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|1. CONSIDERACOES PRELIMINARES |

No decorrer deste laudo serdo obedecidos aos critérios e recomendacgdes dos traba-
lhos publicados pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Enge-
nharia), bem como, aos preceitos basicos das seguintes normas publicadas pela
ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas:

e NBR 14.653-1 - Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Procedimentos Gerais;
e NBR 14.653-2 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Iméveis Urbanos.

a) Objetivo da avaliacao:

Referido laudo de avaliagdo tem como objetivo a determinag¢do do valor de mercado
atual do imovel, objeto de penhora nos autos.

b) Pressupostos e Ressalvas:

Para efeitos de avaliagdo, o imovel sera considerado livre de hipotecas, arrestos,
usufruto, penhoras, contaminagdo do solo ou quaisquer impedimentos ao seu uso
e/ou comercializag¢do.

A vistoria externa ao imo6vel avaliando ocorreu em 20/10/2022, ocasido em que o
imo6vel se encontrava fechado, ndo causando prejuizo para sua avalia¢do, tendo em
vista se tratar de unidade padronizada cujas caracteristicas principais ja sdo conhe-
cias pelo perito e também estdo especificadas em seu titulo de propriedade do imé6-
vel.

c) Identificacdo do imével

O imével objeto da presente avaliacao se constitui em um apartamento residencial,
localizado a Rua Carlos César Tonelo, n° 250, 32 andar, apto. 31, Bloco 8, Residencial
Tapajoés, bairro Residencial Flérida, nesta cidade, registrado no 1° C.R.I. de Ribeirdo
Preto com a matricula n? 168.883 (fls. 383/385 dos autos) e cadastrado na Prefeitu-
ra Municipal de Ribeirdo Preto/SP sob o niumero 320.692.

Possui 2 dormitérios, sala, cozinha/area de servico e banheiro social, com 1 vaga de
garagem indefinida.

O Residencial Tapajos é um condominio residencial de apartamentos de padrao po-
pular e composto por 18 blocos, de 4 pavimentos, sendo térreo e 3 superiores com 4
apartamentos por andar, totalizando 288 unidades.
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Suas areas sdo as seguintes:

Areas: Construcio: area util....... Au= 48,73 m?
area comum:; Ac= 57,65 m?

total...c.coenooe.s Act = 106,38 m?

Fracdo ideal no terreno: Fi = 0,347222%

Padrdo Construtivo: apartamento popular

Idade Aparente: 7 anos

Estado de Conservacdo: ndo é possivel saber.

Caracteristicas Construtivas: (padrao das unidades)

Fachada: revestimento texturizado.

Alvenaria: blocos de concreto, revestidos com argamassa mista.
Caixilhos: de ferro.

Pisos: ceramico.

Forros: laje.

Pintura: latex.

Barra Imperm.: azulejo até o teto na cozinha/area de servigo e banheiro.
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d) Informacoes complementares:

Localizacdo:

O imovel avaliando localiza-se no Residencial Tapajos, edificio de apartamentos de
padrao popular da zona norte da cidade de Ribeirdo Preto/SP.

Melhoramentos Urbanos:

O local é servido por todos os melhoramentos urbanos, tais como redes de agua e
esgoto, rede de energia elétrica, iluminac¢do publica, pavimentacdo, guias e sarjetas.

Distincia e Acesso ao Centro:

Dista cerca de 6,5 Km do centro da cidade, cujo acesso pode ser feito pela Rua Carlos
César Tonelo, Rua Palmiro Bim, Rua Javari, Rua Jodo Rivoiro, Av. Eduardo Andrea
Matarazzo, Via Francisco Maggioni até alcangar a Rotatoria Amin Calil.

Vizinhanca:

Fica préximo a loteamentos residenciais tais como, Jardim Heitor Rigon, Parque dos
Pinus, entre outros.

Diagndstico de mercado:

A pesquisa de valores realizada apurou que é grande o nimero de apartamentos a
venda no préprio Residencial Tapajos e nulo o numero de negdcios realizados, o que
pode dificultar a absor¢ao pelo mercado.

Por outro lado, sua localizagao favoravel, com facil acesso ao Anel Vidrio Contorno
Norte, e com rapido acesso as principais avenidas da zona norte da cidade e o baixo

valor de mercado, pode trazer certa atratividade para o imével.

