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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIRETO DA 9* VARA CiVEL
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Ref.: Levantamento Guia de Honordrios Periciais

GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA, Engenheiro
Civil, CREA 060.098.426.5, perito designado conforme fls. 307 do processo acima
referenciado, onde atuam como Requerente BANCO BRADESCO S/A contra
CLODOMILTON PAULAN - ME e OUTROS, tendo apresentado nesta data o
Laudo Técnico Pericial, vem, pelo presente solicitar o LEVANTAMENTO DA GUIA
DOS HONORARIOS PERICIAIS de fls. 219,

Sem outro particular, aproveito a oportunidade para
reiterar a Vossa Exceléncia o meu protesto de alta estima e aprego.

Nestes Termos,
Pede Deferimento.

Honrado pela nomeagdo,

T m—

7~ ™.

£ i
@Irﬁm Preto, 03 de abpitdg 2018.

ilmar de Oliveira Souz
Engerifreirg Civil - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE/SP.

Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de S. Paulo.

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Tel (16) 3626 9054 - Cel (16) 98146 2323
0019313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gilmar.engenfaria@terra.com. br Pdg. 1de 1

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VICTOR COLUCCI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021':}1_5 10:24 , sob o nimero WRP
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019313-11.2005.8.26.0506 e codigo Nv3dmWpv.
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Ref.: Apresentacdo Laudo Técnico Avaliatdrio.

GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA, Engenheiro
Civil, CREA 060.098.426.5, perito compromissado nos autos do Processo 0019313-
11.2005.8.26.0506 em tramite perante a D. Juizo e r. Cartério do Nono Oficio Civel
da Comarca de Ribeirdo Preto/SP, promovido por BANCO BRADESCO S/A contra
CLODOMILTON PAULAN - ME e OUTROS, vem, apresentar e solicitar a
juntada aos autos do LAUDO TECNICO PERICIAL AVALIATORIO,
colocando-se desde ja ao inteiro dispor para eventuais esclarecimentos e ou

informagdes complementares.

Sem outro particular, aproveito a oportunidade para

reiterar a Vossa Exceléncia os meus protestos de alta estima e aprego.

Honrado pela nomeagdo,

Ribeirdo Preto, 03 de abril

T
Gllmar de Ohvelra Souza
Enge = udicial

Membro Titular N° 1291 do IBAPE/SP

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Tel (16) 3626 9054 - (el (16) 98146 2323
0079313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gilimar.engenfaria@terra.com. br Pdg. 1 de 33
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VICTOR COLUCCI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as 10:24 , sob o numero W.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019313-11.2005.8.26.0506 e codigo Nv3dmWpv.
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9* VARA CIVEL — RIBEIRAO PRETO

Vista firontal do imdvel

BANCO BRADESCO S/A

Requerente

CLODOMILTON PAULAN - ME e OUTROS

Requeridos

EXECUCAO TITULO EXTRA JUDICIAL
Acio

LAUDO TECNICO PERICIAL

AVALIATORIO DE BEM IMOVEL

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Tl (16) 3626 9054 - (el (16) 98146 2323
0079313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gifmar.engenfiania@terra.com. br Pdg. 2 de 33
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Processo:

Requerente:

Requerido:

Objetivo:

Metodologia:

Tratamento dos Dados:

Especificacio:

Objeto da Avaliagdo:

Valor da Avaliacéo:

Liquidez:

Responsavel Técnico:

RESUMO DA AVALIACAO:

0019313-11.2005.8.26.0506
9* Vara Civel de Ribeirdo Preto.

Banco Bradesco S/A

Clodomilton Paulan — ME e Outros

Determinagéio do justo valor de mercado de um imével

residencial.

Comparagéo de Dados de Mercado.

Tratamento Cientifico - Inferéncia Estatistica

Laudo Completo

Rua Albuquerque Lins n® 443 — Bairro Jardim

Paulista.

