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ENGENHEIRO CIVIL — CREA-SP N° 0601784987- IBAPE/SP n°648

1 INTRODUCAO

1.1 Identificacdo do solicitante

10° Vara Civel da comarca de Ribeirdo Preto.

1.2 Finalidade do laudo

O laudo técnico tem por finalidade fornecer o valor de mercado para a

venda de uma casa situada no Municipio de Ribeirdo Preto/SP.

1.3 Objetivo

Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, realizar uma
avaliagdo, determinando o valor de mercado atual do im6vel, localizado na Rua Bardo de
Mau4, n°318, situado no bairro Vila Virginia, registrado no 1° Cartério de Registro de
Imoéveis da comarca de Ribeirdo Preto/SP.
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2 METODOLOGIA

De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avaliagdo
respeita aos requisitos de atualidade, semelhanga, fonte da informagdo, numeros de
elementos efetivamente utilizados, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento

dos elementos que contribuem para formar a convicgdo do valor.

Para fins deste trabalho, pode-se definir “valor de mercado” como sendo o
prego mais provéavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcangaria num
mercado competitivo e aberto, sob todas as condigdes necessarias para que se cumpra
uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor procederiam de forma prudente, com
todos os conhecimentos indispensaveis e assumindo que o prego ndo seria afetado por

estimulos indevidos.

Para apurar o valor atual de mercado do imével em pauta, serd adotado o
Método 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
comparag¢do com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas extrinsecas e
intrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagio dos pregos e, consequentemente, no valor devem ser ponderados
por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos
nesta norma. E condig¢go fundamental e existéncia de um conjunto de dados que possa ser

tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario .
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DIOGENES ALBERTO CASTRO
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2.1 Justificativa da utilizacio do método acima utilizado.

Disponibilidade de elementos similares e confiabilidade no método, por ser

o mais direto possivel e indicado pela norma técnica.

2.2 Variaveis Utilizadas.

Como a identidade absoluta entre os iméveis avaliados ¢ os elementos
pesquisados ndo existem, as diferengas serdo tratadas por procedimentos técnicos
especificos objetivando a sua homogeneizagdo. Para o presente caso serdo utilizadas as

seguintes variaveis:

2.2.1 Variavel de Oferta ou de Fonte (Fo):

Apos pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicagdo de um fator de oferta igual
a 0,90, isto é, as ofertas de venda serdo multiplicadas por esse fator para permitir
uma maior elasticidade dos negoécios. Em caso de transagdo efetivada o

multiplicador sera igual a 1,00.

Vale ressaltar, que o fator de oferta (0,9) ja esta incluso no valor unitario da

inferéncia estatistica.
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2.2.2

223

2.24

Variavel Localizac¢3o.

Variavel classificada como qualitativa (codigos alocados) que tem como

finalidade indicar a localizagdo do imével, sendo:

1 = Baixo
2 = Normal
3 =Alto

Varidvel Estado de Conservagdo.

Vanével classificada como qualitativa (codigos alocados) que tem como

finalidade indicar o estado de conservagdo do imével, sendo:
1 = Reparos Simples

2 = Regular
3 = Nove (Reformado)

Variavel Padrio Construtivo.

Variavel classificada como qualitativa (codigos alocados), que tem como

finalidade indicar o padrdo construtivo do imoével, sendo:

1 = Baixo
2 = Normal
3= Alto
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2.2.5 Varidvel Area:

Variavel classificada como quantitativa, que tem como finalidade indicar a area

do imével, medida metros quadrados (m?).

3 DAVISTORIA INLOCO

Pesquisou-se o mercado imobilidrio e realizaram-se levantamentos
técnicos, baseados na NBR-14653-1 e 14653-2 da ABNT (Norma Brasileira
Regulamentadora para Avaliagdo de Bens Imodveis Urbanos - Associagdo Brasileira de
Norma Técnicas) e também nos critérios e recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia).

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

finalizam o laudo.

