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Exma. Sra. Dra. Juiza de Direito da 62. Vara Civel da Comarca de Ribeirdo Preto:

Processo 0021961-70.2019.8.26.0506 ]

Parte requerente: CONDOMINIO EDIFICIO BOLIVIA 3

Parte requerida: JOSE ROBERTO URBANO E ADRIANA JORDAO VIGETA
. URBANO

JOSE CARLOS SPINELLI MARTINS, Engenheiro Civil, CREA
060.016148.4, Membro Titular do IBAPE n°. 923, perito designado no processo
acima, vem respeitosamente apresentar seu LAUDO PERICIAL, colocando-se
desde ja a inteira disposicdo para eventuais esclarecimentos e/ou informagdes
complementares.

Honrado pela nomeacao
Ribeirao Preto, 16 de julho de 2024.
José Carlos Spinelli Martins

Engenheiro Civil CREA 060.016148.4
Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP) n®.923

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS SPINELLI MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/07/2024 as 14:10 , sob o nimero WRPR24704011780

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021961-70.2019.8.26.0506 e codigo nQap7zvh.
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LAUDO PERICIAL que faz JOSE CARLOS SPINELLI MARTINS,
Engenheiro Civil, CREA 060.016148.4, Membro Titular do IBAPE n° 923, perito
compromissado no Processo 0021961-70.2019.8.26.0506, tendo como parte
requerente  CONDOMINIO EDIFICIO BOLIVIA e como parte requerida JOSE
ROBERTO URBANO e ADRIANA JORDAO VIGETA URBANO.

I-INTRODUGAO

1. O objetivo é realizar a avaliagao do imével penhorado, atendendo
respeitavel despacho de fls. 248.

2. O trabalho sera baseado em inspecoes locais, exame da
documentacao dos autos, entrevistas e pesquisa de mercado.

) 3. Sera ilustrado com ANEXOS e FOTOGRAFIAS, localizados conforme
indica o INDICE abaixo:

| — Introdugéo Pagina 1
Il = Descrigdo do Imével Pagina 2
Il — Avaliagéo Pagina 5
IV- CONCLUSAO Pagina 8
ANEXO 1—- RELACAO DE AMOSTRAS Pagina 9
ANEXO 2 — HOMOGENEIZACAO E APURACAO DO VALOR Pagina 10
ANEXO 3—- PLANTA DO APARTAMENTO PERICIADO Pagina 11

Fotografias: Paginas 12 e seguintes.
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Il - DESCRICAO DO IMOVEL

Representagéo fotogréfica: Fotos 1 a 19, localizadas conforme Indice.

Apartamento residencial unifamiliar em edificio de quatro pavimentos,
em condominio residencial de padrao popular, nesta cidade e comarca.

II.LA — DESCRIGCAO DO CONDOMINIO:

1. NATUREZA:

Condominio constituido por edificios de quatro pavimentos, contendo
apartamentos também no andar térreo (Foto 2).

2. LOCALIZAGCAO E IDENTIFICAGAO:

Rua Amadeu Giachietto 575, esquina com Rua Herculina Verri
Alonso - Edificio Bolivia (Fotos 1, 3, 5), com entrada por esta ultima (Foto 5).

Conjunto habitacional Residencial das Américas. Bairro Sylvio
Passalacqua, ocupado por conjuntos habitacionais de edificios, residéncias, comércio,
oficinas e estabelecimentos de prestacdo de servicos. Zona noroeste da cidade.
Ponto dotado de todos os melhoramentos publicos. Distante 700 metros da Escola
Municipal Sebastiao Aguiar de Azevedo. Transporte coletivo pelas linhas 108 e 208.
Distante 8.500 metros do centro da cidade.

3. COMPONENTES:

Conjunto habitacional formado por edificios de quatro pavimentos, cada
um deles com o nome de um pais da América Latina (Foto 2). O apartamento
periciado se encontra no Edificio Bolivia, formado por duas torres (Fotos 3, 5) com 16
apartamentos cada, totalizando assim 32 unidades. Os edificios ficam voltados para
as proprias vias publicas confrontantes (Foto 5), ndo existindo portaria.