Em funcao disso, estima-se prazo de venda entre 6 e 12 meses, com liquidez normal.
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[2. METODOLOGIAS EMPREGADAS |

Para fins de avaliagdo, valor de mercado é o pre¢o mais provavel que uma proprie-
dade alcangca em um mercado competitivo e aberto, respeitadas todas as condi¢cdes
para que se cumpra uma venda justa, sendo vendedor e comprador, conhecedores
de todos os usos e finalidades do bem e estando ambos dispostos a transag¢do, sem
estarem forcados a ela.

O avaliador, no exercicio de suas fung¢des, procurara, por métodos estatisticos ou
econdmicos, determinar este valor.

Na determinacdo do valor atual de mercado do imoével, sera utilizado o Método
Comparativo, considerado um método direto de avaliacdo, que por depender de um
nimero menor de variaveis, tem sido constantemente defendido nos congressos e
semindrios promovidos pelo IBAPE.

0 Método Comparativo é aquele em que o valor do bem é estimado através da
comparacdao com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrin-
secas e extrinsecas (DANTAS, 2005), ou seja, imdveis similares que foram comercia-
lizados ou encontram-se em oferta.

O tratamento dos dados se deu por fatores e estatistica descritiva, com auxilio de
planilha do EXCEL, conforme relatérios constantes do Anexo 02 deste laudo.

|3. AVALIACAO DO IMOVEL

a) Valor unitario: (V.U.)

Aplicada homogeneizacao (tratamento por fatores) e estatistica descritiva atraveés
de planilha do “EXCEL”, conforme mostrado no Anexo deste laudo, apurou-se o se-
guinte valor unitario para o apartamento:

V.U.=2.101,62 R$/m?
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b) Calculo do valor do apartamento:

O valor atual de mercado do apartamento sera o produto de sua area privativa (Ap),
pelo valor unitario (V.U.) citado no item anterior, ou seja:

Dados do imdvel:

Area util: Au = 48,73 m?

V.U.=2.101,62 R$/m?

Valor do imdvel: (Vi)
Vi=AuxV.U.
Vi=48,73x2.101,62

Vi=R$102.412,00

Arredondando-se para: (*)

Vi=R$ 102.500,00 (“CENTO E DOIS MIL E QUINHENTOS REAIS")

(*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653-1.
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|4. CONCLUSAO

a) Valor do imével:

Apdés a vistoria, pesquisas e estudos, que foram necessarios, conclui-se que o valor
de mercado do apartamento avaliando, valido para NOVEMBRO /2023, é o seguinte:

Rua Carlos César Tonelo, n° 250, apto. 31, Bloco 8, Residencial Tapajos
(Matricula n? 168.883 - 12 CRI de Ribeirao Preto)

Vi =R$102.500,00

“CENTO E DOIS MIL E QUINHENTOS REAIS”

b) Especificacido da avaliacao:

De acordo com o disposto no item 9.5 da NBR 14.653-2 (Norma Brasileira para
Avaliacao de Bens - parte 2 - Imdveis Urbanos), este trabalho pode ser classificado
como tendo:

Grau de Fundamentacao II
Grau de Precisao 111

|5. ENCERRAMENTO

Este laudo de avaliacao é composto de sete (07) laudas digitadas somente no anver-
so e trés (03) anexos.

Nada mais, o signatario coloca-se a disposicao deste Juizo para eventuais esclareci-
mentos que se fizerem necessarios.

HONRADO PELA NOMEACAOQ!!!

Ribeirdo Preto, 05 de dezembro de 2023.

EDUARDO SAAD ABUD - Perito Judicial
Eng° Civil - CREA 506.936.179-1
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

* ANEXO 01 *
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FOTO 01: Vista da Rua Carlos César Tonelo, tendo o Residencial Tapajds a
esquerda.

FOTO 02: Outra vista da Rua Carlos César Tonelo, tendo o Residencial Ta-
pajés a direita.
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FOTO 03: Vista frontal do Residencial Tapajos.

FOTO 04: Idem anterior.
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FOTO 06: Aspectos internos do residencial.
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* ANEXO 02*
PESQUISA, HOMOGENEIZACAO E

z

E-mail: eduardo@sergioabud.com.br

Ve

ANALISE ESTATISTICA DESCRITIVA
DE VALORES DE APARTAMENTOS
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Elemento n° 01:

LOCAL: Residencial Tapajos

VALOR: R$ 95.745,00 (oferta)

AREA UTIL: 48,73 m?

