18 - Outra vista : Churrasqueira, pia, bancada e outros

Ruga José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096-730 - Tel [6 - 36296090
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PESQUISA DE MERCADO (02 fl.)

=1

RESULTADOS OBTIDOS NO SisDEA (05 fls. )
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Modelo:

Casa - Condominio

Data de Referéncia:

Junho de 2016

Dados para a projecdo de valores:

e Padrio Acabamento = 2,00
o AreaTotal= 117,65 m?

« Setor urbano=1,00

o Datadoevento=18

« Enderego = Rua Doutor Paulo de Pinho Monteiro, n2. 200
« Complemento = Quadra 02 - Lote 09
» Bairro = Condominio Residencial Portal dos Pinheiros

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%
eValor Unitério

¢ Minimo (4,40%)=3.171,10
¢ Médio=3.316,93
o Maximo (4,60%) = 3.469,47

sValor Total

* Minimo =373.079,70
s Meédio = 390.237,13

s Maximo = 408.183,60

eIntervalo Predigdo

¢ Minimo = 344.900,75

* Maximo = 441.532,87

¢ Minimo (11,62%) = 2.931,58
Méximo (13,14%) = 3.752,94

.
L]

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 2.819,39
* RLMéximo = 3.814,47

F\if@ = \§\




DEA Home - Modelagem de Dados 2)1'0

H Relatério Estatistico - Regressdo Linear |
Modelo: /
Casa - Condominio

Data de referéncia:

Junho de 2016

Informacdes Complementares:

eis e dados do P
Total de varidveis:
Varidveis utilizadas no modelo:
Total de dados:
Dados utilizados no modelo:

L N

Estatisticas:

Coeficiente de correlagdo:
Coeficiente de determinagdo:
Fisher - Snedecor:

Significincia do modelo (%):

0,9232461/0,9117164
0,8523833

36,09

0,01

Normalidade dos residuos:

Residuos situados entre -lc e + 16
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 90%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 96%

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: i
% de outliers: 3394
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Anélise da varidncia:
Soma dos Graus de - )
Quadrados |uiberdade QM:f'I;ado | Firtnes " //
sie 4 0,276 36,089 /
0,191 = e
1,294 = :

n (valor Unitdrio) = +7,923368685 -0,4119233234 / Padrio Acabamento +9 560453488 / Area Total +0,08921686865 * Setor
urbano +0,01258607 145 * Data do evento !

o  Funcdo estimativa (moda):

+0,08921686865 * Setor urbano) * e( +0,01258607145 * Data do evento)

‘Valor Unitério = +2740,044455 * eM( -0,4119233234 / Padrio Acabamento) * eh( +9,560453488 / Area Total) * eA(

. Funcdo estimativa (mediana):

Valor Unitdrio = +2761,056526 * e -0,4119233234 / Padrio Acabamento) * eh( +9,560453488 / Area Total) * e?(
+0,08921686865 * Setor urbano) * e/( +0,01258607145 * Data do evento)

° Fungdo estimativa (média):

Valor Unitirio = +2771,622908 * ef( -0,4119233234 /[ Padrio Acabamento) * et +9,560453488 [ Area Total) * e?(
+0,08921686865 * Setor urbano) * eA( +0,01258607145 * Data do evento)

Testes de Hipdteses:
[Veriaveis R AR | TransT. G Bl ORSess e 1 Sig1o%) e
Padrio Acabamento 1/x 4,47 0,01
Area Total 1/x 1,11 27,94
Setor urbano X 1,82 8,04
Data do evento X 3,94 0,06
Valor Unitério In{y) 53,57 0,01
Correlagdes Parciais:
rrelagdes parcials para Padrao Acabamento | lsoladas | Influéncia
Area Total 017 0,11
Setor urbano 0,66 0,22
Data do evento 0,54 0,09
Valor Unitério 0,86 0,67
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Gréfico de Aderéncia - Regressdo Linear

=

Grafico de residuos - Regressdo Linear

Residuos Regressdo
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