RAFAEL CAVALINI BALDIN
ENGENHEIRO CIVIL / ENGENHEIRO
DE SAUDE E SEGURANCA

PROCESSO 0006195-11.2018.8.26.0506

LAUDO DE AVALIACAQO

Conjunto Residencial Primavera
Avenida Paris, 707, Apartamento 20, Bloco B-28

ENGENHEIRO CIVIL RAFAEL CAVALINI BALDIN
CREA-SP 5069416980

DATA 31/03/2022

Rua Maria Quitéria, 377 — Alto da Boa Vista - Ribeirdo Preto Pagina 1
Whatsapp (16) 98872-9359
Email: engrafaelbaldin@gmail.com

fls. 140

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CAVALINI BALDIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/03/2022 as 22:09 , sob o nimero WRPR22701386314

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006195-11.2018.8.26.0506 e codigo 8E594E9.



fls. 141

RAFAEL CAVALINI BALDIN
ENGENHEIRO CIVIL / ENGENHEIRO
DE SAUDE E SEGURANCA

PROCESSO 0006195-11.2018.8.26.0506

1. IDENTIFICAGAO

Processo 0006195-11.2018.8.26.0506
Parte autora Condominio Conjunto Residencial Primavera

Responsavel pelo Laudo Rafael Cavalini Baldin

Parte ré Lauro Augusto Nunes Ferreira Junior

Tipo de processo Cumprimento de Sentenca

Tribunal de Justica de Sdo Paulo — 72 Vara
Civel da Comarca de Ribeirao Preto.

2. OBJETIVO E OBJETO

2.1 OBJETIVO

Solicitante

Este laudo de avaliagdo teve como objetivo avaliar um imoével com
padrdo baixo conforme o valor de mercado. Dentro da area de
Avaliagbes de Imoveis, define-se "valor de mercado" como sendo a
quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condi¢cbes do mercado vigente.

Este laudo técnico segue os preceitos das normas da ABNT:
-NBR 13.752/96 — “Pericias de Engenharia na Construgéo Civil”

-“Normas Basicas para pericias de Engenharia do IBAPE/SP
2015”

O responsavel técnico por este laudo é o Engenheiro Civil Rafael
Cavalini Baldin CREA 5069416980, legalmente habilitado e podendo
exercer as suas fungoes.

2.2 OBJETO

O objeto desta avaliagao técnica é um apartamento localizado em
um condominio de padrdo baixo denominado Condominio Conjunto
Residencial Primavera. Esta situado em logradouro uma pista de mao
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dupla, tendo seu tracado retilineo, pavimentacdo asfaltica, calgadas,
guias e sarjetas.

O condominio esta situado em area predominantemente
residencial.

3. PREMISSAS PARA AVALIAGAO

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT, Avaliagdes de bens, registradas no INMETRO como
NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis
Urbanos), o detalhamento e interpretacéo das especificagbes constantes
das Normas da ABNT sao discutidos e apresentados através de estudos
analiticos pelo Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia - IBAPE. Para as analises estatisticas aqui dispostas, foi
empregado o software INFER-32

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagcdo, o bem
livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhores, passivos ambientais ou
quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o bom uso ou
comercializacdo. A documentacao fornecida para a elaboracdo deste
laudo é considerada suficiente. O valor aqui atribuido se refere a
finalidade especifica deste laudo, ou seja, Valor de Mercado, nao
podendo servir de base para outras finalidades, pois para tanto os
critérios de avaliagado bem como os valores deverao ser reanalisados.

4. CARACTERISTICAS DA REGIAO E DESCRICAO DO IMOVEL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL CAVALINI BALDIN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/03/2022 as 22:09 , sob o nimero WRPR22701386314
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4.1 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Uma regido de uso residencial, com média densidade de
ocupacdo. O local ndo esta sujeito a enchentes. A regido conta com
abastecimento de agua, energia elétrica, telefone, iluminacédo publica.
Além disso, esta disponivel para o uso sistema de coleta de esgoto,
guias e sarjetas, transporte coletivo e coleta de aguas pluviais.

A regido conta em suas proximidades com polos de lazer,
educacéo, cultura e seguranga, estando o imével préximo a hospital,
farmacias, supermercados, bares e escolas.

4.2 DESCRICAO DO IMOVEL
Apesar de agendado para o dia 28 de fevereiro de 2022 e dia 09

de marco de 2022, datas nas quais o perito compareceu para a vistoria
no imével, o mesmo nao foi aberto, sendo que foi possivel vistoria-lo
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apenas no dia 14/03/2022. Foi constatado que o imdvel se encontra
atualmente ocupado pelo réu.

