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1 INTRODUCAO

1.1 Identificacao do solicitante

2% 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 um apartamento situado no Municipio de Ribeirdo Preto/SP.

1.3 Objetivo

Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, realizar uma
avaliacdo, determinando o valor de mercado atual do imével, localizado na Rua José
Urbano, 170 — Apartamento n° 87, Bloco B-4, Condominio Edificio Residencial Jardim
das Pedras registrado no 2° Cartério de Registro de Iméveis da comarca de Ribeirdo

Preto/SP.
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2 METODOLOGIA

De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avaliacdo
respeita aos requisitos de atualidade, semelhanca, fonte da informacdo, nimeros de
elementos efetivamente utilizados, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento

dos elementos que contribuem para formar a convic¢do do valor.

Para fins deste trabalho, pode-se definir “valor de mercado” como sendo o
preco mais provavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcancaria num
mercado competitivo e aberto, sob todas as condi¢cdes necessdrias 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 preco 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
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas extrinsecas e
intrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacao dos precos e, consequentemente, no valor devem ser ponderados
por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos
nesta norma. E condicio fundamental e existéncia de um conjunto de dados que possa ser

tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario .
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2.1 Justificativa da utilizacado 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 imdveis avaliados e os elementos
pesquisados ndo existem, as diferencas serdo tratadas por procedimentos técnicos
especificos objetivando a sua homogeneizacdo. Para o presente caso serdo utilizadas as

seguintes variaveis:

2.2.1 Variavel de Oferta ou de Fonte (Fo):

Ap6s pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicacdo de um fator de oferta igual
a 0,90, isto €, as ofertas de venda serao multiplicadas por esse fator para permitir
uma maior elasticidade dos negdcios. Em caso de transacdo efetivada o

multiplicador serd igual a 1,00.

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

inferéncia estatistica.
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2.2.2 Variavel Vagas de garagem

Varidvel classificada como quantitativa, que tem como finalidade indicar

o nimero de vagas pertencentes ao imovel.

2.2.3 Variavel Estado de Conservacao

Varidvel classificada como qualitativa (c6digos alocados) que tem como

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

2 = Regular
3 = Novo (Reformado)

2.2.4 Variavel Padrao Construtivo

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

finalidade indicar o padrio construtivo do imével, sendo:

1 = Baixo
2 = Normal
3 =Alto

2.2.5 Variavel Area:

Varidvel classificada como quantitativa, que tem como finalidade indicar a 4rea

do imével, medida metros quadrados (m?)
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3 DA VISTORIA IN LOCO

Pesquisou-se o mercado imobilidrio e realizaram-se levantamentos
técnicos, baseados na NBR-14653-1 e 14653-2 da ABNT (Norma Brasileira
Regulamentadora para Avaliacdo de Bens Imdveis Urbanos - Associacdo Brasileira de
Norma Técnicas) e nos critérios e recomendacdes da Norma para Avaliagdo de Imdveis

Urbanos do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢des 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 constatacdo no dia 16 de junho de 2023, as
11h00, durante a vistoria foi constatado no local, presencialmente, os fatos e aspectos do
imovel nas dreas comuns e na garagem objeto, visto que ndo foi possivel entrar no imével.
Porém foi informado pela Sra. Daiane (funciondria) que o apartamento estd o ocupado
pela Sra. Zilda Vasconcelos e Bruna, entretanto a vistoria deu-se externamente, devido a

auséncia dos moradores, em conformidade com agendamento.

Porém, deve-se ressaltar que pode ser realizada a avaliagdo com base na

vistoria externa, assim como permitido por normas técnicas avaliatorias.

Mediante observacdes criteriosas do bem e das condi¢des 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 Caracterizaciao da regido

O entorno proximo ao imével avaliando € de uso misto, com presenca de

imoveis residenciais, € pontos comerciais.

O Jardim das Pedras possui boas condigdes na acessibilidade e

infraestrutura urbana.

