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1 FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar a penhora do imével e o valor de mercado, situada
na Rua Antonio Soares de Castilho, n® 63, bairro Jardim Antartica - CEP 14051-008, de propriedade
de Fabiana Cristina Moizze Batista e Outros, CPF. n°222.090.228-51, imovel este descrito nos
termos das matriculas n® 127.772 do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Ribeirdo Preto
- SP.

2 DA COMPETENCIA
Sao atribui¢des de engenheiro civil, arquiteto e engenheiro agronomo as avaliagdes, vistorias,
pericias e pareceres — Lei 5.194, de 24 de dezembro de 1966.
2. Na Resolugdo n°® 218, de 29 de junho de 1973, do Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia — CONFEA sao especificas as vistoria, pericia, avaliacdo, arbitramento, laudo e parecer
técnico.
3. O Cédigo de Processo Civil, Art. 145, paragrafo primeiro: “Os peritos serao escolhidosentre
profissionais de nivel universitario, devidamente inscrito no 6rgao de classe competente, respeitado
o disposto no Capitulo VI, seccdo VII, deste Codigo...” Mais adiante, o mesmo texto legal, em seu
artigo 420, estabelece: “A prova pericial consiste em exame, vistoria ou avaliagdo”.
4. A Lein® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, Lei das S.A., determina que as avaliagdesdos bens
sejam feita por trés peritos ou por uma empresa especializada, que deverdo apresentar laudo
fundamentado.
5. O Decreto-Lei n° 2.300, de 21 de novembro de 1986, que dispde sobre licitagdo econtratos da
Administragao Federal, consideram servigos técnicos profissionais.
Especializados, entre outros: “pareceres, pericia e avaliagdes em geral”
6. A Resolucao n°® 345 do CONFEA, de 27 de julho de 1990, que dispde quanto ao exercicio por
profissionais de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avalia¢des e Pericias de
Engenharia, e tem forca de lei (“““““ artigo 27, letra” ”, da Lei Federal 5.194), estabelece todo o
procedimento legal que rege a atividade, atribuindo textualmente aosprofissionais registrados nos
CREA: “...vistorias, pericias, avaliacdes e arbitramentos relativos a bens moveis e iméveis.”
Mais ainda, determina claramente o caso de nulidade quando este procedimento ndofor seguido:
“Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagdes, e demais procedimentos indicados no artigo
2°, quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREA.”
7. A Lein® 8.078, de 11 de setembro de 1990, C6digo de Defesa do Consumidor, prevécomo
pratica abusiva: “colocar no mercado de consumo qualquer produto ou servigo em desacordo com
as normas expedidas pelos 6rgaos competentes ou, se normas especificas nao existirem, pela
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas.”
Conjuntamente: todas as normas brasileiras da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT,
relacionadas abaixo, determinam que a avalia¢do ¢ da responsabilidade e da competéncia exclusiva
dos profissionais legalmente habilitadospelos CREAS.
NBR 5676 — Avaliagao de Imoveis UrbanosNBR 8799 — Avalia¢ao de Imdveis Rurais
NBR 8951 — Avaliagdo de Glebas Urbanizaveis NBR 8976 — Avalia¢ao de Unidades Padronizadas
NBR 8977 — Avaliacao de Maquinas, Equipamentos, Instalacdes ¢ Complexos Industriais NBR
12721 — Avaliagdo de Custos Unitarios e Preparo de Or¢camento de Construgdo paralncorporacao de
Edificio em Condominios.
NBR 13820 — Avaliacao de Servidoes
NBR 13752 — Pericias de Engenharia na Construgado Civil.
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3 PARTES DA ABNT/ NBR

A ABNT/NBR 14653 ¢ constituida pelas seguintes partes, sob o titulogeral "Avaliagdes de Bens”

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imodveis urbanos;Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes de bens industriais em geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrim6nio historico. A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e, seguindo as orientacdes da Resolucio COFECI
1.066/07, foi tomada em consideragdo em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 ¢ NBR
146534.