Identificacdo para acesso as unidades por campainha eletrénica de
teclas, cada uma delas identificando um apartamento (Foto 4).

Garagens ou vagas de estacionamento cobertas com telhas de
fibrocimento, sendo uma para cada apartamento (Fotos 16, 17). Abastecimento de
gas por botijées grandes colocados em abrigos apropriados.

Espacos de lazer com play-ground e quadra de esportes (Foto 14).

3.1 — Existe uma outra parte do Residencial das Américas, onde os prédios sao
mais altos, de melhor padrao e com portaria. Seria como se fosse um “outro” Residencial das
Ameéricas. Nao iremos considerar nada referente a esta outra parte. As amostras que usaremos
para pesquisa de mercado na avaliagao serao apenas na parte onde os edificios sao iguais aos
do apartamento periciado. Nao havera amostras da outra parte .
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4. CIRCULACAO INTERNA VERTICAL:

Por escadas posicionadas da maneira retratada nas Fotos 6 € 15. Nao
ha elevadores.

6. MATERIAIS DE CONSTRUGAO:

Estrutura de alvenaria, com paredes rebocadas e pintadas em textura
fina nas cores amarela e vermelha (Fotos 1, 5, 6). Esquadrias externas de ferro
perfilado (Foto 6). Areas externas com calgadas cimentadas e jardins gramados (Foto
16). Escada cimentada e pintada na cor cinza escuro (Foto 15), o mesmo
acontecendo nos corredores internos.

Fechamento dos espagos das escadas por gradis de ferros perfilados
verticais (Fotos 6 e 15). Espacos internos descobertos com piso cimentado e
luminarias em postes (Foto 7).

Divisa frontal por gradil de ferro perfilado, coberto por cerca viva (Foto
5), onde estdo os portdes para pessoas e para veiculos, ambos pela Rua Hercolina
Verri Alonso (Fotos 2, 4 e 5). Comando do portdo para pessoas feito através de
acionamento no teclado da campainha eletrénica (Foto 4) e também a partir de
comando no interior de cada apartamento.

7. IDADE E ESTADO DE CONSERVAGAO:

Condominio edificado no ano de 1999, possuindo portanto idade de 25
anos. Estado de conservacédo de bom a médio, exibindo os naturais desgastes do
tempo de utilizagao mas mostrando indicios de reforma relativamente recente .

Algumas decomposi¢cbes de revestimento nas paredes, especialmente
nas partes inferiores (Foto 6),. Pintura dos pisos dos espacgos internos descobertos e
dos corredores de circulagao parcialmente desgastada (Foto 7). Superficie dos pisos
desses mesmos ambientes com algumas trincas.
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II.B — DESCRICAO DO APARTAMENTO PERICIADO

1. LOCALIZAGAO NO CONDOMINIO RESIDENCIAL DAS AMERICAS:
Edificio Bolivia, primeiro pavimento, Apartamento 17.

2. DEPENDENCIAS:

Sala (Foto 8), cozinha/area de servigo (Fotos 9, 10), dois quartos (Fotos
11, 12) e um banheiro (Foto 13).

3. DIMENSOES E AREAS:

Area util privativa: 39,58 m2.

Area comum construida: 13,98875 m2.

Area comum livre e estacionamento: 42,986875 m2.
Area total: 96,555625 m2.

Fracao ideal: 3,125%.