Foi realizada a vistoria de constatagdo no dia 07 de fevereiro de 2023, as
09h00, durante a vistoria foi constatado no local, presencialmente, os fatos e aspectos do
imovel nas areas externas, visto que ndo foi possivel entrar no imoével. Porém foi
informado pelo Sr. Raul, morador dos fundos e ao lado do imével avaliando, que
atualmente, o Sr. Tancredo M. C. Sena ( Requerido ) ndo reside no imével, mas que as
vezes aparece no mesmo. Informou ainda que o imdvel avaliando possui sala, cozinha,
02 dormitorios banheiro e area de servigo, sendo que possui laje de forro, pisos ceramico
e azulejos. Deve-se ressaltar que verificou-se auséncia de hidrometro e medidor de

energia elétrica, e que também esteve presente na vistoria a Sra. Luzia do Carmo Martins.
Mediante observagdes criteriosas do bem e das condigdes que o constituem

ou influenciam, foi documentado no “Anexo I - Documentagdo Fotografica™ ,deste laudo,

o registro fotografico da vistoria.
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3.1 Caracteriza¢do da regiao

O entorno proximo ao imével avaliando é de uso misto, com presenga de

imoveis residenciais, pontos comerciais € de servigos.

O bairro Vila Virginia possui boas condi¢gdes na acessibilidade e

infraestrutura urbana.

3.2 Caracterizacio do imével

A residéncia avaliada, possui area privativa de 43,36 m? e uma érea
complementar de 13,49 m?, benfeitorias situadas num terreno de 137,50 m?, conforme a
matricula n® 56.629 do 1° C.R.I. Este imodvel avaliado localiza-se na Rua Bardo de Maua,
n°318, situado no bairro Vila Virginia, Municipio de Ribeirdo Preto/SP.
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Coordenadas Geogrdficas do imovel
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3.3 Documentagio utilizada

Os documentos analisados e utilizados como referéncia para o

desenvolvimento deste trabalho técnico de avaliagdo sdo:

e Matricula n° 56.629 - 1° Cartério de Registro de imoveis (fls.
336/339.dos autos)
e Certiddo de Valor Venal — Cadastro n® 110025

4 AVALIACAO

4.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados

A pesquisa de valores (Anexo II) ocorreu através de imobiliarias,
corretores, banco de dados do signatario e outros, no periodo previsto em norma, sendo

que o valor apurado tem como referéncia fevereiro de 2023.

Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se area
construida, setor urbano, estado de conservagio e padrao de acabamento, conforme anexo
no escopo deste trabalho pericial, sendo utilizados aqueles 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 variaveis em fungio de diferentes caracteristicas apresentadas.
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4.2 Diagnéstico de mercado

Segundo informagdes de corretores locais, pesquisa de mercado em geral
¢, cm fungiio da quantidade de clementos cfctivamente utilizados, o diagnéstico de

mercado pode ser classificado conforme abaixo:

a) Desempenho do mercado: Normal,

b) Absorg¢do pelo mercado: Baixa,

¢) Nuamero de ofertas: Normal;

d) Nivel de demanda: Normal.
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4.3 Grau de fundamentagio e precisio

Tabela de Fundamentagdo - NBR 14653-2

Grau Pontos

Grau Grau
abitihis

ltem UVescricao

I

il o \
Adogdo de situagdo i

Completa quanto a Completa quanto as

1 [ Caracterizagdo do imdvel

avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas madelo
6 (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k éo 3(k+l),onde kéo I

2 Quantidade minima de

dados de mercado, numero de varidveis

numero de varidveis numero de variaveis

efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentacgio de Apresentacgdo de Apresentacio de ]
de mercado informagdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo

e caracteristicas
conferidas pelo autor

6 Nivel de significdncia
méximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula

do laudo
4 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1]
uma varidvel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 8 metade do
nem inferiores & limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
{ amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, e
em médulo
S Nivel de significancia - 10% 20% 30% ]
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal) e
1% 2% 5% "

do modelo através do
teste F de Snedecor

TOTAL: 15 PONTOS
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Tabela de enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio
(regressdo linear)

Graus 11} S | 1
Pontos Minimos 16 ' 10 6

Itens obrigatorios

2,45 e 6 no grau

2,4,5e6nograull,

Todos, no minimo

no grau 1T, com os demais | com os demais no no grau I
correspondente no minimo no grau | minimono grau I |
I
Tabela de Grau de Precisio
DESCRICAO GRAU
11 11 I

Amplitude do intervalo de confianca [ Menor ou igual | Menor ou igual | Menor ou igual
de 80 % em torno da estimativa de a30% ' 240 % a50%
tendéncia central

Assim sendo, apés analise dos calculos apresentados no “Anexo II —
Memoria de Calculo do SISDEA” deste trabalho pericial, bem como, na 6tica da NBR
14653 — 2 (tabelas acima), o enquadramento do laudo é:

GRAU II de Fundamentac¢io e GRAU III de Precisio

= S Y TE S~
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4.4 Valor de Mercado — Imével Avaliando

A determinagdo do valor para o imével avaliando est4 detalhadamente apresentada
no “Anexo II - Memoria de Calculo do SISDEA”, deste trabalho pericial.