4 ABREVIATURAS

A.T.T - Area Total do Terreno

A. T.C - Area Total construida

A.C - Idade aparente da construcao
ABNT-Associagdo Brasileira de Normas Técnicas
Art. — ArtigoAT - Area do terreno

C.M2 - Custo por metro quadrado 46

M2 - Metroquadrado

MG-Média geral

NBR - Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R — Referenciais

R. F. D - Resultado do fator de depreciacao. TG-Total Geral
V.G.VouV.G.L - Valor global da venda ou locagao

5 IMOVEL AVALIADO

O imodvel objeto de propriedade, de Fabiana Cristina Moizze Batista e Outros, CPF.
n°.222.090.228-51, imovel este descrito nos termos das matriculas n°® 127.772 do 1° Oficial de
Registro de Imodveis Comarca Ribeirdo Preto-SP. Nos seguintes termos: “Imovél: Um prédio
residencial, situado nesta cidade, na Rua Antonio Soares Castilho n® 63,com seu respectivo terreno
construido por parte do lote n°14 do loteamento denominado jardim Antarctica, de forma irregular e
que mede 3,00 metros de frente para referida rua, 27,00 metros do lado direitode quem de frente da
rua olha o imovel confrontando com predio n°73 da rua Antonio Soares de Castilho; deste
pontoquebra a esquerda fazendo a linha do fundo 10,00 metros confrontando com os prédios n°s
1.480, 1482 e 1.486 da Rua Padre Anchieta; deste ponto quebra a esquerda e segue com 7,72 metros
confrontando com parte do lote n° 15; deste ponto quebra a esquerda e segue 7,00 metros e
finalmente que a direita e segue com 19.28 metros, confrontando nesta duas linhas com parte do lote
n°® 14, com a area total de 135,04 metros quadrados, delimitado pelas Ruas Antonio Soares Castilho,
Padre Anchieta, Carlos Aprobato e Roque Nacarato, da qual dista 57,00 metros.

Matricula Proprietdrio Enderego Area Construida  |Area terreno m?
mZ
12.772 Fabiana Cristina Rua Antonio Sioares Castilho, n°63, 69,25 135,04
Moizze Batista e Mardim Antarctica, Ribeirdao Preto- SP
Outros
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6 DESCRICAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imdvelavaliando.

Sobre o Terreno Sobre a Edificacao

Matricula n°® 127.772

Frente /Fundos

3,00 mts / 10,00m

Lateral direita

27,00 mts

Topologia

De Forma Irregular

Dados sobre a unidade de avaliaciao

Quantidade de Pavimentos 0

Quantidade de Andares Nao Existente
Quantidade de Unidades 1

Idade 30 anos

Idade Aparente 30 anos

Aspecto Geral

Médio Padriao/Baixo Padrao

Revestimento Fachada

Alvenaria Pintada de latex Acrilico

Esquadria Porta Madeira
Esquadria janela Ferro e Vidro
Quantidade de janelas 5

Quantidade de Escada Nao Existente
Tipo Forro Laje

Cozinha 1

Banheiros (Escritorio) Nao Existente
Sala 1

Banheiro 1

Varanda Com Churrasqueira Nao Existente
Dormitorio 2

Sala Leitura Pavimento Superior | Nao Existente
Garagem / Area de Servigo 1

Interfone

N3do Existente

Hidrometro e Medidor Energia
Individual
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Comodo Piso Parede Teto

Garagem

Piso Cimentado - Sem Cobertura
externa

7 VISTORIA

situada na Rua Antonio Soares de Castilho, n® 63, bairro Jardim Antartica - CEP 14051-008, de
propriedade de Fabiana Cristina Moizze Batista e Qutros, CPF. n°222.090.228-51, imovel este
descrito nos termos das matriculas n® 127.772. indicada nos autos e confirmados todos dados de
enderego do imovel atualizados. Foram tiradas as fotos da fachada, comodos internos e visinhos no
dia 12/12/2022 perido da manha dando inicio as 9:00, os proprietarios foram notificados, sobre dia e
horarios da vistoria, COMPARECERAM, a vistoria, Senhora Celene Irma da Espolio ( proprietaria
Elizabete Moreti Moyses) e o Advogado Rafael Seixas Ronde. Sendo assim foi verificada a idade do
mesmo, analisado o estado de conservagdo, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material
utilizado em sua edificacao e Inspecionado interno e externo do imovel.