4. MATERIAIS DE CONSTRUGAO:

Forros de laje. Molduras de gesso (Foto 8). Pisos de ceramica
esmaltada (Fotos 8, 13). Soleira de granito. Paredes do banheiro, cozinha e area de
servico com revestimento ceramico na altura total (Fotos 8, 9, 10, 13), sendo que no
banheiro ha faixas decorativas horizontais nesse revestimento. Demais paredes
pintadas sobre gesso liso. Esquadrias externas de ferro perfilado. Portas internas de
madeira, sendo que a de um dos quartos € sanfonada. Armario embutido em um dos
quartos (Foto 11). Instalacbes elétricas embutidas. Tomadas e interruptores do tipo
tradicional, com espelhos brancos. Ventilador de teto em um dos quartos. No
banheiro, bacia com caixa acoplada, lavatério-cuba com bancada de granito (Foto 13)
e armario subjacente (Foto 13) com duas portas e quatro gavetas. Chuveiro em box
de vidro temperado (mesma foto). Na cozinha, pia inox com bancada de granito e
gabinete MDF (Foto 9). Mais um armario na cozinha, de madeira cor creme, entre ela
e a sala. Na area de servico, tanque de inox apoiado em muretas de alvenaria com
revestimento ceramico (Foto 10).

5. ESTADO DE CONSERVACAO:

Tampa da caixa acoplada da bacia do banheiro trincada. Pequenas
avarias na porta de um dos quartos. Pequenas avarias no armario sob a pia da
cozinha. Pisos e paredes em bom estado, assim como os demais aparelhos
sanitarios. Para efeito de avaliagdo, serd enquadrado na categoria “entre bom e
requerendo reparos simples”, com idade aparente 25 anos.

6. TITULO DE PROPRIEDADE:

Matricula 108,752 no 1°. Cartério de Iméveis (autos, fls. 138 e 202).
Cadastro Municipal 226.521.
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Il - AVALIACAO

Sera realizada pelo METODO COMPARATIVO DIRETO, sempre o mais
recomendado pelo IBAPE quando se dispde de amostragem suficiente de imoéveis negociados
para confronto com o que estara sendo avaliado. Tem a vantagem de se basear diretamente
no que acontece no mercado imobiliario local, reduzindo o subjetivismo do avaliador.

O processamento é o seguinte:

1 - PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado, ponto de partida do trabalho de avaliacao, é realizada
procurando-se informagdes sobre imoveis vendidos ou em oferta (daqui em diante
denominados “AMOSTRAS”), que possam ser comparados com o imovel avaliado (dagui em
diante denominado “OBJETQ"). A lista das amostras aparece no ANEXO 1, “RELACAO DE
AMOSTRAS” (localizado conforme Indice), onde se indicam suas respectivas localizagbes,
valores de negociagdo, estagio de negociagédo, fontes de informagéo, areas aproximadas de
terreno e de construgéo.

Os dados da pesquisa de mercado sdo obtidos através de imobilidrias, corretores,
proprietarios de imodveis, publicagbes, outros processos, nos registros da municipalidade, em
observacdes locais e por meio de entrevistas. Algumas informacdes podem vir incompletas ou
inadequadas, obrigando o perito a deducdes, complementacgdes e retificagdes, com base no bom senso,
para dar seguimento ao procedimento avaliatério.

Como informado no item 3.1 do Capitulo Il anterior, ndo havera amostras da outra parte
do Residencial das Américas onde os prédios séo mais altos e com portaria. As amostras usadas nesta
avaliagdo estardo apenas na parte onde os edificios séo iguais aos do apartamento periciado.

2 — HOMOGENEIZAGCAO DAS AMOSTRAS

A homogeneizacao € a aplicacao de fatores destinados a compensar
eventuais diferencas entre as amostras e o objeto. Aparece na planilha do “ANEXO 2 —
!-IOMOGENEIZA(;I\O DAS AMOSTRAS E APURAGAO DO VALOR?”, localizada conforme
Indice.

Nas suas diversas linhas e sob as colunas respectivamente correspondentes
ao objeto e as amostras, sdo langados sucessivamente os seguintes elementos:

Linha 01; VALOR: Preco obtido na pesquisa de mercado, transcrito do ANEXO
1 — RELACAO DE AMOSTRAS.

Linha 02: NATUREZA: Estagio de negociacao, isto é: se neg6cio concretizado,
imoével em oferta ou imoével a venda que ja recebeu contraproposta de interessado na compra.