3.2 Caracterizacio do imével

O apartamento residencial avaliado, possui drea privativa de 52,64 m? e
drea comum de 11,80 m?, perfazendo a 4rea total de 64,44 m?, conforme a matricula n°
38.307 do 2° C.R.I. O imdvel € constituido por 2 dormitdrios, sala, cozinha banheiro
social e drea de servico com uma vaga de garagem (tipologia constatada por situacio
paradigma), o apartamento estd situado na Rua José Urbano, 170 — Apartamento n° 87,
Bloco B-4, localizado no 8° andar ou 9° pavimento do Condominio Edificio Residencial

Jardim das Pedras, Municipio de Ribeirdo Preto/SP.

-21.184049316950325, -47.793107881609366

Coordenadas Geogrdficas do imovel
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3.3 Documentacio utilizada

Os documentos analisados e utilizados como referéncia para o

desenvolvimento deste trabalho técnico de avaliagdo sdo:

e Matricula n° 38.307- 2° Cartério de Registro de iméveis (fls.
20/23 dos autos)

4 AVALIACAO

4.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados

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

que o valor apurado tem como referéncia agosto de 2023.

Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se drea
construida, setor urbano, estado de conservacao e padriao 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 utilizagcdo do
software SisDea (Sistema de Redes Neurais aplicados a avaliacdes comparativas),

considerando-se as varidveis em fun¢@o de diferentes caracteristicas apresentadas.
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a) Desempenho do mercado: Normal;
b) Absorcao pelo mercado: Normal;

Segundo informacgdes de corretores locais, pesquisa de mercado em geral
¢) Numero de ofertas: Normal;
d) Nivel de demanda: Normal

e, em funcdo da quantidade de elementos efetivamente utilizados, o diagndstico de
Rua José Bianchi, n° 281, Sala 02, Bloco A, Ribeirdo Preto/SP Tel. (16)3629-6090 Pdg. 10

mercado pode ser classificado conforme abaixo:

4.2 Diagnéstico de mercado




4.3 Grau de fundamentacio e precisao

DIOGENES ALBERT® 84S BPRD
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Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

5 0842-sdb o nimero WRPR23704

do modelo através do
teste F de Snedecor

ltem Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
11 1 |
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocado de situagao 1] ;2
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no paradigma N
analisadas modelo Eg
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k éo 1} S'E)
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes 2
3 Identificagdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentagdo de Il -:ﬁ
de mercado informagdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas 5
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis g_
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente _%
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo &
e caracteristicas 3
conferidas pelo autor P
do laudo .
4 Extrapolagdao Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1] §
uma variavel, desde a) as medidas das 1]
gue: a) as medidas das caracteristicas do B
caracteristicas do imovel avaliando ndo B
imodvel avaliando ndo [sejam superiores a 100 §
sejam superiores a % do limite amostral §
100% do limite superior, nem &
amostral superior, inferiores a metade do §
nem inferiores a limite amostral E
metade do limite inferior; b) o valor g
amostral inferior, b) o estimado ndo EE
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do 2
ultrapasse 15% do valor calculado no 8
valor calculado no limite da fronteira e
limite da fronteira amostral, para as tg
amostral, para a referidas varidveis, de %
referida variavel persie i
simultaneamente, e LE
em médulo o
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% n i)
(somatdrio do valor das 3
duas caudas) maximo g
para a rejeicdo da 3
hipétese nula de cada ES
regressor (teste bicaudal) -:5”
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% m B
maximo admitido para a %
rejeicdo da hipdtese nula 4

TOTAL: 15 PONTOS
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Tabela de enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio

(regressao linear)

Graus I IT I
Pontos Minimos 16 10 6
Itens obrigatérios 245e6nograu | 24,5¢e6nograull, | Todos, no minimo

no grau III, com os demais | com os demais no no grau I
correspondente no minimo no grau | minimo no grau I
I
Tabela de Grau de Precisio
DESCRICAO GRAU
11 II I

tendéncia central

Amplitude do intervalo de confianca

de 80 % em torno da estimativa de

a30 %

Menor ou igual

a40 %

Menor ou igual

Menor ou igual

a50 %

Assim sendo, apés andlise dos célculos 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 Fundamentaciao e GRAU III de Precisao
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4.4 Valor de Mercado — Imével Avaliando