8 RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

O imovel foi vistoriado "in loco"” pela parte da frente situada na Rua Antonio Soares de Castilho,
n°® 63, bairro Jardim Antartica da Quadra 14 do P/L:14 - no dia 12/12/2022 no perido da manha, os
proprietarios foram notificados, sobre dia e horarios da vistoria, eles compareceram a vistoria, sendo
que no imovel fomos atendidos pelo morador se indentificando como locatario e pela Irma da
proprietaria Celene. Sendo assim atraves da Matricula e IPTU, foi possivel fazer as fotos dos comodos
internos ¢ externos verificar a idade do mesmo,analisado o estado de conservacao, as avarias, as
benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificagao e metragem quadrada desenhada
em croqui que compoem um area construida de 69,25 m?.
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8.1 VISTA FACHADA DO IMOVEL
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
Sao José do Rio Preto- SP
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Entrada do Im

Foto 01: Fachada do Imovel ser avaliado na Rua Antonio Soares Castilho, n°63, Jardim Antarctica
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

Foto 5: Cozinha em Piso ceramico, acabamento ceramico até o této, Laje premoldada concreto, sanca em gesso e
Pintura Latex
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Foto 6: Banheiro em Piso ceramico, acabamento ceramico até o této, Laje premoldada concreto, sanca em gesso,
box de Acrilico, Pintura Latex e sinais de Vazamento do Telhado na laje.
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

Foto 9: Lavanderia em piso ceramisco e cobertura em telha de policarbonato
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

9 CARACTERISTICA DA REGIAO

O imével avaliando esta localizado na Rua Antonio Soares Castilho, n® 63, Jardim Antarctica — - CEP
14051-008, em quarteirdo entre Rua Padre Anchieta e lado a Rua Carlos Aprobato paralela Rua
Roque Nacarato, e distante 2.5km do centro da cidade de Ribeirdo Preto, local que apresenta as
seguintes caracteristicas na tabela e Mapa de Localizagao:

Sobre a Regido

Zoneamento urbanistico: ZUP ( ZONAS DE URBANIZACAO PREFERENCIAL) da lei
complementar n°.2.866 de 27/04/2018 e as Principais avenida proxima: Av. Antonio ¢ Helena
Zerrenner, Av. do café, SP-333 — (Rodovia Dona Leonor Mendes de Barros).

Elementos valorizantes nas proximidades (Raio de 1 km de distincia)

-
@

(=}
@
3
o
o

MAPA DE LOCALIZAGAO

Rain-de Volorizante nas proximidades de 1km ponto de avaliagio do imével Bosque Zodlagico Municipa| Fabio Barreto

Faculdade de Odontologia de?

Hospital das Clinicas da Faculdade de Medicing?

Hotel Macional Inn Ribeirao Preto

R Antinio Soares Castilho, 3 - Jardim Antarctica

RAID DE TKM DE wALORIZACAD - RUAANTOMID 5, CASTILHO B3

o

r@eeoo

Fonte: Sofwr_e Go;Jg/e l;'arth
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,

Fone:

S3o José do Rio Preto- SP
(17) 99752-6188 (17) 99268-3395

Tabela de Lugares Proximos:

IUPA- Oeste Ribeirdo Preto

Varios Condominios Predios

IParque da Pedreira de Santa Luzia

01 Escola Ensino Médio e Fudamental

Varios Saldo de Beleza

Varias Farmacias e Clinicas Médicas

Varias Lojas de Roupas

01 Hospitais

Bancos

03 Igrejas

Varias Pragas de Lazer

Varios Pontos de 6nibus

Campus Universitario USP

02 Restaurante e Padaria

Varios Hotéis

'Varios Postos de Combustivel

04 Supermercado

02 bares

Infraestrutura e Servicos publicos

Ruas pavimentadas

Rede de telefonia

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

Rede de Agua e esgoto

Rede de eletricidade

Laudo Técnico de Avaliacao de Imavel
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

10 CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO

Valores de Edificacoes
ibape se

1.24 PADRAO SIMPLES

Edificacbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente compostas de sala, um ou mais dor-
mitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servicos e cober-
tura simples para um veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de ceramica ou ceramica comum.Fachadas normalmente pintadas a latex sobre em-

boco ou reboco, podendo ter aplicacao de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizacao de materiais construtivos e acabamentos econémicos e sim-
ples, tais como:

* Pisos: ceramica comum, taco, forracao de carpete.

* Paredes: pintura sobre embog¢o ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas

molhadas.
Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madeira comum.

Instalacoes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de

pecas sanitarias comuns e metais de modelo simples.

= Instalagoes elétricas: embutidas, com pontos de iluminacao basicos, reduzido niumero
de tomadas e utilizando componentes comuns.

' Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrao popular.