Minimo = R$ 284.000,00
Médio = R$ 304.000,00
Maximo = R$ 322.000,00

Média a longa
e _
e —""—')
= e \ i
° Gilmar de Oliveirg/ Souza
CREZ 00,98 4265
IBAPE/SP n® 1291

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210

0019313-11.2005.8.26.0506

el (16) 3626 9054 - (el (16) 98146 2323

e-mail: gifmar.engenharia@terra.com. br Pig. 3 de 33

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por VICTOR COLUCCI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021 as 10:24 , sob o nimero WWOQ??EG{Q

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019313-11.2005.8.26.0506 e codigo Nv3dmWpv.



fls. 284
GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA 2 A2

Consultoria, Avaliacies e
Pericias de Engenharia

LAUDO TECNICO PERICIAL avaliatério de bem
imovel que faz GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA',
Engenheiro  Civil, CREA 060.098426.5, perito
compromissado nos autos da “acfio de extingdo de
condominio ¢/c arbitramento de aluguel” - PROCESSO
0019313-11.2005.8.26.0506 em tramite perante o D.
Juizo e r. Cartério do Nono Oficio Civel da Comarca de
Ribeirdo Preto/SP, tendo como Requerente BANCO
BRADESCO S/A e CcOmo Requerido
CLODOMILTON PAULAN - ME,
CLOCOMILTON PAULAN e LILIANE DE
ALMEIDA MALFARA PAULAN.

1 Perito habilitade: na 2° 4% 7° 8% 9%e 10° Vara Civel, 3* Vara da Familia e das Sucessdes e 1" Vara da
Fazenda da Comarca de Ribeirdo Preto. 2% Vara da Fazenda Federal de Ribeirdo Preto e, 1* Vara Civel da
Comarea de Monte Alto, 2° Vara Civel da Comarca de Mococa, 2 Vara Civel da Comarca de Orldndia, U. Vara |
Civel da Comarca de Nuporanga, U. Vara Civel da Comarca de Igarapava, U. Vara Civel da Comarca de <
Brodowski, U. Vara Civel da Comarca de Cajuri ¢ U. Vara Civel da Comarca de Guariba.

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Tel (16) 3626 9054 - (Cel (16) 98146 2323
0079313-11.2005.8.26.0506 e-mail’ gilmar.engenharia@terra.com. br Pig. 4 de 33
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1.4

1.5

1.6

PRELIMINARES:

O OBJETIVO deste trabalho é a realizacio de exame técnico pericial para

determinar o justo valor de mercado de um imével residencial, tipo casa;

O OBJETO da avaliagdo é o imével descrito na Matricula 57840 do 2° CRI
local, Cadastrado na Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto sob n°® 34.755,
localizado na Rua Albuquerque Lins n® 443 no Bairro Jardim Paulista, na
cidade de Ribeirdo Preto/SP.;

O presente laudo atende respeitdvel despacho de fls. 206 dos autos processuais
¢ esta baseado em vistoria local, exame dos autos, medicdes, pesquisas no
mercado imobilidrio e 6rgios piblicos para a realizagfo da pericia;

Este perito, conforme agendamento e publicagdo no Diario de Justica
Eletrénico, esteve no local do imével avaliando, para inicio do trabalho

pericial, as 08h30min do dia 22 de janeiro de 2018, quando foi realizada a
vistoria técnica no imovel avaliando:

Este Laudo Técnico Avaliatorio segue os preceitos emanados das Normas
Brasileiras para Avaliagio de Bens, da ABNT, especificamente da “NBR-
14.653-1 — Procedimentos Gerais” e da “NBR-14.653-2 — Avaliacdo de

Imoveis Urbanos” e da Norma Para Avaliagdes de Imdveis Urbanos do
IBAPE - 2011;

Na elaboragio deste Laudo Pericial, também foram obedecidos os critérios e
recomendagdes apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE —

Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, do qual o
signatario ¢ membro titular.

CONCEITOS:

Para fins da norma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), avaliagdo de imoveis é “a
determinagio técnica do valor de um imével ou de seus rendimentos, gravames,

frutos, direitos, seguros, ou de empreendimento, para uma data e um lugar

determinado”.
Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CFE® 14076-210
Té[(]S) 3626 9054 - (el (16) 98146 2323
0019313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gilmar.engenfaria@terra.com. br Pdg. 6 de 33
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A ideia predominante de valor se encontra ligada intimamente a utilidade, ou seja, so
tem valor aquilo que ¢ util, havendo necessidade da ocorréncia de trés condigdes a
existéncia de relagdo entre as qualidades dessa coisa, necessidade ou desejo,

conhecimento da relagdo e a possibilidade de ser utilizada. Além da quantidade de
bens disponiveis.

