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1. OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem por objetivo a apuragao do
Valor de Mercado atual da metade ideal do imével objeto da Matricula
n® 19.491 do Segundo Cartério de Registro de Imoveis de Ribeirao
Preto, localizado & Rua Cezario Motta n® 960, Jardim Paulista, Ribeirdo

Preto,

2. CRITERIOS DAS AVALIAGOES

Segundo o texto base da NBR 14.653 da ABNT, a
definicao de Valor de Mercado € a "quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de

referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente”™

Para a identificacdo do Valor de Mercado, a metodologia
avaliatéria compde-se em trés métodos basicos:

» Método comparativo direto de dados de mercado — identifica o
valor do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparativos, constituintes da amostra;

» Método involutivo — identifica o valor do bem, alicergcado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotetico
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com
as condigbes do mercado no qual estad inserido, considerando-se

cenarios viaveis para execugéo e comercializagao do produto;
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+ Método evolutivo — identifica o valor do bem pelo somatério dos
valores de seus componentes. Caso a finalidade seja a
identificagao do valor de mercado, deve ser considerado o fator de
comercializagao.

As benfeitorias serdo depreciadas pelo Método do Valor
Decrescente.
Devido & existéncia de uma base de dados que proporciona

a aplicacéo de homogeneizagdo, a presente avaliagao se baseara no

Metodo Comparativo.

2.1. DefinigGes
A seguir apresentamos as definicbes para 0s termos técnicos

apresentados neste Laudo de Avaliagao, segundo o novo texto base

da NBR 14,653 da ABNT,

“Amostra” conjunto de dados de mercado representalivos de
uma populagao.

“Bem" coisa que tem valor, suscetivel de ulilizagao ou que
pode ser objeto de direito, que integra um patrimonio.

“Benfeitoria” resultado da obra ou servigo realizado num bem

e que ndo pode ser retirado sem destruigdo, fratura ou dano.

“Custo” — total dos gastos diretos e indiretos necessarios a
produgdo, manutengdo ou aquisicdo de um bem, numa determinada

data e situagdo.

"Custo de reedigdo” custo de produgdo, descontada a

depreciagéo, tendo em vista o estado em que se enconira o bem.

“Custo direto de produgdo” gastos com insumos, inclusive
méao de obra, na produgdo de um bem. y |
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“Custo de reprodugdo: gasto necessério para reproduzir um
bem, sem considerar eventual depreciagdo”

"Custo de substituicdo; Custo de reedigdo de um bem com a
mesma fungdo e caracteristicas assemelhadas ao avaliando”.

‘Depreciacdo”; perda de valor de um bem, devido &
modificagbes em seu estado e qualidade ocasionadas por
decrepitude, deterioragdo, mutifagdo e obsoletismo.

"Fator de comercializagdo” razdo entre o valor de mercado
de um bem e o seu custo de reedigdo ou de substituicdo, que pode
ser maior ou menor gue 1 (um).

‘Homogeneizacdo™ tratamento dos pregos observados,

mediante a aplicagdo de transformagdes matematicas que expressem,

em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de
mercado e o bem avaliando.

“imével” bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias
a ele incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural, em

fungdo da sua localizagdo, Uso ou vOCagao.

“Modelo™ representacdo técnica da realidade.

“Modelo da regressdo”. modelo utilizado para representar
determinado fenémeno, com base numa amostra, considerando-se as

diversas caracteristicas influenciantes.

“Nivel de significdncia”: probabilidade de rejeitar a hipotese
nula quando ela for verdadeira.

‘Pesquisa” conjunto de atividades de identificagcao,

investigagdo, coleta, selegdo, processamento, anélise e interprelagac

de resultados sobre dados de mercado.
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“Preco” quantia pela qual se efetua, ou se propoes efetuar,

uma transacdo envolvendo um bem, um fruto ou um direito sobre ele.

“Tratamento de dados” aplicagdo de operagbes gque
expressem, em termos relativos, as diferenca de atnibulos entre 0S

dados de mercado e os do bem avafiando.

“Wistoria™ constatagdo local dos fatos, mediante observacies
criteriosas em um bem e nos elementos e condigées que o constifuem

ou o influenciam.

2.2 Metodologia Avaliatoria
A metodologia avaliatéria a ser utilizada deve alicercar-se em
pesquisa de mercado, envolvendo, alem dos pregos comercializados

efou ofertados, as demais caracteristicas e atributos gue exercam

influéncia no valor.