‘Intervalo de indices - Pc
Padrdo -
Minimo | Médio | Méximo
1.2.4- Padrdo Simples 1,251 1,497 1,743

30

A signatéria adotara para a classificacdo da constru¢do o estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos” — 2002, revisado em 2019, estudorealizado pelo IBAPE/SP.
O imovel avaliando sera classificado como “ Residencial Padrao Simples ™, no intervalo médio, item
1.2.4 do citado estudo, padrao equivalente a [1,497 x R8 N], sendo R8 N o valor do Custo Basico da
Construgado Civil — CUB, divulgado mensalmente pelo SINDUSCON/SP.

Laudo Técnico de Avaliacio de Imdvel
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

11 ESTADO DE CONSERVACAO E FOC.

Verificou-se em vistoria que as areas Residencial e comercial se encontramde bom estado de
conservagao, que aliado a idade de 20 anos da construcaofoi alteraras durante os anos, a signataria, o
estado de conservagdo do imovel avaliando como “ndo necessitando de reparos simples”

F.26 Abdade daledificacia na dSpoch do sua avaliatio (5] @ snuely estimada om raedo doy
“absoletismo da comstrugan avalianda, guando devera ser ponderadar a arguitetura, a

VALGAES DE EDIFICACHES OB IMAVES LrABANOS

fuanclomalidade s as caracierfsicas dos materals empregados nos revestimantos,

3.2.7  Addadedaedifcacdo na @poca de sua avaliacio (&) nao pode ser swpernor a swea idade

roal, O esiadio e .cc:-|15'E-r'..-'a.-c;F.|n mdo deve tor levado erm conia ra fixacaa desta idade.

e e O eslado de consemvacan deve ser Frada om razac das constatagtes da vistocia, que
Cdeverd alontar para as candegifes aparentes de sistama astrutural de cobartura, hi-

elraufice o olEioo; paredes, pimeas & Rarrds, Ecfusive seus revestime nions, Doy S

Q5 Custos 2 necupsyacio tolal da adiBoacio.

220 O estado de conservagdo da edificagdo deve ser classificado segurndo & graduagao re-

ferencial que cansta do Quoadne . seguinge.

uastra 1 — Estads r!-e'{-u-r_uuru-a;au- —Ee

, item “e” do

i i e S Caractes]s it
Rabis Euﬂﬁtﬂ;.in- [aET e e R
Edilicacio niowa oo oo IE‘rI:I.rrI1I:I geral e substancal, com
AL ot 050 rrE s cko-cdoés anos, qUE'-BpI"E"H!I'I[E apenassinals da:
desganie naturil da pintues sxlerm,
Edificagin newa s nmn sofarma gemi e ssbstancial, cem
B Ertcre. riceta & EET rieeros ce dods anos, queapresente necessidade apeanas
-regular . do wama chomijio lowe o piRfura para reCImpoT & Siak
apardinia,
Edificacaa serdiova au corr relorma geral @ substancial
€. | Hagutar s wrdre o S anas, Cufo exlais geral possa ser frcuperacda
F s - EES A S LN raparos de. eantusas fisiuras siperficians
lecalizadas & fou pinkura CHbErRa BintErna
Ertrn regidara Echificagdio y_ﬂrnlnr.n.-a QL Lo fh:-:l'n:lrr:u. geral o aubitancial
E enire 2 8 5 a0, cujo esiato geral posta s peduperado
o mecessitendo de B0 p {
e SR e e |:|_:!|l1_r|:|:|-.:|-r|:| e fusoras e drincas ocaliradas e sripeeficials e
P TR Eintura dntema o 8xiarna-.
Eciicagdn. cups eslado Geral posss serrecuperatio cam
: fidstiras o
i i FHTITL M ST Bk En T, A r-z-pwaq--:la
E Thﬂ:ﬂﬂﬁ_it_h'_l_l'ﬁdnlif THRIE -Ariricas S rTicTas grunurullud!.a: M:l!ucLu;peru-:audu
by e . tiisema -r.-_|.l'l1.|l:|.rr.:|':l Fwnhrdrnqnl:ﬂ r{ll.flun-:[ﬁ-n-‘sbﬂrn.ﬂ.
Fidraulicd e elirica

Quadro EC, E do estudo “Valores de Edifica¢des de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Consoante o citado estudo, considerando a classifica¢ao adotada — “residencial e comercial”, a idade
de 20 anos, estado de conservacgdo “necessitando de reparos simples”

Valor Residual de 20%, o Foc — “Fator de Adequacao ao Obsoletismo ¢ ao Estado de Conservagao”

resulta em 0,7207.