3 VISTORIA:

Conforme a NBR 14.653, “vistoria é o exame circunstanciado e a consequente
descrigdo minuciosa de um imével, objetivando sua avaliagio”. Tem o objetivo de
permitir a0 Engenheiro de Avaliagdo conhecer da melhor maneira possivel os iméveis
avaliandos e a regido de onde esta recebendo influéncias externas, sendo que a partir
dai tem-se condigdes para a posterior pesquisa de dados. Devem ser ressaltados tdo
somente aspectos para a formagio do valor, tais como:

Localizagdo, 4rea total, profundidade, frente efetiva, infraestrutura urbana,
equipamentos comunitarios disponiveis, utilizagdo atual, legal € econdmica;

4. IDENTIFICACAO PO IMOVEL AVALIANDO:
4.1.  Localizagio e Ocupacio Circunvizinha:
O imével avaliando estd localizado na Zona Leste do municipio de Ribeirdo Preto, no

Bairro Jardim Paulistano, distante, aproximadamente, 2.200,00 m do centro da
cidade.

A regido ¢ caracterizada pela ocupagdo mista, residencial com casas e apartamentos,
comércios, dotada de toda infraestrutura basica: guias, sarjetas, pavimentacdo
asfaltica, rede distribuidora de agua potavel, rede coletora de esgoto, rede energia
elétrica e iluminagdo publica, rede de telefonia e servigos urbanos de transporte
coletivo.

4.2 Caracterizagio do Imovel Avaliando:

42.1 Terreno e Edificacdes:

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CFEP 14076-210
Tel (16) 3626 9054 - Cel (16) 98146 2323
0019313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gilmar.engenfaria@terra.com. br Pig. 7 de 33
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Imovel objeto da Matricula 57.840 do 2° CRI local, com Cadastro na Prefeitura
Municipal de Ribeirdo Preto sob n° 34.755, localizado na Rua Albuquerque Lins n°
443 do Bairro Jardim Paulista, na cidade de Ribeirdo Preto/SP.

Um imovel residencial composto 2 dormitorios, sala, cozinha, area de Servigo e
banheiro social, garagem coberta para 02 carros, ambos com piso cerdmico, batentes
internos ¢ folhas de porta em madeira, esquadrias de ferro para as aberturas externas,
azulejos até o teto nas areas molhadas, edicula com 02 dormitérios e banheiro, ambos
piso cerdmico e azulejos até o teto, perfazendo a drea itil total de 138,92 m?, com a
area de terreno de 154,00 m?, com frente para Rua Albuquerque Lins n® 443, Bairro
Jardim Paulistano, situado nesta cidade.

O imovel apresenta Idade Aparente de 50 anos ¢, de “acordo com suas caracteristicas
construtivas deve ser classificado no padrdo “residencial popular” — termo médio”. O
estado de conservagio estd classificado como REGULAR, necessitando de alguns
reparos.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

A regido apresenta regular atratividade para o mercado imobilidrio local. E uma érea
a residencial consolidada e estruturada, com um perfil diversificado de construgdes.
De modo geral, o mercado encontra-se aquecido, devido principalmente a abertura de
credito imobilidrio voltado a classe baixa e média renda, favorecendo, assim, a
comercializagdo de tipologias como a avalianda. Considerando o estado regular de
conservagdo da edificagdo conclui-se, que o imdvel avaliando possui liquidez média
(de seis meses a um ano).

6. CRITERIOS DA AVALIACAO:

De acordo com a NBR 14.653-1, o presente trabalho se classifica como “Laudo
Completo” contendo todas as informacgdes necessarias e suficientes para ser auto-
explicavel, conforme o disposto no item 10.2 da NBR 14.653-1.