Através da Vvistoria realizada, verificou-se tratar de um
apartamento com 59,145 m? de area privativa, com a seguinte
disposicao interna: Dormitorio (2), banheiro social (1) sala de estar (1)
Cozinha (1) Area de Servico (1).

O imovel esta localizado em uma area urbana, cuja infraestrutura
é: "Guias e Sarjetas", "lluminagdo Comunitaria", "Pavimentacao Asfaltica
ou Equivalente", "Rede Coletora de Esgoto Sanitario", "Rede Coletora
Pluvial", "Rede de Abastecimento de Agua Potavel", "Rede de Energia
Elétrica” e “Gas encanado”. Os dados do imdvel, retirados da matricula
n° 31.720 registrada no “2° Cartério de Registro de Imédveis — Ribeirdo
Preto/SP”, est&o listados na tabela a seguir:

Area total: 64,446 m?
Area privativa: 59,145 m?
Area comum: 7,135 m?

Fracao Ideal 0,261937

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Para a tipologia de imével neste laudo aqui abordado, para venda,
pode-se considerar o mercado imobiliario como tendo nivel de ofertas
meédio e Liquidez alta. Este diagndstico foi retirado de longa pesquisa
com corretores em renomadas imobiliarias da cidade. Apesar do
diagndstico, a venda do imével pode levar em média de 6 meses a um
ano.

6. METODOLOGIA UTILIZADA E CALCULO DO VALOR DE MERCADO

6.1 DA METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia utilizada trata-se do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, de acordo com NBR 14.653 — Partes 1 e 2, esta
metodologia avaliatoria deve ser fincada em pesquisa de mercado
envolvendo, além dos pregos comercializados e/ou ofertados, as demais
caracteristicas e qualidades que representem influéncia no valor do
imével avaliando. O tratamento cientifico utilizado foi baseado em
estatistica inferencial, o que permitiu o calculo de estimativa de valor n&o
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tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianga e submetendo os
dados a testes de hipoteses.

6.2 DO CALCULO

6.2.1 CONSIDERAGOES IMPORTANTES

Os valores adotados foram determinados apdés uma ampla
pesquisa junto ao mercado imobiliario, através de contatos com
corretores, imobiliarias atuantes, proprietarios e pessoas afins. As
normas regulamentadoras afirmam que os dados amostrais devem
possuir os seguintes fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagcdo: da-se preferéncia a locais da
mesma situagdo geo-socioeconémica, da mesma regido e
zoneamento.

b) Equivaléncia de Tempo: sempre que possivel, os elementos
comparativos devem apresentar contemporaneidade com a
avaliacao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas: sempre que possivel deve
ocorrer a semelhanga com o imével objeto da avaliagdo no que tange a
situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacao ao
meio, utilizacao etc.

Foi entdo realizada uma pesquisa onde foram coletadas 16
(DEZESSEIS) amostras as quais foram devidamente analisadas e
selecionadas em fungdo do grau de semelhanga com o imével
avaliando. O tratamento para alcangar a convicgao do valor foi baseado
em processo de estatistica inferencial permitindo o calculo de estimativa
de valor ndo tendencioso, estabelecendo-se intervalos de confianca e
submetendo os dados a testes de hipdéteses. De acordo com o
estabelecido no enquadramento ao item 9.2.1 da NBR 14653/2011 da
ABNT, apds a avaliacdo de todas as variaveis foram adotadas para o
tratamento estatistico das amostras e estimativas as variaveis que
constam no ANEXO 1, ITEM 1.1 e demonstradas abaixo:
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Descricao das Variaveis

VARIAVEL DEPENDENTE :

* VALOR DE MERCADQO: Variavel dependente quantitativa

Resultado da divisdo entre o valor de venda (venda) e a area privativa do imével (area
privativa). Considerando que todos os dados sdo de oferta, foi aplicado fator de oferta de
10%, desconto praticado com frequéncia nas negociag¢des de imoveis.

VARIAVEIS INDEPENDENTES :

« AREA PRIVATIVA : VARIAVEL INDEPENDENTE NUMERICA QUANTITATIVA
Caracteriza a area privativa do imovel. Variavel nao utilizada

« DORMITORIOS : VARIAVEL INDEPENDENTE NUMERICA QUANTITATIVA. Indica a
quantidade de dormitérios existem no apartamento. O estudo indicou que quanto mais
dormitdrios existentes no imdvel, maior seria seu valor unitario.