, Vida Referencial de 70 anos e
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
q\ S3o José do Rio Preto- SP
T Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

12 MAPA DE LOCALIZACAO DA AVALIACAO IMOVEL

Fazenda

Mataru

imyAntarctica

Santo Antonio

Foto 08: Regido em analise com demarcacao da cidade Ribeirdo Preto-SP. Fonte: Sofware Google earth

15/12/2022 1530

13 FOTO AERIA DO TERRENO DA AVALIACAO DE IMOVEIS

€F.83158,-21.16662 e F ? '

aboutblank M

Foto 09: Regido em analise com demarcacao da area do terreno em avliagao na cidade Ribeirdo Preto-SP
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 PESQUISA DE AMOSTRAS DE MERCADO -IMOVEIS
REFERENCIAIS
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A determinagdo do valor do imdvel em avaliagdo foi realizada pela comparagio no mercado de outros 16
(dezesseis) imdveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis, sendo referenciais,

foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14.1 Amostra Imovel Referencial R1

‘

RS 168.000,00
COD. IMOVEL13-Vila Tibério, Ribeirao Preto - SP
Denise Imoveis - http://deniseimoveis.com - (16) 3630-0616, (16) 99961-7632 CRECI: 30526-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quamostrlaoudoMlartos-vila-tiberio-bairros-ribeirao-preto-com-
garagem-66m2-venda-RS168000-id-2591581829/

14 .’_2 Aostr_z} Iln()vel R(§_i'e1jencial R2

R$240.000,00
COD. 1969-Vila Monte Alegre, Ribeirao Preto - SP
VILLA NOVA IMOBILIARIA-(16) 99221-5996 -Rua Candido Portinari, 315 - Ipiranga, Ribeirdo Preto - SP
CRECI: 143932-F-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monte-alegre-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-120m2-

venda-RS240000-id-2593437511/
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 .3 Amostra Imovel Referencal R3

RS$ 280.000,00
COD. FA56773 - Sumarezinho, Ribeirio Preto - SP
FALEIROS IMOVEIS (16) 3325-3685, (16) 99333-9510 Rua José Bianchi, 555 - Sala 1201, 555 —
Nova Ribeirania, Ribeirdo Preto — SP-CRECI: 164875-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-sumarezinho-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-94m2-venda-RS280000-id-

2564552733/
14 .4 Amostra Imovel Referencial R4

i
=T
7

RS 350.000,00
COD. 26509-Rua Antonio Soares Castilho - Jardim Antartica, Ribeirdo Preto - SP
Indice Imoveis Ltda- http:/indiceimoveis.com.br/- (16) 3913-0500 Rua Joaquim Antonio Nascimento, 69 - Condominio
Itamaraty, Ribeirdo Preto - CRECI: 20059-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-antartica-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-150m?2-venda-
RS350000-id-2569417328/
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Mves Pereira, 1353, Parque Estoril, =

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 .5 Amostra Imovel Referencial R5

RS$ 550.000,00
COD. V166040 - Jardim Antartica, Ribeirao Preto - SP
Lago Imobilidria CRECI: 32955-J-SP(16)98861-6110/ (16) 99733-0350/ (16)99628-8330/(16)99794-5090
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-antartica-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-150m2-venda-
RS550000-id-2585244552/

14 .6 Amostra Imovel Referencial R6

$260.000,00

COD. PODHHT -Vila Tibério, Ribeirio Preto - SP
J. Lourengo Imoveis - (16) 3627-4500, (16) 99723-8118, CRECI: 23156-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-tiberio-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-78mz2-venda-RS260000-id-

2549079815/
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 .7 Amostra Imovel Referencial R7

R$ 220.000,00

COD. 1329 - Rua Rondénia - Vila Monte Alegre, Ribeirdo Preto - SP

SINESIO IMOVEIS EIRELLI-ME - (16) 3966-3649, (16) 99753-0278-RUA SANTA CATARINA, 991 - Sumarezinho, RIBEIRAO

PRETO — SP CRECI: 29703-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monte-alegre-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-76mz2-venda-
RS220000-id-2561709758/

14 .8 Amostra Imovel Referencial R8

i
RS 205.000,00

COD. CA0863 - Vila Monte Alegre, Ribeirdo Preto - SP
CLASSIC ASSESSORIA IMOBILIARIA- www.classicimob.com.br -(16) 3505-4948, (16) 99748-7098-CRECI: 33242-]J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monte-alegre-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-89m2-venda-R$205000-id-