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP— CEP 14076-210
Tel(16) 3626 9054 - (el (16) 98146 2323
0019313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gifmar.engenfaria@terra.com.br Pig. § de 33
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Os resultados aqui apresentados se embasam em pesquisas € opinides junto ao
mercado imobiliario local, através da comparagdo de dados referentes a outros

imoveis ofertados ou transacionado, em regime de livre mercado. -

7. METODOLOGIA EMPREGADA:

Para o presente trabalho, elegeu-se o Método Comparativo Direito de Dados de
Mercado consoante previsto na ABNT NBR 14.653-1:2001 — Avaliagdo de Bens —
Procedimentos Gerais e na ABNT NBR 14.653-2-2004 — Avaliacdo de Imoveis

Urbanos.

A avaliag¢fo tera por base as recomendagdes e pardmetros de calculo preconizados
pelas seguintes normas, atualmente em vigor: Norma Brasileira para AvaliagOes de
Bens — NBR 14.653-1 ¢ NBR 14.653-2 — Avaliacdo de Imoveis Urbanos, Norma Para
Avalia¢do de Imoveis Urbanos IBAPE/SP —2011. Os calculos serdo desenvolvidos
para a data de Janeiro/2018.

Na avaliagdo de imoveis devem ser considerados a sua finalidade, a sua caracteristica
construtiva, a sua dimensfo, o seu estado de conservagdo, o obsoletismo fisico e

funcional e a sua idade.

Para atender ao solicitado, este perito fara a avaliagio das edificagdes em seus estados
atuais, no valor de mercado, independentemente do histérico. A avaliagdo do imovel
sera pelo “método comparativo de mercado”. Isto €, inicialmente, devem ser
determinados os custos unitarios por metro quadrado dos varios tipos e padrdes de
imoveis pesquisados, dividindo-se o custo total de cada imovel com estrutura ¢
acabamentos similares pela sua area total construida. Tais pregos unitarios, basicos,
sfo obtidos ou por pesquisa do proprio avaliador no mercado imobilidrio.

Para tanto, foram realizadas pesquisas nas regides, objetivando o levantamento de
elementos comparativos, ou seja, de imoveis similares a venda na mesma regido
geoecondmica nas quais se localiza o imdvel objeto da avaliagio visandoya

determinagdo dos valores de mercado.

8. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Tel (16) 3626 9054 - Cel (16) 98146 2323
0019313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gifmar.engenharia@terra.com.br ®ig. 9 de 33
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8.1 Periodo da Pesquisa:
A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo de Janeiro de 2018.
8.2  Tratamento de Dados:

Para o presente caso, foi utilizado o “Tratamento Cientifico”, conforme item 8.2.1.1
da ABNT — NBR 14.653-2: 2011 — Avaliagdo de Iméveis Urbanos, com aplicagdo da
Inferéncia Estatistica (Regressdo Miltipla) através do programa SISDEA.

Foram coletados 25 elementos na regido circunvizinha do imovel avaliando, dos quais

22 foram utilizados no modelo de inferéncia para determinacio do valor de mercado
do imovel.

Os dados coletados e o detalhamento do tratamento dos dados seguem no Anexo I.
Foi admitido que pudessem ter influencia nos pregos unitarios do imovel (valor/m? -

Variavel Dependente) as seguintes caracteristicas (ou variaveis independentes):

. Area privativa: variavel quantitativa — area total construida (privativa) do
imével expressa em m?, destinada a investigar, dentro da amplitude de areas

existentes no mercado, sua relagio com a variagdo dos precos:

. Padrag construtivo: varidvel Proxy atribuida com base nas relagdes do CUB.

Considerando a variagdo existente no padrio construtivo dos imoveis;

. Dormitérios: varidvel quantitativa para diferenciar em razo da quantidade de
dormitorios;

. Suites: varidvel quantitativa para diferenciar em razdo da quantidade de suites.

. Vagas de garagem: varidvel quantitativa para diferencial em razio da

quantidade de vagas de garagem cobertas.

As variaveis que mais contribuiram para a formagio do valor do imévl,
considerando o campo amostral obtido na pesquisa, foram:

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP— CEP 14076-210
Tel (16) 3626 9054 - Cel (16) 98146 2323
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Area Privativa
Padrio Construtive
Suites

Vagas de Garagem

Também foram analisadas as varidveis para:

Infraestrutura também foi testada, mas ndo se destacou suficientemente para
fazer parte do modelo.