Método Comparativo de Dados de Mercado

Aquele que define o valor atraves da comparagao com dados
de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influgncia na formacdo dos precos e, conseguentemente, no
valor, devemn ser ponderados por homogeneizagao ou por inferencia
estatistica, respeitados os niveis de precisdo e fundamentacao da
NBR 14.653. E condicdo fundamental para aplicacéo deste metodo a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado,
estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

Serdo igualmente consideradas as abordagens elaboradas

por comités do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de|
/ I
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Engenharia), gque visam a atualizacdo e aperfeicoamento daquelas
normas.
Condigtes Limitantes
Este trabalho fundamenta-se no que esiabelece a NBR
14 653 da ABNT (Associagio Brasileira de Normas Técnicas), bem
como nos critérios do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia) e na legislagao vigente, baseando-se:
a) Levantamento de campo efetuado pela signataria;
b) Na pesquisa imobiliaria realizada no entorno do imovel,
abrangendo imoveis comparéveis ac avaliando e,
considerando as variaveis influenciaveis para os valores

de mercado efetivamente praticados;

¢} Trabalhos publicados.

Direito de propriedade

a) Nenhuma investigagao de direito de propriedade sobre o
patrimbnio foi feita;

b) Para fins de valoragdo, o imovel avaliando foi considerado

livre de 6nus, gravames e restrices.

Data base

A data base na qual as conclusdes e opiniées que embasam
este trabalho esta indicada no item “Concluséo”. Nos ndo assumimos
responsabilidade por fatores econdmicos ou fisicos ocorridos apos a

data base que possam afetar a opinido relatada.

Vistona
O imoével avaliando foi vistoriado pesscalmente no dia

28/10/2015, com acompanhamento do conjuge da Requerida — Sr'."-.l
|

|
/
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Paule Mano. Como a data da vistoria difere da data da avaliagao, nos
ndo assumimos responsabilidade por alteragGes das condicbes gerais

dos iméveis, salvo quando descrito neste laudo.

3. LOCALIZAGAO

O imével avaliando se situa 8 Rua Cezario Motta n® 960, no
bairro Jardim Paulista, Municipio de Ribeirdo Preto, na quadra
completada pelas Ruas Franca, Orléndia e Laguna, onde predominam
casas de padrdo construtivo medio, edificios residenciais, assim como

estabelecimentos comerciais de pequeno porte.

4. CONDIGOES DE INFRAESTRUTURA URBANA

O local onde se situa o imovel avaliando € dotado de
pavimentagéo asfaltica, possuindo ainda os seguintes servigos urbanos

basicos:
- rede de coleta de esgoto e aguas pluviais;
- rede de distribuigio de energia elétrica;
- rede telefénica;
- coleta de lixo;
- transporte coletivo proximo.
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5. DESCRICAO DO IMOVEL

5.1.1 - TERRENO

Trata-se de um terreno urbano de formato regular, composto
por parte do Lote 21 da Quadra 22, da Vila Jardim Paulista, com frente

para a Rua Cezério Motta, medindo:

Frente: 900 m

Lado esquerdo: 3300 m
Lado direito: 3300 m
Fundo: 900 m

Area; 29700 m?

5.1.2 — BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito foram edificadas uma
residéncia e uma edicula, construidas em alvenaria, pintura latex,
forro de laje e cobertura de telhas ceramicas e de fibrocimento,
assim descritas:

- Garagem: piso cimentado desempenado e gradil de ferro;

- Varanda; piso ceramico e alvenaria de tijolos aparentes;

- Circulagdo externa do lado direito: piso ceramico & muro de
alvenana;

- Sala: piso de tacos de madeira, porta e janela de perfil metalico,

- Lavabo: piso ceramico, azulejos até o teto, vaso, lavatorio com
coluna, vitrd de perfil metalico e porta de madeira,

- Cozinha / copa: piso ceramico, azulejos ate o teto, pia de granito
sobre armario de madeira e balcdo com tampo de granito;
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_ Banheiro social e banheiro da suite: piso ceramico, azulejos até o
teto. vaso, lavatério de marmore sobre armario de madeira, box de
acrilico, vitrd de perfil metalico e porta de madeira;

. Circulagdo interna: piso de tacos de madeira,

- Dormitérios (02) e suite: piso de tacos de madeira, armario
embutido, porta e janela veneziana de madeira;

- Edicula: composta por area de servigos (lavanderia), WC e quarto
de despejo;

- Area de servicos: piso ceramico, azulejos até o teto e tanque de
aco inox;

- WC: piso ceramico, azulejos ate o teto, vaso, lavatorio de louga,
vitrs de perfil metalico e porta de madeira;

- Quarto de despsejo: piso cerdmico, janela de perfil metalico, porta

de madeira.