A determinacdo do valor para o imdvel avaliando estd detalhadamente apresentada

no “Anexo II - Memoria de Calculo do SISDEA”, deste trabalho pericial.
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Endereco Rua José Urbano, 170
Bairro Residencial Jardim das Pedras
Municipio Ribeirdo Preto / SP
Matriculas 38.307 do 2°C.R.L

Modelo:

Apartamento Ribeirdo Preto

Data de Referéncia:

Agosto de 2023

Dados para a projecao de valores:

e Area privativa = 52,64
e Padrdo construtivo = 1
e Estado de conservacdo = 1
e Vagas de garagem = 1

¢ Endereco = Rua José Urbano, 170
e Complemento = Apto n°87, Bloco B-4
e Bairro = Residencial Jardim das Pedras
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Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80 %

eValor Unitario

e Minimo (2,52%) =2.177,94
e Médio =2.234,15

e Miximo (2,58%) =2.291,82

eValor Total

e Minimo = 114.646,72
e Médio = 117.605,90
e Maximo = 120.641,45

eIntervalo Predi¢do

Minimo = 106.167,44
Maximo = 130.276,73
Minimo (9,73%) = 2.016,86
Maximo (10,77%) = 2.474,86

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 1.899,03
RL Maximo = 2.569,28

Assim sendo, o valor atribuido para o apartamento serd o valor médio

arredondado no modelo estatistico calculado.

Desta forma, o valor de mercado para o imdvel avaliado, ¢ em ndmeros

redondos de:

R$ 115.000,00

(Cento e quinze mil reais)

Referéncia: agosto / 2023
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O método utilizado para determinacio do valor do imdvel 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 avaliacdo obedeceu aos preceitos normativos da ABNT

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

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

e Publicagbes do COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliagoes e Pericias ;

e Avaliagoes de Imoveis Urbanos — Eng.° José Fiker — Editora Pini;

e Apostilas de “Engenharia de Avalia¢ées “Professor e Eng.° Nelson Nady
Nor Filho;

e Apostilas de “Fundamentos e Aplica¢bes Prdticas da Inferéncia Estatistica
a Avaliagdo de Imoveis Urbanos “Instrutora / Arquiteta Ana Maria de Biazzi
Dias de Oliveira;

e Publicacoes do IBAPE / SP — Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias
de Engenharia / S.P. e outros.

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

pesquisas e levantamentos obtidos como verdadeiros e corretos.

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

Pericias e Avaliacdes).
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6 CONCLUSAO
Ap6s as diligéncias e estudos necessdrios, as quais foram amplamente

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

mercado atual para o imével avaliado, €, em nimeros redondos:

R$ 115.000,00

(Cento e quinze mil reais)

Referéncia: agosto /2023

7 ENCERRAMENTO

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

lado ja considerando todos os anexos.

Ribeirdo Preto, 04 de agosto de 2023

DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA n° 0601784987 — SP
IBAPE n° 648 - S.P. ( Membro Titular )
Pé6s Graduado em AvaliacGes e Pericias de Engenharia

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho

dicastro.eng @gmail.com
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ANEXO I - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA DO IMOVEL AVALIANDO

Fachada do Im

Foto 2 - Entrada do Imével

Foto 1
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Foto 3 - Corredor do condominio

Foto 4 - Corredor do condominio
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ANEXO II - MEMORIA DE CALCULO DO SISDEA

1)  INFORMACOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

DI CASTRO ENGENHARIA LTDA.
APTO

Agosto 2023

Apartamentos

2)  INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 71
Dados utilizados no modelo: 65

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

tich d¢ E4t8db de Sao Paulo, protocolado em 11/08/2023 as 08:42 , sob o nimero WRPR23704

informe d'processo 0034530-74.2017.8.26.0506 e cédigo B34BACS.