FONTE: Ferrari e Silva Iméveis - (16) 99782-0592
DATA: novembro/2023

Elemento n° 02:

LOCAL: Residencial Tapajos

VALOR: R$ 110.000,00 (oferta)

AREA UTIL: 48,73 m?

FONTE: Canah Iméveis - (16) 3237-8100
DATA: novembro/2023

Elemento n° 03:

LOCAL: Residencial Tapajos

VALOR: R$ 111.000,00 (oferta)

AREA UTIL: 48,73 m?

FONTE: Lago Imoveis - (16) 3211-8330
DATA: novembro/2023

Elemento n° 04:

LOCAL: Residencial Tapajos

VALOR: R$ 106.000,00 (oferta)

AREA UTIL: 48,73 m?

FONTE: Lago Imoveis - (16) 3211-8330
DATA: novembro/2023

Elemento n° 05:

LOCAL: Residencial Tapajos

VALOR: R$ 135.000,00 (oferta)

AREA UTIL: 48,73 m?

FONTE: Lago Imoveis - (16) 3211-8330
DATA: novembro/2023

Elemento n° 06:

LOCAL: Residencial Tapajos

VALOR: R$ 125.000,00 (oferta)

AREA UTIL: 48,73 m?

FONTE: Lago Imoveis - (16) 3211-8330
DATA: novembro/2023
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Tratamento por fatores:

No caso em pauta, serdo utilizados os seguintes fatores, a saber:

a) Fator de oferta: Fof
Para corrigir a elasticidade das ofertas.
Ofertas ----------------=--------- >Fof=0,90*

Negdcios realizados ---------- > Fof=1,00

* De acordo com o item 9.2.1.3 da Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE.
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TABELA DE HOMOGENEIZAGAO

Area do imével avaliando: Ap = 48,73 m?
Dado Valor Ap Unit. Fator de oferta
(R$) (m?) | (R$/m?)] lof P.H.Fof
1 95.745,00| 48,73 [1.964,81] 0,90 1.768,33
2 110.000,00( 48,73 |2.257,34] 0,90 2.031,60
3 111.000,00( 48,73 |2.277,86] 0,90 2.050,07
4 106.000,00( 48,73 |2.175,25] 0,90 1.957,73
5 135.000,00( 48,73 |2.770,37] 0,90 2.493,33
6 125.000,00 48,73 |2.565,15] 0,90 2.308,64
Média simples: 2.166,67 2.101,62
Desvio padrdo: 175,12 259,09
Coeficiente de variagdo: 8,08% 12,33%
Média provisoria : 2.101,62
Limite superior: (+30%) 2.732,10|
Limite inferior: (-30%) 1.471,13
Média saneada : 2.101,62

Limites do intervalo de confianga (80%)

Valor unitario médio : 2.101,62 var.
Limite inferior : 1.949,33 -7,25%
Limite superior : 2.253,90 7,25%

Grau de precisao: ]|

Portanto, V.U. = 2.101,62 R$/m2
Campo Significado
Valor (RS) Prego pedido ou negociado
Ap (m?) Area privativa do apartamento
Unit. (RS/m?) Valor unitério do elemento: Unit. =Valor / Ap
|.of. indice referente ao tipo de transagdo: .of=0,90 (ofertas); l.of=1,00 (vendas);
P.H.Fof (RS/m?) Parcela homogeneizada do fator de oferta: P.H.Fof = Unit. x |.of.
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CALCULOS ESTATISTICOS

Amostra Original

Amostra Saneada

média 2.101,62 1.050,81 <SS
desvpad 259,09 1.111,35
c.v. 12,33% 105,76%
N 6 12
Intervalo de Confianga
tc 1,48 1,36
min 1.949,33 615,71
max 2.253,90 1.485,91
Critério de excluséo:
(a) média +/- 30% 630,48 315,24
(b) desv.padréo 259,09 1.111,35
(c) Chauvenet 448,23 2.256,03
a <--- adotado
amplit.corte 630,48 315,24
min 1.471,13 735,57
max 2.732,10 1.366,05
Grau de Precisédo:
Ampl. do I.C. (80%): 870,20
média: 1.050,81
Dif. % 82,8%
GRAU DE PRECISAO: I
Elem. Amostra Amostra
Original Saneada Outlier
V.U.H. (R$/m?) V.U.H. (R$/m?) S (Sim)
1 1.768,33 1.768,33
2 2.031,60 2.031,60
3 2.050,07 2.050,07
4 1.957,73 1.957,73
5 2.493,33 2.493,33
6 2.308,64 2.308,64
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
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* ANEXO 03 *
DETALHAMENTO DA ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

R. Maestro Joaquim Rangel, n2 509 - RIB. PRETO/SP. - fone: 3235-3535 / 3234-4620
E-mail: eduardo@sergioabud.com.br

ENGENHEIRO CIVIL - CREA: 506.936.179-1
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a) GRAU DE FUNDAMENTACAOQ.