O imével acima descrito esta em regular estado de
conservagdo, possuindo area construida de 22211 m?padréo
construtivo “Médio Comercial” e idade aparente de trinta anos.

6. AVALIACAO DO IMOVEL

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por AMERICO ORTEGA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2018 as 16:07 , sob o nimero WRPR18701710940
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Area do Terreno= 297,00 m* Frente= 800 m
Area construida: 22211 m*

Padrao: Residéncia Medio Comercial

CC= 096 xR&N [/m?

RB8-N= R% 1.224 85 fm?

ldade: 40 anos Kd= 0546

VUH = RS 161803 /m® (Anexo 01)

Vi=VUHxAc= RS 161893 x 22211

Vi= RS 359.580, 54 gue arredondamos para (7}
Vi= RS 360.000,00 (Trezentos e Sessenta Mil Reais)

{*) Amedondamenta manos que %, previsio no dem 7.7 1.2 da HER 14 5521

DIAGNOSTICO DO MERCADQ - Embora nao tenhamos dados oficiais
do mercado imobiliario da cidade de Ribeirao Preto, a venda de
iméveis se encontra em retracdo, com baixa liguidez em face a crise
econamica nacional e local, com prazo médio de venda entre dezoito e
vinte quatro meses. Pesa negativamente o fato de o imoavel estar

inacabado e ocupado.
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7. CONCLUSAO

Diante do exposto, o valor de mercado, para a data base de
Novembro de 2015, do imovel objeto da Matricula n® 19.481, do
Segundo Cartério de Registro de Imoveis de Ribeirao Preto, localizado
4 Rua Cezario Motta n® 960, Jardim Paulista, Ribeirao Preto &

Valor do Imovel - RS 360.000,00 (Trezentos e Sessenta Mil

Reais)
Parte Penhorada: metade ideal = R$ 180.000,00 (Cento e Oitenta
Mil Reais)

Observagies:
» O valor acima representa o valor de mercado do imovel, para a
finalidade que se destina, e para a data base do relatonio.

% Mao foi averiguada a situacao dominial do bem.
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8. TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo de avaliagao & composto por 13 (treze)

laudas digitadas somente no anverso, estando todas as folhas
numeradas e rubricadas, sendo que a primeira e esta ultima estao

assinadas.
Seguem em anexo:

Anexa 01 — Pesquisa e Homogeneizagao de Valores

Anexo 02 - Levantamento Fotografico
Anexo 03 — ART — Anotagdo de Reponsabilidade Técnica
Anexo 04 — E-mails enviados as Partes

Ribeirdo Preto, 04 de Novembro de 2015.

— — - r r?;
|
f
Marileia T. de Gamnrqil::_bacchlni

Perita Judicial
Eng® Civil - CREA 0680.112.293-5/ IBAPE n® 436

Pas Graduada em Avaliagbes e Pericias de
Engenharia
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ANEXO 04
E-MAILS ENVIADOS AS PARTES
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Pericia e ﬁvaliﬂ‘

De; Pericia e Avaliaclio <periciaeavaliacao@terracom.br>
Enviado em: guinta-feira, 22 de outubro de 2015 21:07

Para: ‘Paulo Mang’

Cec: amenco@orntega.adv.br

Assunto: RES: Pericia Auwtos 1.937/06 - 4* Vara Civel
Prezados

Dr. Américo Ortega Junior — advogado constituido pelo Autor
Dra, Lislaine Toso — advogada constituida pela Requerida

Referéncia Processo: 0052964.97.2006.8.26.0506 — 4” Vara Civel de Ribeirao Preto
N de Ordem: 1.937 1 06

Acao. Execucao de Titulo Extrajudicial

Autor; Antonio Marcos

Requerida, Leny Brassalho de Andrade

Conforme mensagens locadas, as quais seguiram em copia para o advogado constituido pelo
Autor, fica a data da vistoria REMARCADA para o proximo dia 2810 as 11:30 h,

no mesmo local ora determinado.

Coloco-me & disposigio para guaisguer duvidas.