Nome Tipo Classificagao Descri¢do da varavel Habilitad
Endereco Texto Texto Endereco completo do imovel Sim
Complemento Texto Texto Complemento ao enderego do imdvel Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imével se localiza Sim Z S
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim 38
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do informante  Sim § «8
informante 22
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim 2 3
Padrdo construtivo Numeérica Qualitativa Padrdo construtivo do imdvel tendo como base Sim o aQ
(Codigos Alocados) os codigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, 8 I
2 - Normal, 3 - Alto 'c7> g
Estado de Numérica Qualitativa Estado de conservacdo do imoével (escala Sim S %
conservagao (Cédigos Alocados) construida com base nos cddigos alocados ,9 2
listados a seguir: 1 - Reparos Simples, 2 - Bom, 5 %
3 - Novo) ﬁ >
Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim @ ]
cobertas e descobertas z 2
Valor total Numérica Dependente Valor total do imdvel Ndo O 3
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela area total Sim a
(m?) 5
o
. T
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS: %
)
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Méd|o§
Area privativa 39,00 269,00 230,00 83,10_2
Padrdo construtivo 1,00 3,00 2,00 1,92 %
Estado de conservagdo 1,00 3,00 2,00 1,943
Vagas de garagem 1,00 3,00 2,00 1,40
Valor unitério 1.990,38 7.514,45 5.524,07 3.943,29

’
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35) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,9777479 / 0,9781624

Coeficiente de determinagado:

0,9559910

Fisher - Snedecor:

325,84

Significancia do modelo (%):

0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c

90%

95%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,96

95%

100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos
Quadrados

Graus de
Liberdade

Quadrado F
Médio

Explicada 7,623

1,906

325,839

Nao Explicada 0,351

60

0,006

Total 7,973

64
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9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitario) = +8,304427235 +16,31497739 / Area privativa -0,5678076168 / Padrdo construtivo
+0,2677322441 * Estado de conservagdo -0,5968203026 / Vagas de garagem

. FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitario = +4018,157968 * e”( +16,31497739 / Area privativa) * e*( -0,5678076168 / Padrdo
construtivo) * e”(+0,2677322441 * Estado de conservagdo) * e”( -0,5968203026 / Vagas de garagem)

. FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +4041,726517 * e”( +16,31497739 / Area privativa) * e?( -0,5678076168 / Padrdo
construtivo) * e?( +0,2677322441 * Estado de conservacdo) * e?( -0,5968203026 / Vagas de garagem)

. FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitario = +4053,562581 * e”( +16,31497739 / Area privativa) * e?( -0,5678076168 / Padrio
construtivo) * e?( +0,2677322441 * Estado de conservacdo) * e?( -0,5968203026 / Vagas de garagem)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x 6,78 0,00
Padrdo construtivo 1/x -12,09 0,00
Estado de conservagao X 16,50 0,00
Vagas de garagem 1/x -10,90 0,00
Valor unitario In(y) 154,78 0,00

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y

Area privativa x1 0,00 0,65 0,03 0,57 -0,26
Padrdo construtivo x2 0,65 0,00 -0,20 0,60 -0,65
Estado de conservagdo x3 0,03 -0,20 0,00 -0,38 0,78
Vagas de garagem x4 0,57 0,60 -0,38 0,00 -0,75
Valor unitario % -0,26 | -0,65 0,78 -0,75 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 %

Area privativa x1 0,00 0,75 0,48 0,72 0,66
Padrdo construtivo x2 0,75 0,00 0,73 0,60 0,84
Estado de conservagao x3 0,48 0,73 0,00 0,63 0,91
Vagas de garagem x4 0,72 0,60 0,63 0,00 0,82
Valor unitério % 0,66 0,84 0,91 0,82 0,00
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1 INTRODUCAO

1.1 Identificacdo do solicitante

10? Vara Civel da comarca de Ribeirido Preto.