2581848580/
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 .9 Amostra Imovel Referencial R9

7l (it

R$218.000,00

~ COD. 3147-Rua Coronel Camisio - Vila Monte Alegre, Ribeirio Preto - SP
SINESIO IMOVEIS EIRELLI-ME-(16) 3966-3649, (16) 99753-0278-RUA SANTA CATARINA, 991 - Sumarezinho,
RIBEIRAO PRETO-SP-CRECI: 29703-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monte-alegre-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-64m2-venda-
RS218000-id-2561709389/

14 .10 Amostra Imovel Referencial R10

R$ 280.000,00

COD. CA10842-Vila Monte Alegre, Ribeirdo Preto - SP
GALERIA IMOBILIARIA COMERCIO E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA-EPP- http://www.galeriaimobiliaria.com.br-(16) 3441-6844,
(16) 99705-0483-Avenida Presidente Vargas, 175 - Jardim América, Ribeiréo Preto-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monte-alegre-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-79m2-venda-

RS280000-id-2588026032/
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Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
Sao José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 .11 Amostra Imovel Referencial R11

RS 275.000,00
COD. 10818-Rua Carlos de Campos - Vila Monte Alegre, Ribeirao Preto - SP
Indice Imoveis Ltda- http://indiceimoveis.com.br/ (16) 3913-0500-Rua Joaquim Anténio Nascimento, 69 - Condominio
Itamaraty, Ribeirdo Preto-SP-CRECI: 20059-J-S
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-54m2-
venda-RS185000-1d-2591450163/

14 .12 Amostra Imovel Referencial R12

IIII (LR Illll

\iﬂ',';llun I *|IW |_. |

| I

R$ 367.500,00
COD. CA00055-Vila Monte Alegre, Ribeirdo Preto - SP
Inovar - Mercado Imobiliario Ltda-http://www.inovarmercadoimobiliario.com.br-(16) 3625-4644, (16) 98840-6969-Rua Floréncio de
Abreu, 681-Centro, Ribeirdo Preto-SP CRECI: 024437-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monte-alegre-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-79mz2-venda-
RS367500-id-2528299970/
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 .13 Amostra Im()el Referencial R13

R$ 160.000,00
COD. CA2047-Vila Monte Alegre, Ribeirdo Preto - SP
Andrade & Menezes Negocios Imobiliarios Ltda. Me- www.andradeemenezes.com.br -(16) 3635-6858, (16) 99205-8558-Rua Sao
José, 110 - Centro, Ribeirao Preto — SP-CRECI: 25188-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-vila-monte-alegre-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-72mz2-venda-
RS160000-id-2567254845/

14 .14 Amostras Imovel Referencial R14

R$ 160.000,00

COD. 3367-Avenida Paranapanema - Sumarezinho, Ribeirio Preto - SP
SINESIO IMOVEIS EIRELLI-ME-(16) 3966-3649, (16) 99753-0278-RUA SANTA CATARINA, 991 —
Sumarezinho, RIBEIRAO PRETO-SP-CRECI: 29703-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-sumarezinho-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-77m2-venda-

RS160000-id-2561710263/

Laudo Técnico de Avaliacio de Imdvel 2 7
Processo Digital N°: 0035958-57.2018.8.26.0506

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO DOS SANTOS GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/02/2023 as 15:39 , sob 0 nimero WRPR2370050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035958-57.2018.8.26.0506 e codigo A515767.



Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril, %

S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

14 .15 Amostra Imovel Referencial R15

Iiim

R$ 170.000,00
COD. 1668-Rua Juazeiro do Norte - Sumarezinho, Ribeirao Preto - SP
SINESIO IMOVEIS EIRELLI-ME-(16) 3966-3649, (16) 99753-0278-RUA SANTA CATARINA, 991 —
Sumarezinho, RIBEIRAO PRETO-SP-CRECI: 29703-J-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-sumarezinho-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-83m2-venda-RS 170000-id-
2561708534/

14 .16 Amostra Imovel Referencial R16

R$ 250.000,00

COD. CA09278-Sumarezinho, Ribeirdao Preto - SP
GALERIA IMOBILIARIA COMERCIO E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA-EPP- http://www.galeriaimobiliaria.com.br/ -(16)
3441-6844, (16) 99705-0483, Avenida Presidente Vargas, 175 - Jardim América, Ribeirdo Preto - SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-sumarezinho-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-68m2-venda-RS250000-id-

2581322502/
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

15 AVALICAO

15 .1 METODOLOGIA ULTILIZADA

De acordo com a Norma ABNT NBR 14653-1, “Avaliagdo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais”,
item 8.1.1, conceito ratificado pela "Norma para Avaliacao de Imoveis Urbanos IBAPE/SP — 2011
A metodologia aplicavel ¢ fun¢do, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informag¢des colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653, bem como nasdemais
partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio
de modelos que suportem racionalmente o convencimento do valor. A pesquisa encontra-se
apresentada no Apéndice 14 deste Laudo.