Atenciosamente

Marileia T. de Camargo Cecchini
Peria Judical

Eng® Civil - CREA 060 112.293-5 / IBAPE o 436

Bis gradupda em Avaliaghes g Paricas da Engenhana
Fones: {16) 3041-5051 ( 3524-6388

emak pancianavasacanieTa ool

De;: Paulo Mano [maiito: paulomano.eng@gmail.com)
Enviada am: guinta-feira, 22 de outubro de 2015 12:52
Para: Pencia e Avaliagio

Assunto: Re: Pericia Autos 1.937/06 - 42 Vara Civel

Boa tarde Doutora

Conversei com o morador e estd marcado para quarta feira as 11.30

Vo estar presente

Meucelular & (11) 9.9723-7705

Confirme pelo ¢-mail N

Cbrigade e até mais

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por AMERICO ORTEGA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2018 as 16:07 , sob o nimero WRPR18701710940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018607-71.2018.8.26.0506 e codigo 2E39DBC.
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Eng. Paulo Mano

Em 22 de outubro de 2015 09:23, Paule Mano <pauloimano cnglc gl con= escreveu:
Bom dia Doutora

Figuei sem internet ontem devido a chuva com vento, pois estou morando na zona rural

Vou entrar em contato o mais ripido possivel € retorno assim que der.mas acredito gue de sim

Até mais

Eng. Paulo Mano

Em 21 de outubro de 2015 13:41, Pericia ¢ Avaliaclo <penciacavalings e lerrn cong bee gscrevel:
Sr. Paulo, boa tarde.

No dia 27 néo tenho como fazer a alteracdo solicitada, pois ja tenho outro compromissa
ygendado.

Eu poderia alterar para o dia 28 (quarta feira) as 11:30 h.

Por favor, me retorne o mais breve possivel para que eu possa comunicar a outra Parte,

Atenciosamente

Marileia T. de Camargo Cecchini
Penla Judicial

Enyg® Civil - CREA 060,112 293-5 | [BAPE r* 436

Pbs qraduadta em Avaliagies e Pericias de Engenharia
Fones: [18) 3041-6051 1 3524-6348

e-mall: percieavabacadifiiarns oom b

De: Paulo Mano [mailte: paulomann.engi@demall coim]
Enviada em: quarta-fedra, 21 de outubro de 2015 09:15
Para: Pericla e Avaliagao

Assunto: Re: Pericia Autas 1.937/06 - 42 Vara Civel

I
Ak

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por AMERICO ORTEGA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2018 as 16:07 , sob o nimero WRPR18701710940

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018607-71.2018.8.26.0506 e codigo 2E39DBC.
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Bom dia doutora Marileia

Sobre a avaliagio serd possivel sim somente gostaria de saber se pode ser um pouco mais tarde pois
somente consigo chegar ai por volta das 11 horas também preciso falar com a pesson que esta morando na
casa

Fico no aguardo do hordrio para falar com o morador
Ohrigado
Eng. Paulo Mano

Em 20 deoutubro de 2005 20:21, Pericia ¢ Avaliagho <pencineavaliaeaod/term com. it esereveu!
Prezados
Dr. Américo Ortega Jinior - advogado constituido pelo Autor

Dra. Lislaine Toso — advogada constituida pela Requerida

Referénecia Processo: 0052964.97,2006.8.26.0506 — 4* Vara Civel de Ribeirdio Preto
N de Ordem: 1.937 / 06
Ao Execucdo de Titulo Extrajudicial
Autor; Antomo Marcos

Reguerida: Leny Brassalho de Andrade

Dando cumprimento a0 disposto no Artige 431 do CPC, na condigiio de Perita Judicial
nomeads no Processo supra, venho comunicar @ V. Sa. que os trabalhos periciais serfio iniciados no dia
2771072015 ds 9:00 horas, com vistora no imovel situado & Rua Cesdario Motia n" 960, Ribeirio Preto, SP,
objeto da Matricula 19,491 do Segundo Cartorio de Registro de Imdveis de Ribeirdio Preto. '|

¥

Este documento & copia do original, assinado digitalmente por AMERICO ORTEGA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 24/05/2018 as 16:07 , sob o nimero WRPR18701710940
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Por oportuno, requer @ Parte que detém a posse do imovel supra, providencias no sentido de

possibilitar livre acesso a0 mesmao.

Alenciosamente.

Marileia T. de Camargo Cecchini
Perita Judicial
Eng® Civil — CREA D80.112.283-5 / BAPE n° 435

08 gradiada em Avalizples & Pericias de Engenharia
Fones: (18] 3041-5051 / 3524-6364

e-mall! palinesayalpeas@lans com b

= :::lm‘-?.l! Este emall fol escaneado pelo Avast antivirus

s WA BVAST COM

.E'-.":TE!III."IEU' Estie amail fol escaneado polo Avast antivirus
| [y - A :]'.'-..51':.'|.||||
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