1.2 Finalidade do laudo

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

venda de um apartamento situado no Municipio de Ribeirdo Preto/SP.

1.3 Objetivo

Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, realizar uma
avaliag¢do, determinando o valor de mercado atual do imdvel, localizado na Rua José
Urbano, 170 — Apartamento n° 67, Bloco B-7, Condominio Edificio Residencial Jardim
das Pedras registrado no 2° Cartério de Registro de Iméveis da comarca de Ribeirdo

Preto/SP.
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2 METODOLOGIA

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

dos elementos que contribuem para formar a convic¢ao do valor.

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

estimulos indevidos.

Para apurar o valor atual de mercado do imdvel em pauta, serd adotado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, valendo-se da ferramenta de
inferéncia estatistica com a utilizacdo do software SisDea (Sistema de Redes Neurais
aplicados a avaliagdes comparativas), fundamentada na Norma Brasileira NBR — 14653-

2, conforme descrito abaixo:

“O M¢étodo Comparativo de Dados de Mercado, define o valor através da
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas extrinsecas e
intrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacdo dos precos e, consequentemente, no valor devem ser ponderados
por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor definidos
nesta norma. E condicio fundamental e existéncia de um conjunto de dados que possa ser

tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario “.
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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 imdveis avaliados e os elementos
pesquisados ndo existem, as diferencas serdo tratadas por procedimentos técnicos
especificos objetivando a sua homogeneizacdo. Para o presente caso serdo utilizadas as

seguintes varidveis:

2.2.1 Variavel de Oferta ou de Fonte (Fo):

Ap06s 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 negécios. Em caso de transacdo efetivada o

multiplicador serd igual a 1,00.

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

inferéncia estatistica.

Rua José Bianchi, n® 281, Sala 02, Bloco A, Ribeirdo Preto/SP Tel. (16)3629-6090 Pdg. 5

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EERGENE® AIBERDE BARKES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2024 as 20:39 , sob o nimero WRPR24708923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032838-48.2029.8.26.0506 e cdigo ViBAREULX.

8



DIOGENES ALBERT® 84STRO

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

2.2.2 Variavel Vagas de garagem

Varidvel classificada como quantitativa, que tem como finalidade indicar

o numero de vagas pertencentes ao imovel.

2.2.3 Variavel Estado de Conservacao

Varidvel classificada como qualitativa (c6digos alocados) que tem como

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

2 = Regular
3 = Novo (Reformado)

2.2.4 Variavel Padrao Construtivo

Varidvel classificada como qualitativa (cédigos alocados), que tem como

finalidade indicar o padrdo construtivo do imével, sendo:

1 = Baixo
2 = Normal
3 =Alto

2.2.5 Variavel Area:

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

do imé6vel, medida metros quadrados (m?)
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3 DA VISTORIA IN LOCO

Pesquisou-se o mercado imobilidrio e realizaram-se levantamentos
técnicos, baseados na NBR-14653-1 e 14653-2 da ABNT (Norma Brasileira
Regulamentadora para Avaliacdo de Bens Imdveis Urbanos - Associagdo Brasileira de
Norma Técnicas) e nos critérios e recomendacdes da Norma para Avaliacdo de Imoveis

Urbanos do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢des 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 constatacdo no dia 15 de dezembro de 2023, as
16h00, durante a vistoria foi constatado no local, presencialmente, os fatos e aspectos do
imovel nas dreas comuns e na garagem objeto, visto que ndo foi possivel entrar no imével.

Porém, foi informado pela portaria que o imével estd ocupado.

Assim, deve-se ressaltar que pode ser realizada a avaliacdo com base na

vistoria externa, assim como permitido por normas técnicas avaliatdrias.

Mediante observagdes criteriosas do bem e das condi¢des que o constituem
ou influenciam, foi documentado no “Anexo I — Documenta¢do Fotografica” deste laudo,

o registro fotogréfico da vistoria.
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3.1 Caracterizacio da regiao

O entorno préximo ao imével avaliando € de uso misto, com presenca de

imoveis residenciais, € pontos comerciais.