Diante do exposto, a avaliagdo serd realizada a partir do melhor métodoaplicavel ao presente caso,
ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores, com a utilizagao do
software “SisDEA ”. De acordo com item 8.5 da Norma 2011 do IBAPE/SP, o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

Sao o preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando. (Grifou-se)

Também de acordo com a citada Norma, item 9.2, este método analisa elementos semelhantes ou
assemelhados ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacgao de seus precos.

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de procedimentos,
dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda do imdvel ¢ obtido através da
homogeneizagdo das caracteristicas proprias dos imoveis comparativos em relacdo a situagdo
paradigma pré-estabelecida pelas normasavaliatorias e pelos dados do proprio imovel avaliando,
considerando as valorizacdes e desvalorizacdes das varidveis estudadas, analisando a homogeneidade

da avaliagao.

Por todos os elementos comparativos situarem-se no mesmo condominio, possuindo todos os mesmo
padrao e n° de vagas, foi estudada apenas avariavel “Fator de Obsolescéncia”, através da adogao de
coeficientes apresentados no estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP,
considerando a idade real /estimada dos iméveis ¢ o estado de conservacgao.

VARIAVEIS
Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
N2 de Amostra Texto Texto sim
AreaTerreno (m?) Numérica |Quantitativa sim
Valor de Venda Imdvel Numérica |Quantitativa sim
Situagdo do Imdvel Numérica |Quantitativa sim
Estado de Conservagdo Numérica |Quantitativa sim
Distancia ao Polo Valorizante Numérica |Quantitativa nao
Padrdo Construtivo Numérica |Quantitativa sim
Bairro Texto Texto sim
Municipio Texto Texto sim
Imobiliaria Texto Texto sim
Telefone Imobiliaria Texto Texto sim
VALOR R$/m? Numérica |Quantitativa sim
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

15 .2 AVALIACAO DO IMOVEL

15 .2.1 Valor Unitario Paradigma

O valor unitario paradigma homogeneizado, incluindo a vaga de garagem, calculado e apresentado
nos apéndices, deste Laudo, resultou para fevereiro de 2023 em:

Valor Unitario Paradigma = R$ 2.959,35 /m?

Desvio padrao da amostra 223,43

Coeficiente de Correlagdo =0.972276331/0.972276331012257
Intervalo de Confianga = (80%)

Min. = R$ 2.000,00 /m?

Max. = R$ 4.651,89/m?

Em atendimento ao item 8.2.1.4.1 da ANBT NBR 14653-2, segue abaixo o graficode andlise do poder
de predicao do modelo estudado, valores observados, valoresestimados, confirmando o atendimento a
citada Norma tendo em vista que os elementos comparativos se encontram proximos da bissetriz do
primeiro quadrante, representando a homogeneidade da amostra utilizada.

RESIDUO
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res. /DP
1 2,545.45 2,631.78 -86.32 -3.39% -0.39
2 2,000.00 1,848.75 151.25 7.56% 0.68
3 2,978.72 2,944.21 34.52 1.16% 0.15
4 2,333.33 2,077.49 255.84 10.96% 1.15
5 3,666.67 3,998.13 -331.46 -9.04% -1.48
6 3,333.33 3,348.82 -15.49 -0.46% -0.07
7 2,894.74 3,018.60 -123.86 -4.28% -0.55
8 2,303.37 2,358.73 -55.36 -2.40% -0.25
9 3,406.25 3,322.82 83.43 2.45% 0.37
10 3,544.30 3,513.93 30.37 0.86% 0.14
11 3,666.67 3,573.72 92.94 2.53% 0.42
12 4,651.90 4,511.18 140.71 3.02% 0.63
13 2,222.22 2,550.21 -327.99 -14.76% -1.47
14 2,077.92 2,258.48 -180.56 -8.69% -0.81
15 2,048.19 2,027.35 20.84 1.02% 0.09
16 3,676.47 3,365.34 311.14 8.46% 1.39
ESTIMADO X RES./DP
2.00
1.50 ®
1.00 s
® @
0.50 ~ ®
- ® ® .
1,811.78 2,318 2,811.78 3,311.78 3,811.78 4,311.78
-0.50 L ™
L ]
-1.00
-1.50 @
-2.00
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ADERENCIA
Dado Observado Estimado