Linha 03: INDICE DE LOCAL (IL) : Numero proporcional ao valor do m2 de
terreno, em funcao da localizagdo. Quanto mais valorizado o local do imével, maior o seu IL.
Os valores de IL sao obtidos na Prefeitura e se necessario adaptados em fun¢ao do mercado.

Este indice ndo terd muito significado nesta avaliagéo, j& que todas as amostras estaréo
no mesmo conjunto habitacional do imével periciado e assim ele seré igual para todas elas.

Linha 04: AREA DE CONSTRUCAOQ: Sera a Area Util Privativa, em metros
quadrados, do objeto e de cada uma das amostras.

Linha 05: PADRAO DE CONSTRUCAO: Classificagdo da construcdo existente,
segundo seu porte, sua estrutura e seus materiais de acabamento.
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Linha 06: CUSTO/m2 DE CONSTRUCAO (Q): Em fungdo do padrdo da linha
08, o custo do metro quadrado vem das publicacbes mensais do Sinduscon-SP:

Padrao Custo/ m2
Popular 1.710,19
Médio/Pop. 1.836,44
Médio 1.962,69
Médio/Fino 2.135,89
Fino 2.309,09

Linha 07: CUSTO INICIAL DA CONSTRUCAO (Vco): Resultado da
multiplicacdo da area construida de cada imovel por seu respectivo custo/m2 , extraido da
linha 09.

Linha 08: IDADE (Y) em anos: Idade aparente do imével, objeto e amostras.
No presente caso, ndo tera influéncia, porque todas as amostras sdao do mesmo conjunto
habitacional.

Linha 09: ESTADO DE CONSERVACAO : Classifica-se cada amostra e o
imoével objeto conforme seu estado atual. A classificacao é feita segundo a chamada “Tabela
de Heidecke”, a seguir:

Estado de conservacao Coeficiente “C”
a) Novo 0,0000
b) Otimo 0,0032
c) Bom 0,0252
d) Entre bom e “requer reparos simples” 0,0809
e) Requer reparos simples 0,1810
f) Entre reparos simples e importantes 0,3320
g) Requer reparos importantes 0,5260
h) Entre reparos importantes e sem valor 0,7520
i) Sem valor 1,0000

Linha 10: COEFICIENTE DE ESTADO (C): Como vemos (segunda coluna da
tabela), a tabela prevé um coeficiente “C” associado a cada estado de conservacao, o qual é
transcrito nessa linha da planilha respectivamente para objeto e amostras.

Nesta avaliacdo sera porém adotado um critério especial para definir o estado,
tanto para cada amostra como para o objeto. Inicialmente, deve-se informar que este conjunto
habitacional foi construido originalmente com piso de arddsia, material atualmente em
desuso. A maioria dos apartamentos ja tém seus pisos substituidos, por outros mais
modernos e de mais facil conservacido. Além disso, ha apartamentos, como o objeto, que
receberam importantes melhorias e diversos adicionais, tais como vidros temperados,
molduras de gesso, armarios embutidos, bancadas de granito no lavatério e na pia da
cozinha, etc. Diante disso tudo, sera adotado aqui o seguinte tipo de enquadramento:

a) Os apartamentos mais incrementados, isto é, dotados de adicionais. Estes
serdo enquadrados no estado “d’, “entre bom e reparos simples”, significando que com
poucas intervencbes voltardo ao seu estado de novo, além de ja possuirem as melhorias
citadas. Caso por exemplo do objeto.

b) Aqueles que demandam também poucas intervengbes mas nédo estdo tdo
incrementados como os anteriores. Estes serdo enquadrados no estado “e”, “requer reparos
simples”. Sdo os que chamaremos “em estado normal de vendas’, isto &, nem tao sofisticados
mas nem também significativamente lesionados. E aqueles para os quais nao haja
informacdes satisfatorias suficientes sobre o respectivo estado estardo também neste grupo.

c) Aqueles que possuem lesbes exigindo reparos para que sejam expostos a
venda. Estes serdo enquadrados no estado “f", “requer reparos de simples a importantes”.
Aqui estardo também aqueles que ainda possuem o piso original de arddsia, ja que
necessitarao ser substituidos para que figuem em igualdade de condi¢des com os demais em
estado normal de vendas. Isto porque, para isso, demandardo um custo adicional significativo
aos proprietarios.
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Linha 11: DEPRECIACAO: Aqui é calculada a depreciacdo (D) do objeto e de
cada amostra, em funcao da idade aparente (Y) e do coeficiente de estado de conservacao
(C) de cada um, que acabamos de ver nas linhas anteriores. O calculo é feito pela férmula:

D =[Y/100 + (1-Y/100) x C] x 0,8.