O Jardim das Pedras possui boas condicdes na acessibilidade e

infraestrutura urbana.

3.2 Caracterizacao do imdvel

O apartamento residencial avaliado, possui 4rea privativa de 52,64 m” e
drea comum de 11,80 m?, perfazendo a drea total de 64,44 m?2, conforme a matricula n°
45.013 do 2° C.R.I. O imével € constituido por 2 dormitérios, sala, cozinha banheiro
social e 4rea de servico com uma vaga de garagem (tipologia constatada por situacdo
paradigma), o apartamento estd situado na Rua José Urbano, 170 — Apartamento n° 67,
Bloco B-7, localizado no 6° andar ou 7° pavimento do Condominio Edificio Residencial

Jardim das Pedras, Municipio de Ribeirdo Preto/SP.

-21.184049316950325, -47.793107881609366

Coordenadas Geogrdficas do imovel
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3.3 Documentacio utilizada

Os documentos analisados e utilizados como referéncia para o

desenvolvimento deste trabalho técnico de avaliacdo sdo:

e Matricula n® 45.013- 2° Cartério de Registro de iméveis (fls.

84/87 dos autos)

4 AVALIACAO

4.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados

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

que o valor apurado tem como referéncia janeiro de 2024.

Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se area
construida, setor urbano, estado de conservacao e padrdo 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 utilizacao do
software SisDea (Sistema de Redes Neurais aplicados a avaliagdes comparativas),

considerando-se as varidveis em funcao de diferentes caracteristicas apresentadas.

Rua José Bianchi, n® 281, Sala 02, Bloco A, Ribeirdo Preto/SP Tel. (16)3629-6090 Pdg. 9
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4.2 Diagnostico de mercado

Segundo informagdes de corretores locais, pesquisa de mercado em geral
e, em funcdo da quantidade de elementos efetivamente utilizados, o diagndstico de

mercado pode ser classificado conforme abaixo:

a) Desempenho do mercado: Normal;

b) Absorcao pelo mercado: Normal;

¢) Numero de ofertas: Normal;

d) Nivel de demanda: Normal.

Rua José Bianchi, n° 281, Sala 02, Bloco A, Ribeirdo Preto/SP Tel. (16)3629-6090 Pdg. 10

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por EERGENE® AIBERDE BARKES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/08/2024 as 20:39 , sob o nimero WRPR24708923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0032838-48.2029.8.26.0506 e cdigo ViBAREULX.

8



4.3 Grau de fundamentacio e precisiao

Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

DIOGENES ALBERT® 888sTRO
ENGENHEIRO CIVIL — CREA-SP N° 0601784987- IBAPE/SP n”@ég
<D

Item

Descricao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

Caracterizacdo do imdvel
avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocdo de situagao
paradigma

loem38/02/2024-as28.59s0b 0 nimero WRPR2470Q

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 11}
dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentagao de Apresentagao de Apresentacdo de Il
de mercado informac0des relativas | informagdes relativas | informagGes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: I
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, |inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado nao 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 variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1}
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 11}

TOTAL: 15 PONTOS
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Tabela de enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio

(regressao linear)

Graus 11 I I
Pontos Minimos 16 10 6
Itens obrigatérios 245e6nograu | 2,4,5¢e6no graull, | Todos, no minimo

no grau III, com os demais | com os demais no no grau |
correspondente no minimo no grau | minimo no grau I
II
Tabela de Grau de Precisao
DESCRICAO GRAU
11 1I I

tendéncia central

Amplitude do intervalo de confianca

de 80 % em torno da estimativa de

a30 %

Menor ou igual

a40 %

Menor ou igual

Menor ou igual

a50 %

Assim sendo, apds andlise dos cdlculos 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 Fundamentacao e GRAU III de Precisao
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4.4 Valor de Mercado — Imovel Avaliando

A determinagdo do valor para o imdvel avaliando estd detalhadamente apresentada

no “Anexo II — Memoria de Calculo do SISDEA”, deste trabalho pericial.