Elasticidade nio pode ser adequadamente testada, dado o nimero reduzido de
elementos provenientes de negdcios efetivamente realizados.

Em fun¢fo disto foi aplicado o fator oferta com desconto de 10% sobre os valores
unitarios de dados em ofertas, conforme previsto no item 9.2.1.3 da NBR 14.653-2.

83  Anilise da Regressdo:

Para o imével avaliando, de acordo com as suas caracteristicas construtivas,
classificado no padrio “residencial popular — termo médio”, em Regular estado de
conservacio em conformidade com sua idade estimada em 50 anos, necessitando de
alguns reparos, com 4rea privativa de 120,00 m* (Principal = 100,68 m> *
Complementar = 38,24 m? x 50%), os estudos estatisticos geraram o seguinte modelo
de regressdo, para determinar o valor do imével (vide cdlculos ANEXO II):

1) Equacio de regressio / Funcio estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario = +4691,210755 +70659,14787 / Area privativa -4356141,196 /
Padro construtivo - CUB -89,49701843 * Suites +66,75605837 * Vagas de garagem

A interpretagdo deste modelo matematico leva as seguintes circunstincias logicas
para cada uma das varidveis estudadas:

8.3.1. Analise da Coeréncia do Modelo:

Verifica-se a coeréncia do modelo, pois: \\

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CFP 14076-210
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Area privativa: varidavel quantitativa — 4rea total construida (privativa) do
imovel expressa em m?, destinada a investigar, dentro da amplitude de 4reas
existentes no mercado, sua relagdo com a variagio dos precos.

Padrao construtivo: variavel Proxy atribuida com base nas relagdes do CUB.
Considerando a variagdo existente no padrio construtivo dos iméveis. Quanto
melhor o padrio construtivo, maior o valor unitario;

Nimero de Suites: varidvel quantitativa — expressa em nimeros, destinada a
investigar, dentro da quantidade de suites, sua relagio com a variagdo dos
pregos. Quanto maior o numero de suites, maior o valor unitario.

Nimero de Vagas de Garagem: varidvel quantitativa — expressa em
numeros, destinada a investigar, dentro da quantidade de vagas de garagem,

sua relagdo com a variagdo dos pregos. Quanto maior o nimero de vagas de
garagem, maior o valor unitario;

8.3.2. Coeficiente de Correlacio (R):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, que oferece indicagio sobre a escolha

dos diversos modelos testados. Nas situagdes em que o coeficiente de correlagdo (R)

aproxima-se de +1 ou -1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva

testada.

O calculo do valor do Coeficiente de Correlagio (R), para o modelo escolhido, ¢ de:

R=0,9160

8.3.3. Coeficiente de Determinacio (R?):

Uma das formas de avaliar a qualidade do ajuste do modelo ¢ através do coeficiente

de determinagfo. Basicamente, este coeficiente indica quanto o modelo foi capaz de
explicar os dados coletados. O R” é, portanto, uma medida descritiva da qualidade do

ajuste obtido.

Para o modelo escolhido o coeficiente de determinagdo é de:

\

0019313-11.2005.8.26.0506
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O calculo do valor do Coeficiente de Determinagio (R?), para 0 modelo escolhido, é
de:

m—

R*>=0,8391
Isto significa que a equagio apresentada explica 83,91% da variagdo da formagdo do
valor, ficando o percentual restante (nfio explicado) atribuido a eventuais erros de
informagdes, medidas e a varidveis que, embora influenciando na formacéo do valor,
ndo se destacaram suficientemente.
8.3.4. Significancia do Modelo:
A significancia do modelo € de 0,01 (1%), atendendo, portanto, ao disposto na NBR
14653-2

u DETERMINACAO DOS VALORES UNITARIOS:

Para o imoével avaliando, de acordo com as suas caracteristicas fisicas e a
determinagdo do modelo matematico pela inferéncia estatistica, temos:

Area Construida: 120,00 m?
Padrao Construtivo (CUB): RS 1.508,90/m?
Suites: 0
Vagas de garagem: 02

Substituindo na equacdo tem-se o seguinte Valor Médio;

Valor unitarie = +4691,210755 +70659,14787 / 120,00 m® -4356141,196 R$
1.508,90 -89,49701843 * 0 +66,75605837 * 02

Valor Unitario Médio = RS 2.526,58/m?