1 2,545.45 2,631.78

2 2,000.00 1,848.75

3 2,978.72 2,944.21

4 2,333.33 2,077.49

5 3,666.67 3,998.13

6 3,333.33 3,348.82

7 2,894.74 3,018.60

8 2,303.37 2,358.73

9 3,406.25 3,322.82

10 3,544.30 3,513.93

11 3,666.67 3,573.72

12 4,651.90 4,511.18

13 2,222.22 2,550.21

14 2,077.92 2,258.48

15 2,048.19 2,027.35

16 3,676.47 3,365.34

Obs x Estimado
5,000.00
4,500.00 y=0.9453x+ 161.81
R%=0.9453

4,000.00
3,500.00
3,000.00
2,500.00
2,000.00
1,500.00
1,000.00
500.00
0.00

0.00 500.00 1,000.001,500.002,000.002,500.003,000.003,500.004,000.004,500.005,000.00
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CG. ENGENHARIA

Rua Nuno Alves Pereira, 1353, Parque Estoril,
S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

15.3 Calculo do Valor do Imdvel (Vi)

O valor unitério do imével resultou em:

Valor imével avaliando = Valor unitario paradigma x Area privativa
Valor imével avaliando = R$ 2959.35 /m® x 69.25 m?

Valor imovel avaliando = R$ 204.934,98

Sera adotado:

Vi = RS 204.934,98 (duzentos e quatro mil e novecentos e trinta e quatro reais e setenta e dois

centavos ), para fevereiro de 2023.

l
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154 ESPECIFICACAO PARA AVALIACAO

De acordo com a “Norma de Avaliagao de Imoveis Urbanos IBAPE/SP—2011"":
A especificagdo sera estabelecida em razao do prazo demandado, das disponibilidades de dados de
mercado, da natureza do bem avaliando, do tratamento a ser empregado, e dos recursos disponiveis.

Pode ser definidas quanto a fundamentagado e/ou precisao.

A fundamentagao de uma avaliagdo estd relacionada tanto como aprofundamento do trabalho
avaliatdrio quanto com as informagdes que possam ser extraidas do mercado e determinao empenho
no trabalho. (...) O grau de precisdo ¢ aplicavel apenas no método comparativo direto ¢ mede o grau
de incerteza que a amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do mercado e da amostra
coletada e ndo ¢ passivel de fixacao a priori.

Portanto, aplicando as tabelas 3, 4, 7 e 8 da referida Norma, a avaliagdo ora realizada se enquadra no
Grau II de Fundamentacdo e, em func¢do da amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do
valor central da estimativa ter resultado inferior a 30% (3,5%), a Precisdo se enquadra no Grau III,
grau maximo de especificagdo da ABNT NBR 14.653-2 e da NormalBAPESP/2011.

16 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do imovel situada na Rua Antonio Soares Castilho,
n°63, bairro Jardim Antartica, de propriedade de Fabiana Cristina Moizze Batista e Outros, CPF.
n°222.090.228-51, imovel este descrito nos termos das matriculas n® 127.772 do 1° Oficial de
Registro de Imoveis da Comarca de Ribeirdo Preto — SP, num valor avaliado em R$ 204.934,98
(duzentos e quatro mil e novecentos e trinta e quatro reais € noventa e oito centavos ).

Cabe destacar que de acordo com a “Norma para Avaliagao de Imoveis UrbanosIBAPE/SP — 20117,
valor de mercado ¢ a.

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de referéncia, entre vendedor
e comprador prudentes e interessados no negocio, com conhecimento de mercado, mas sem
compulsdo, dentro das condi¢des mercadoldgicas.”

17 ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo, que possui 33 (Trinta ) folhas impressas nos anversos
e rubricadas, estando a ultima data da e assinada e os seguintes Apéndices, que totalizam o trabalho
em 33 (trinta) folhas:

Sdo José do Rio Preto, 06 de Fevereiro de 2023.

Eng’ Civil: Rogério dos Santos Gongalves
CREA. SP: 506.221.121-8
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