DIOGENES ALBERT® 888STRO

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

Endereco Rua José Urbano, 170

Bairro Residencial Jardim das Pedras

Municipio Ribeirdao Preto / SP

Matriculas 45.013 do 2°C.R.L

Modelo:
Apartamento Ribeirdo Preto

Data de Referéncia:

Janeiro de 2024

Dados para a projecio de valores:

e Area privativa = 52,64
e Padrdo construtivo = 1
¢ Estado de conservagdo = 1
e Vagas de garagem = 1

e Endereco = Rua José Urbano, 170
e Complemento = Apto n°67, Bloco B-7
e Bairro = Residencial Jardim das Pedras

Rua José Bianchi, n° 281, Sala 02, Bloco A, Ribeirdo Preto/SP Tel. (16)3629-6090 Pdg. 13
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Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (2,52%) =2.177,94
e Médio =2.234,15

e Maiaximo (2,58%) =2.291,82

eValor Total

e Minimo = 114.646,72
e Médio = 117.605,90

e Maximo = 120.641,45

elntervalo Predicao

Minimo = 106.167,44
Miximo = 130.276,73
Minimo (9,73%) =2.016,86
Miximo (10,77%) = 2.474,86

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 1.899,03
RL Maximo = 2.569,28

Assim sendo, o valor atribuido para o apartamento serd o valor médio

arredondado no modelo estatistico calculado.

Desta forma, o valor de mercado para o imdvel avaliado, ¢ em nimeros

redondos de:

R$ 117.600.00

(Cento e dezessete mil e seiscentos reais)

Referéncia: janeiro / 2024
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5 CONSIDERACOES FINAIS

O método utilizado para determinagdo do valor do imével € o que melhor
espelha a realidade do mercado, pois a convic¢do 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:

Publicagdes do Semindrio Paulista de 1992 — Avaliagées e Pericias;

o  Publicacées do COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliagées e Pericias ;

e Avaliacoes de Imoveis Urbanos — Eng.° José Fiker — Editora Pini;

o Apostilas de “Engenharia de Avaliagées “Professor e Eng.° Nelson Nady
Nbér Filho;

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

e Publicagées do IBAPE / SP — Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias
de Engenharia / S.P. e outros.

No melhor conhecimento e crédito deste engenheiro avaliador, as andlises,
opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sao baseadas em dados, diligéncias,

pesquisas e levantamentos obtidos como verdadeiros e corretos.

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

Pericias e Avaliagdes).
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6 CONCLUSAO
Apés as diligéncias e estudos necessdrios, as quais foram amplamente

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

mercado atual para o imdvel avaliado, €, em niimeros redondos:

R$ 117.600.00

(Cento e dezessete mil e seiscentos reais)

Referéncia: janeiro /2024

7 ENCERRAMENTO

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

lado ja considerando todos 0s anexos.

Ribeirdo Preto, 31 de janeiro de 2024

DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA n° 0601784987 — SP
IBAPE n° 648 - S.P. ( Membro Titular )
Pés Graduado em AvaliacGes e Pericias de Engenharia
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
dicastro.eng @gmail.com
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8

ANEXO I - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA DO IMOVEL AVALIANDO

Foto 2 - Entrada do Imével
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Foto 3 - Elevador do condominio

Foto 4 - Corredor do condominio
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ANEXO II - MEMORIA DE CALCULO DO SISDEA

1)  INFORMACOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

DI CASTRO ENGENHARIA LTDA.
APTO

Janeiro 2024

Apartamentos

2)  INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 71
Dados utilizados no modelo: 65

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

p de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2024 as 20:39 , sob 0 nimero WRPR24708

bcesso 0032838-48.2029.8.26.0506 e codigo VABAREMX.