O resultado, para o objeto e para cada amostra, & colocado nesta linha.

Linha 12: PARCELA (1 - D): Representa o que “sobra” depois da depreciacao.

Linha 13: VALOR ATUAL DA CONSTRUCAO: Valor de cada construgdo apds
depreciada, calculado pelo produto do valor inicial (Vco) por sua parcela (1 - D):
Vc =Vco x (1-D).

Linha 14: FATOR NATUREZA (Fn): Designa o tipo ou estagio da negociagédo
em que se encontrava a amostra (se negocio ja concretizado, imével a venda, etc.).

Para iméveis em oferta para venda, Fn < 1 (porque o negdcio costuma sair a
valor menor que o pedido inicial — sera aplicado entdo um fator = 0,90).

Para as demais amostras nao havera reducao, sendo o fator Fn = 1,00.

Linha 15: FATOR TRANSPOSICAO (Ft): Compensa a diferenca de local entre
amostras e objeto. Vem da relacao entre os IL do objeto e da amostra (linha 03).
Ft = IL (objeto) / IL (amostra)

Linha 16: FATOR AREA (Fa): Leva em conta a diferenca entre as areas Uteis
privativas do objeto e das amostras. Calculado pela relacdo entre as areas uteis privativas
(Ac) do objeto e da amostra (linha 04).

Fa = (Ac objeto/ Ac amostra).

Linha 17: FATOR DEPRECIACAO (Fd): Leva em conta a idade e o estado de
conservagao do objeto em relagdo a amostra. Provém da relagéo entre as parcelas (1 - D) do
objeto e da amostra (linha 09). Se o objeto for mais velho/mais desgastado que a amostra,
este fator sera menor do que 1,00. E vice-versa.

Fd =[(1 - D) objeto / (1 - D) amostra].

Linha 18: VALOR HOMOGENEIZADO (Vh): Resulta da multiplicagdo do valor
pesquisado de cada amostra (linha 01) pelos fatores de homogeneizacao (linhas 13 a 16):
Vh =V x Fn x Ftx Fax Fd.

3. VALOR FINAL DA AVALIAGAO:

De posse dos valores homogeneizados, chega-se a ele através da seguinte
sequéncia, ainda na mesma planilha do ANEXO 2:

3.1 - Calcula-se a média aritmética dos valores homogeneizados, denominada
“média proviséria” (linha 21), dividindo-se a somatéria dos valores homogeneizados (linha 19)
pelo numero de amostras (linha 20).

3.2 - Eliminam-se as amostras que extrapolarem 30% acima (linha 22) ou 30%
abaixo (linha 23) da média provisoéria (consideradas “amostras discrepantes”), na linha 24.

3.3 - Calcula-se nova média (linha 27), com as amostras restantes, dividindo a
somatoria dos valores homogeneizados restantes (/inha 25) pelo numero de amostras
restantes (linha 26) , que sera o valor final de avaliagao do imovel objeto (linha 23):

Valor da Avaliagao = Soma dos valores homogeneizados restantes / NUumero de amostras
restantes.
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19
20
21
22
23
24
25
26
27

VALOR FINAL DA AVALIAGAO

TRANSCREVENDO AS ULTIMAS LINHAS do ANEXO 2, elaborado
conforme o procedimento explicado no Capitulo Ill, temos:

Soma valores homogeneizados
Numero de amostras:

Média provisoria:

Valor 30% maior:

Valor 30% menor:

Amostras a eliminar: Nao ha

Soma valores homogeneizados restantes:
Numero de amostras restantes:
VALOR DA AVALIACAO:

2.245.001,90
19,00
118.157,99
153.605,39
82.710,60

2.245.001,90
19,00
118.157,99

Arredondando: R$ 118.200,00 (cento e dezoito mil e duzentos reais)

Ribeirao Preto, 16 de julho de 2024.