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
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O intervalo de confianca de 80%, conforme exigido pelas normas da ABNT NBR
14.653-2, esta compreendido entre os seguintes limites:

Minimo: RS 2.369,53/m?
Maximo: RS 2.683,64/m?

O valor médio do imével dado pelo produto da area total construida pelo valor
unitario fica:

Valor Médio = R$ 2.526,58/m? x 120,00 m* = R$ 303.190,12

Valor do imovel (médio) = RS 303.190,12
Referéncia: Janeiro/2018

10.  GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO:

Atendendo o critério de ESPECIFICACAO DAS AVALIACAOES, constante no
item 9 da norma da ABNT NBR-14653-2), o presente trabalho se enquadra na
classificagio de “GRAU DE FUNDAMENTACAO II” consoante pontuagio
exigéncia das tabelas 1 e 2 (Anexo II). E, quanto a precisdio estda enquadrado no
“GRAU DE PRECISAOQ III” em fungio da Amplitude do intervalo de confianca de
80%, ser inferior a 30% (Tabela 3 da ABNT NBR-14653-2).

11.  CONCLUSAO:
Para os iméveis avaliandos, apds as pesquisas necessarias e os calculos apropriados
fundamentados na NBR-14.653-2 e a metodologia demonstrada no corpo deste Laudo

Técnico Avaliatério, concluimos que:

O imével localizado na Rua Albuquerque Lins n® 443, no Bairro Jardim Paulista, na
cidade de Ribeirfio Preto/SP., objeto da Matricula N° 57.840 do 2° CRI local e

cadastrado na Prefeitura Municipal sob n° 34.755, com 4rea privativa de 120,00 m? \

(Principal = 100,68 m? * Complementar = 38,24 m? x 50%), pelo valor de R$

303.190,12 que, para efeito de comercializagio a vista, em conformidade com a

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
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Alinea

304.000,00 (trezentos e quatro_mil reais). com referencia a Janeiro de 2.018.

(13

a” do item 7.7.1 da NBR 14.653-1, podemos arredondar para R$

2,

Declaragdo do perito, tendo em vista o cédigo de ética profissional (Resolugdo n°
1002 —26/11/2002 - CONFEA).

Este perito declara que o presente laudo obedece criteriosamente aos seguintes
principios:

a)

b)

d)

VALOR TOTAL DO IMOVEL
RS 304.000,00
(trezentos e quatro mil reais)

Referencia: Janeiro/2018

DECLARACOES

O imovel objeto deste laudo foi inspecionado pessoalmente pelo perito;

A coleta de dados foi verificada diretamente pelo perito;

A execugdo deste laudo foi feita atendendo as técnicas mais exigentes, tendo
em vista as dificuldades e exigéncias apresentadas;

Nao existe por parte do signatdrio, qualquer interesse, inclinagdo ou ligacdo
impeditiva entre pessoas ou coisas apresentadas neste laudo, achando-se livre
para desempenhar tal fungio e,

Tomou-se como fundamental para execugiio os preceitos e principios
emendados do cdédigo de ética profissional.

Este Laudo Pericial ¢ composto com 16 laudas, numeradas de 01 a 16, co
impressdo frontal, todas rubricadas e com assinatura na tiltima e ilustrado com

quatro Anexos, sendo o Anexo I (pag. 17/18) com as pesquisas imobiliarias, :
Anexo II (pag. 19/23) com o Relatorio Estatistico da Regressio Linear, Anexo -

0019313-11.2005.8.26.0506 e-mail: gilmar.engenfaria@terra.com.br Pig. 15 de 33
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1T (pag. 24/25) contendo a Certiddo de Valor Venal ¢ 0 Anexo IV (paginas

26/33) contendo 14 fotos ilustrativas dos imoveis avaliandos.