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitadg_g
Enderego Texto Texto Enderego completo do imédvel Sim ©
Complemento Texto Texto Complemento ao enderego do imével Sim S E
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza Sim g:%
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim =8
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante  Sim %Tg
informante E e
Area privativa Numeérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim ‘g 3
Padrdo construtivo Numeérica Qualitativa Padrdo construtivo do imével tendo como base Sim ® Q
(Codigos Alocados) os codigos alocados listados a seguir: 1 - Baixo, e

2 - Normal, 3 - Alto % g

Estado de Numérica Qualitativa Estado de conservagdo do imovel (escala Sim S
conservagao (Codigos Alocados) construida com base nos codigos alocados 8 Q
listados a seguir: 1 - Reparos Simples, 2 - Bom, % g

3 - Novo) =g

Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim s
cobertas e descobertas 5_%’

Valor total Numérica Dependente Valor total do imével Ndo g %
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imdvel dividido pela area total Sim o) o
(m2) g5

23

S a

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS: % %
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médiog Z
Area privativa 39,00 269,00 230,00 83,10 8 E
Padrdo construtivo 1,00 3,00 2,00 1,92 2 _.%
Estado de conservagdo 1,00 3,00 2,00 1,94® o
Vagas de garagem 1,00 3,00 2,00 1,4033) ﬁ
Valor unitario 1.990,38 7.514,45 5.524,07 3 943,29§ §
© =

5§

© 5
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5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,9777479 / 0,9781624

Coeficiente de determinagdo:

0,9559910

Fisher - Snedecor:

325,84

Significancia do modelo (%):

0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos

Curva Nor

mal

Modelo

Residuos situados entre -1lc e + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c

90%

95%

Residuos situados entre -1,96c6 e + 1,96

95%

100%

T) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo

Soma dos
Quadrados

Graus de
Liberdade

Quadrado F
Médio

Explicada

7,623

1,906

325,839

N3o Explicada

0,351

60

0,006

Total

7,973

64
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9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor unitario) = +8,304427235 +16,31497739 / Area privativa -0,5678076168 / Padrdo construtivo
+0,2677322441 * Estado de conservacgdo -0,5968203026 / Vagas de garagem

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor unitario = +4018,157968 * e”( +16,31497739 / Area privativa) * e~ -0,5678076168 / Padrdo
construtivo) * eA( +0,2677322441 * Estado de conservagdo) * e?( -0,5968203026 / Vagas de garagem)

. FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor unitario = +4041,726517 * e”( +16,31497739 / Area privativa) * e~ -0,5678076168 / Padrio
construtivo) * eA(+0,2677322441 * Estado de conservagdo) * e?( -0,5968203026 / Vagas de garagem)

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor unitdrio = +4053,562581 * e”( +16,31497739 / Area privativa) * e*( -0,5678076168 / Padrdo
construtivo) * eA( +0,2677322441 * Estado de conservagdo) * e?( -0,5968203026 / Vagas de garagem)

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x 6,78 0,00
Padrdo construtivo 1/x -12,09 0,00
Estado de conservagdo X 16,50 0,00
Vagas de garagem 1/x -10,90 0,00
Valor unitario In(y) 154,78 0,00

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y

Area privativa x1 0,00 0,65 0,03 0,57 -0,26
Padrdo construtivo X2 0,65 0,00 -0,20 0,60 -0,65
Estado de conservagdo x3 0,03 -0,20 0,00 -0,38 0,78
Vagas de garagem x4 0,57 0,60 -0,38 0,00 -0,75
Valor unitario y -0,26 | -0,65 0,78 -0,75 0,00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y

Area privativa x1 0,00 0,75 0,48 0,72 0,66
Padrdo construtivo x2 0,75 0,00 0,73 0,60 0,84
Estado de conservagdo x3 0,48 0,73 0,00 0,63 0,91
Vagas de garagem x4 0,72 0,60 0,63 0,00 0,82
Valor unitario y 0,66 0,84 0,91 0,82 0,00
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