José Carlos Spinelli Martins
Engenheiro Civil CREA 016148.4

Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP) No. 923
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ANEXO 1 - RELAGAO DE AMOSTRAS

Amostra
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12
13
14
15
16
17
18
19

Localizagao

Rua Amadeu Giachetto 629, Edificio
Cuba - Piso substituido
Edificio Bolivia, onde esta o objeto
periciado, 20. Andar
Edificio Bolivia, onde esta o objeto
periciado
Residencial das Américas, em estado
normal de vendas
Rua Armando Giachetto 545,
decorado, com adicionais
Apartamento no Residencial das
Américas
Rua Armando Giachetto 665, Edificio
Haiti
Rua Raphael Francisco Lippi 505,
Edificio Suriname

Rua Paschoal Santa Maria

Edificio Bolivia, onde esta o objeto
periciado
Rua Armando Giachetto 469, Edificio
Chile
Rua Amadeu Giachetto 629, Edificio
Cuba
Rua Raphael Francisco Lippi 546,
Edificio Venezuela
Rua Paschoal Santa Maria 470,
Edificio Porto Rico
Rua Paschoal Santa Maria 430,
Edificio Curacao
Rua Raphael Francisco Lippi 470,
Edifiicio Uruguai
Edificio Bolivia, onde esta o objeto
periciado
Rua Paschoal Santa Maria 470,
Edificio Porto Rico

Rua Amadeu Giachetto 545

Fonte de informacgao

Imobiliaria Thiago Lopes
Juliana Danusa Iméveis
Imobiliaria Thiago Lopes
Juliana Danusa Imoveis
Borelli Iméveis AP1546
Andrade Menezes
Connect Imoveis
Sonia Ramalho Iméveis 12274
Portal RP Iméveis 4538
Lago Imoéveis V160874
Roca Imoéveis 62286
Larraz Imoveis
Cavalo Marinho Iméveis AP1856
Andrade Menezes AP0742
César Paschoal Iméveis AP031754
Sonia Ramalho Iméveis V26756
Lago Imobiliaria V164408
Quebec Imoéveis V584

Sinésio Iméveis 1719

Valor

108.000,00
113.602,00 (*)
100.000,00
110.000,00
133.000,00
130.000,00
150.000,00
125.000,00
120.000,00
140.000,00
117.000,00
130.000,00
125.000,00
125.000,00
125.000,00
130.000,00
138.000,00
140.000,00

115.000,00

Negécio
Concretizado
Concretizado
Concretizado
Concretizado
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta
Oferta

Oferta

(*) Negbcio realizado em 2019. Valor original (100.000,00) corrigido pela variagéo do indice FIPEZAP entre 07/2019 (= 104,69) e 07/2024 (= 118,93)

Arrea Util
m2

39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58
39,58

39,58
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FOTO 1
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FOTO 2
dencial das Américas, parte onde esta o Edificio Bolivia
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Vista externa do Condom
Vista geral do Resi
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mostrando o Condom

FOTO 3
13

achette
Vista aérea do Residencial das Américas,
e Hercolina Verri.

Portao de entrada do Condominio Edificio Bolivia

assinalado com as setas amarelas,

Rua amadeu gi:
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FOTO 5
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onde esta o apa

descoberta interna do Condom
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das ruas Amadeu Giachietto e Hercolina Verri Alonso
area

Vista da

Condominio Edificio Bol
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Sala do apartamento periciado.
15

Outra vista da mesma area, mostrando a parte inferior das paredes e o piso.
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FOTO 11
Um dos quartos do apartamento periciado.
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FOTO 13
Banheiro do apartamento periciado
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FOTO 17
Vista do estacionamento (ou garagens dos moradores).
20