Ribgirio Preto 03 de abnl de 2018.

ilmar de Oliveira Sougza
ngenheiro Civil - Perito Iutlicial
Membro™IT o IBAPE/SP

Instituto Brasileivo de Avaliagdes e Pericias de Fngenharia de S. Paulo
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IS { . Janeiro/2018
PESQUISA IMOBILIARIA Rel.: Ja w2918
. LEARR sy
1 jardim Paulista Casa Ofeeta 154,00 1.00
- W
3 iardim Pauiista Casa Oferia 19400
3 Jardim Paulista Casa Oferta 136,00 136.00
. = R -
1 Jardim Paulista {asa Oferta 180,00 106,00
. G
3 lerdim Paulista Casa Ofzrta 311,00
8 Jardim Paulista Casa Oferta 408,30 250,00
7 Jardim Paulista Casz Ofzria 183,00 50,00
3 Jardim Paulista Casa Oferta 2060 00.000.00
: ~ Ofert 373.00 375.00 Chaves Imc:\'ai - F‘:\d:c.a_CE‘; -Tat
e Jardim Paulista Casa ferta 37500 273 (16} 36106573
i jardim Paulista Casa Qferta 138.00 1700 280.000.00
: s 104
il Jardim Pautista Casz Of=ra 96.00
9 Jardim Paulista Casa Ofarta 1840
Chaves Ime
3 j 1 i g 572,00 161,00 $50.000.00 4
I3 jardim Paulista Casa Qferta 572,00 4610 0.000.9 a
4 jardim Paulista Casa Qferta 27006 184,00 550.000.00
13 Jardim Paubista Lasa Qferta 165.0¢
18 Jardim Paulista Casa Qferta 140.00
17 jardim Paulista Casa Orerta 357.00 203,00
% - N3y
i3 iardim Paulista Caza Oferta 233,00
" ~ -3 A n
i Jard:m Paulista Casz QOfena sl XL 1]
4 2 ams oA can
2 jardim Paulista Casa Oferta 331,00 180,60
D A aa
21 jardim Paulista Casa Ofzrta 200,90
5 . - s N onr
2 Jardim Paulista Casa Oferta 396,00 207,60
4 - 100 06
23 jargim Paulista Casa Ofera 186,00
" - :, 10K A0 Aan A
24 Jardim Pauiista Caza Qfera 396,00 80,00
T - vn A ~gnn
25 Jardim Paulista Casa Oferia 120,00 2.00
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- RELATORIO ESTATISTICO — REGRESSAO LINEAR
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ANEXO 11
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:

o Proc. 0019313-11.2005.8.26.0506

2 Data de referéncia:

o sexta-feira, 26 de janeiro de 2018

3 Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

25

Dados utilizados no modelo:

22

Estatisticas:

1)

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagio:

0,9160251 /0,9160251

Coeficiente de determinacio:

0,8391020

Fisher - Snedecor:

22,16

Significancia do modelo (%):

0,01

b1
21702739619

1) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal ]| Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 68%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64¢ 90% 100%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,96c 95% 100%

1) Outliers do modelo de regressdo:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

1)  Andlise da varidncia: !

Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F )Z
Quadrados Liberdade Médio N

Explicada 8814252,027 4 2203563,007 22,164

N&o Explicada 1690134,587 17 99419,682

Total 10504386,614 21

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP— (EP 14076-210
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1) Equacdo de regressdo / Fungio estimativa (moda, mediana e g
7 ge c

média): o

o

o

7]

N

Valor unitario = +4691,210755 +70659,14787 / Area privativa -4356141,196 / Padrde construtive - S
CUB -89,49701843 * Sujtes +66,75605837 * Vagas de garagem &
S

o

(X

93 Testes de Hipéteses: S
&

=

Varidveis Transf, t Obs, Sig.(%) 1
Area privativa 1/x 2,46 2,48 5
Padrdo construtivo - CUB 1/x -5,40 0,01 3
Suites X -0,87 39,90 4

Vagas de garagem 1,06 30,36 5
Valor unitdrio 6,46 0,01 S
o

O

0

(0]

"~ - - -O

10)  Correlagdes Parciais: ke
[

ke

Correlac3es parciais para Area privativa Isoladas influéncia S
Padrdo construtivo - CUB -0,60 0,10 3
Suites -0,37 0,20 2
Vagas de garagem -0,28 0,35 §
Valor unitario 0,74 0,51 =
5

2

=

()