A NBR 14.653-2 prevé a classificacdo do laudo de avalia¢do, quanto ao seu grau de
fundamentag¢do, com o objetivo de determinar o empenho do profissional no traba-
lho avaliatério, podendo variar de Grau I a Grau IIL

A Tabela 3 do item 9.2.2. da norma, informa as caracteristicas necessarias para o en-
quadramento em cada um dos trés graus, a saber:

Grau
Item Descricio
¢ 11 1l I
. ~ s, C let t ~ . ~
Caracterizagdo do imével Completa quanto a todas ompleta quanto aos Adogdo de situagdo
1 . A . fatores utilizados no )
avaliando as variaveis analisadas paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentagdo de
Apresentagio de infor- ~ . informacoes relati-
~ : Apresentagdo de infor-
o magdes relativas a todas - . vas a todas as
Identificacdo dos dados de o mag0es relativas a todas ‘o
3 as caracteristicas dos o caracteristicas dos
mercado . as caracteristicas dos
dados analisadas, com . dados correspon-
dados analisadas
foto dentes aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para cada fator e para 0,80 a1,25 0,50a2,00 0,40 a 2,502
o conjunto de fatores

2 No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é 0,80 a 1,25, pois
é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

De acordo com o item 9.2.2.2, o atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto;
do Grau I, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos, sendo que o enquadramento global do
laudo devera considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, aten-
dendo a Tabela 5 (abaixo):

Graus 111 11 |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau III, Itens 2 e 4 no minimo no

Itens obrigatérios no : (. .
com os demais no minimo Grau Il e os demais no

grau correspondente Todos, no Grau I

no Grau Il Grau I

Analisando o contetido deste trabalho, pode ser feita a classificacao do grau atingido
em cada um dos 6 itens citados, conforme mostrado na tabela abaixo:

Ite Descricao Grau Pontos
1 |Caracterizacio do imdvel avaliando I 3
2 [Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados 11 2
3 |Identificacdo dos dados de mercado I 2
4 |Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fato- I 3
Total de pontos 10

Apesar de ter atingido 10 pontos exigidos para o enquadramento no grau IlI, nao foi
atendido ao item obrigatorio 2, sendo assim, este laudo de avaliacao pode ser classi-
ficado como tendo: Grau de Fundamentacao 11
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b) GRAU DE PRECISAOQ.

Consta do item 9.2.3, Tabela 5 da NBR 14.653-2, que o grau de precisdao de uma ava-
liacao pode atingir valores I, Il ou III, conforme a amplitude do intervalo de confian-

¢a, a saber:
Descricao Grau
111 11 |
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da esti- <30% <40% <50%
mativa

No caso em pauta, conforme mostrado no Anexo 03 deste laudo e reproduzido abai-
x0, 0s valores encontrados através do tratamento de dados por inferéncia estatisti-
ca, foram os seguintes:

Valor calculado...: 2.101,62R$/m?>

Valor minimo.....: 1.949,33 R$/m? (7,25% menor que o calculado)

Valor méaximo.....: 2.253,90 R$/m? (7,25% maior que o calculado)

Considerando que a amplitude do intervalo de confianca nesta avaliacdo foi de
14,50% (7,25% + 7,25%), este trabalho pode ser classificado como tendo:

Grau de Precisio III
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DrEalc=—ma-e=t: Cilculo de Atualizagdo Monetaria

Indicas & Cakeulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo

Valor Nominal R$ 102.500,00
Indexador ¢ metodologia de calculo glJe SP (Tabela Tribunal Just SP-INPC) - Calculado pro-rata
Periodo da corregao 01/11/2023 a 01/05/2024

Dados calculados

Fator de corregdo do periodo 182 dias 1,026163
Percentual correspondente 182 dias 2,616336 %
Valor corrigido para 01/05/2024 =) R$ 105.181,74
Sub Total =) R$ 105.181,74

Valor total =) R$ 105.181,74

Retornar Imprimir
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