Enderego Rua Bardo de Mau4, n°318

Bairro Vila Virginia

Municipio Ribeirdo Preto / SP

Matriculas 56.629 do 1°CR.L

Modelo:
Casa Ribeirdo Preto - SP
Data de Referéncia:

Fevereiro de 2023

Dados para a projecio de valores:

e Area privativa = 56,85 m?
¢ Padrio construtivo = 1

¢ Estado de conservagdo = 1
e Localizagdo = 1,00

¢ Endere¢o = Rua Bardo de Maua, 318
¢ Bairro = Vilia Virginia

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo = 2.652,62
e Médio =2.849,90

e Maximo =3.061,86

eValor Total

e Minimo (6,92%) = 150.801,39
e Médio =162.017,07

e Maximo (7,44%) = 174.066,91
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elntervalo Predigdo

Minimo (17,33%) = 133.938,05
Maximo (20,96%) = 195.982,64
Minimo (IP) = 2.355,99
Maximo (IP) = 3.447,36

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 137.714,51
RL Maximo = 186.319,63

Assim sendo, o valor atribuido para o imovel serd o valor minimo
arredondado, no modelo estatistico calculado, visto que a testada do terreno é de 1,50

metros.

Desta forma, o valor de mercado para o imovel avaliado, € em numeros

redondos de:

R$ 150.000.00

(Cento e cinquenta mil reais)

Referéncia: fevereiro / 2023
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O método utilizado para determinagdo do valor do imovel é o que melhor
espelha a realidade do mercado, pois a convicgdo do valor se deu mediante aos requisitos

de confiabilidade e atualidade para o assunto.

A presente avaliagdo obedeceu aos preceitos normativos da ABNT

(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), bem como ainda as seguintes literaturas:

e Publicagées do Semindrio Paulista de 1992 — Avaliagdes e Pericias;

e Publicagées do COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias ; :

o« A valiagdes de Imoveis Urbanos — Eng.° José Fiker — Editora Pini;

e Apostilas de “Engenharia de Avaliagbes “Professor e Eng ° Nelson Nady
Nor Filho;

e Apostilas de “Fundamentos e Aplicagdes Praticas da Inferéncia Estatistica
a Avaliagdo de Imoveis Urbanos “Instrutora / Arquiteta Ana Maria de Biazzi
Dias de Oliveira;

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

No melhor conhecimento e crédito deste engenheiro avaliador, as analises,
opinides e conclusdes expressas no presente trabatho sdo baseadas em dados, diligéncias,

pesquisas e levantamentos obtidos como verdadeiros e corretos.

Por fim, o presente laudo de avaliagdo foi elaborado com a estrita
observancia dos postulados dos Codigos de Etica Profissional do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia) e do IBAPE (Instituto Brasileiro de

Pericias e Avaliagdes).

o SREE = i e
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6 CONCLUSAO
Apds diligéncias e estudos necessarios, as quais foram amplamente

apresentadas no corpo deste Laudo Técnico de Avaliagdo, apurou-se que o valor de

mercado atual para o imdvel avaliando, é, em numeros redondos :

R$ 150.000,00

( Cento e cinquenta mil reais )

OBS : Deve-se ressaltar que em conformidade as fls. dos autos, a penhora recai sobre 50 % do

imével em analise.

Referéncia: fevereiro/ 2023

7 ENCERRAMENTO

Este Laudo de Avaliagdo foi digitado em 23 (vinte e trés) folhas, de um s6

lado ja considerando todos os anexos.

Ribeirio Preto, 23 de fevereiro de 2023

CREA n° 0601784987 — SP
IBAPE n° 648 - S.P. (Membro Titular)
Pos Graduado em Avalingdes e Pericias de Engenharia
Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho
dicastro.eng@amail.com
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