Limite amostral: 1 a 3

« ESTADO : VARIAVEL INDEPENDENTE QUALITATIVA TIPO PONTO ALOCADO

Durante a pesquisa da amostragem, demonstrou dificuldade na obtengdo de dados. (a
maioria dos corretores ndo tem permissao para fornecer esse tipo de informagao). Por esse
motivo, a variavel nao foi utilizada no modelo.

« ACABAMENTO : VARIAVEL QUALITATIVA TIPO PONTO ALOCADO

Caracteriza o imovel quanto ao seu padrdao. Os imdéveis em amostra possuem todos o
mesmo padrdo. Apesar disso, alguns possuem elementos de outros padrées, que podem
valorizar ou desvalorizar o imével. Possui crescimento positivo.

Sendo:

Normal (com aspectos de alto): 3

Normal (forte predominéancia): 2.

Normal (com aspectos de baixo): 1

« ANDAR: VARIAVEL QUALITATIVA TIPO PONTO ALOCADO. Caracteriza o imével quanto
a altura em que se localiza. A variavel se mostrou pouco eficaz para definicdo da pesquisa,
por isso nao foi utilizada no resultado final.:

+ LOCALIZACAO: VARIAVEL QUALITATIVA TIPO PONTO ALOCADO. Caracteriza a
localizagédo do imével sendo

Boa: 3

Regular: 2

Ruim: 1

Possui crescimento positivo.
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6.2.2 MODELO DE AVALIAGAO
Todo o modelo de avaliagao, incluindo explicagdes dos

calculos, pode ser verificado no ANEXO 1 deste laudo.

7 - RESULTADOS

Com base nos dados referentes ao imoével avaliando e a equagao
estimativa determinada em detrimento dos requisitos da NBR 14653
apresentada no item anterior, com o intervalo de confianca em 80 %

foram obtidos os seguintes resultados para o imével:

Atributos do imovel avaliando
Imével Avaliando

Acabamento | Normal (forte predominancia)
Localizacéo 2
Dormitorios 2

Resultados do valor total do imovel avaliando para seu intervalo de

confianca
Valor Total
Valor Maximo R$ 152.652,66
Valor Médio R$ 149.207,77
Valor Minimo R$ 145.762,87
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8. CONCLUSOES

Diante da quantidade de dados amostrais com valores em oferta, além do

diagnostico de mercado aqui apresentado, o presente laudo, perante todos os
itens expostos e fundamentados, conclui que o valor total do imovel avaliando ¢
de R$ 149.207,77, que por seu bom estado de conservacao ¢ passivel de venda a
um valor pouco inferior ao médio a ser praticado. Por este motivo, o valor de

venda do imdvel avaliado € de:

R$ 150.000,00

Cento e cinquenta mil reais.

Observacdo: Arredondamento dentro da margem permitida pela NBR 14657, de

1%).
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9. ENCERRAMENTO

Declaragdao do perito, tendo em vista o coédigo de ética
profissional (Resolugao n° 1002 — 26/11/2002 - CONFEA)

Este

perito declara que o presente laudo obedece

criteriosamente aos principios que seguem abaixo:

Os imoveis objeto deste laudo foram inspecionados
pessoalmente pelo profissional que subscreve este
laudo.

A confecg¢ao deste laudo atendeu as técnicas mais
exigentes da ABNT.

Fundamental para este profissional os principios do
coédigo de ética profissional e das normas técnicas
pertinentes a vistorias técnicas.

Este laudo é composto por 13 laudas numeradas de 1 a
14, com impressao frontal, assinado digitalmente e
ilustrado com os 4 anexos a seguir:

- ANEXO 1 — MODELO DA AVALIAGAO

- ANEXO 2 — GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO
DO LAUDO.

- ANEXO 3 — MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO

- ANEXO 4 - AMOSTRAS DO MODELO

Ribeirdo Preto, 31 de margo de 2022

(assinado digitalmente)
Rafael Cavalini Baldin
Engenheiro Civil
CREA/SP 5069416980
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Figura 1 - Porta do imével
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10. ACERVO FOTOGRAFICO
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Figura 2 — Cozinha do imdvel

Figura 3 - Lavanderia
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Figura 4 — Sala de estar/TV
Figura 5 — Dormitério 1
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Figura 6 - Dormitorio 2
Figura 7 - Banheiro Social
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