Correlacdes parciais para Padrio construtivo - CUB Isoladas Influéncia |9
Suites 0,15 0,23 2
Vagas de garagem 0,13 0,17 g
Valor unitario -0,86 0,80 2
@)

(@]

@

O

Correlacdes parciais para Suites Isoladas Influéncia 5
Vagas de garagem 0,03 0,03 >
o

Valor unitdrio -0,31 0,21 g
=

(O]

E

s

Correlacdes parciais para Vagas de ga ragem Isoladas Influéncia 2
Valor unitdrio -0,08 0,25 e
£

7

«

T

£

2

5]

[e]

©

@

o

O

o

)

e
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1S

>

(&)

[e]

©

§e)

(]

w

e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br

Pdg. 21 de 33

i i - .26. e codigo MKOVDuJf.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019313-11.2005.8.26.0506 g



fls. 302

(‘-/ GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA
s

{ Consuftoria, Avaliacées e
S Pericias de Engenharia

TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2

o Descrigin i i 1 Ky
Caracterizagio do imovel Completa quanto a todas C(ﬁnp_l eta ggﬂmﬂ o Adogio de situagiio
1 . = ' variaveis utilizadas no . 3
avaliando as varigveis analisadas paradigma
nmodelo
Quantidade minima de 6 (k+1),ondek éo 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek é o
2 dados de mereado, nimero de variaveis mimero de variaveis mimero de varidveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacio de
informagdes relativas a Apresentacio de Apresentacio de
v todos os dados e informacdes relativas a informagtes relativas aos
3 Tacutificasnoidos dados varidvels analisados na todos os dados ¢ dados e variéveis 3
de mercado . e . . e
modelagem, com fotoe | varidveis analisados na efetivamente utilizados
caracteristicas observadas modelagem no medelo
pelo autor do laudo
Admiifida para apenas | Admitida, desde que: a)
uma vaniavel, desde que: as medidas das
ajas medidasdas | caracteristicas do imovel
- caracteristicas doimével |  avaliando nio sejam
ayaliando néo sejam superiores a 100 % do
 superiores 4 100% do | limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores & metade
4 Extrapolagio Néo Admitida - nem inferiores 4 metads do limite amostral 3
do limite amostral mferior b) o valor
inferior, b) o valor estimado nfio ultrapasse
estimado ndo ultrapasse | 20 % do valor caleulado
15% do valor caleulado no limite da fronteira
1o limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida ireferidas variaveis, de per
Vatiavel i siesimultaneamente, &
IR ETUC ST I
(somatério do valor das
5 s Gatiladyanioions 10% 20% 30% 3
para a rejeigdio da
hipétese nula de cada
regressor.(teste bicaudal),
Nivel de significincia
méximo admitido paraa
6 rejeicdo da hip6tese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste F de Snedecor
Graus oI I 1 Total
Pontos Maximes 16 10 6 17
: y 2 5 fao gra!.l Il ¢ os S 5 ‘_3 ﬁn_c mm‘u;nq e Todos, no minimo no
Ttens Obrigatorios demais no minimono  § gau Il ¢ 05 demais no .
grau Il minimo no grau I e ]
Grau de Fundamenta¢io do Laude
(apesar de somar 17 pontos, o itenm "2" est4 enquadrado no grau "[I" f t
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7&[(16) 3626 9054 - CE[(IG) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenfaria@terra. com. br

0019313-11.2005.8.26.0506

Pig. 22 de 33

10:24 , sob o niimero WRPR2{762739619

~.

>
~d N\
—l

as

I, assinado digitalmente por VICTOR COLUCCI NETO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/06/2021

€ copiado origina

Este documento

i i - 6digo MKOVDuJf.
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019313-11.2005.8.26.0506 e c6digo



fls. 303

o
39619
S

GILMAR DE OLIVEIRA S0UZA 25/

o

Consultoria, Avaliacées e 5

Pericias de Fngenharia X

x

=

=

£

Grafico de Aderéncia - Regressio Linear 5
% o §
— EE

7]
4.500 5 <2
NS

5
93

0

4000 ) (% :g
, =8
2500 gt S
o S o
& ' - 238
m o Qg
£ 3.000 6 a8 e N
- =8 o ®
- o - o8
2.500 ey O ERs
(-] ’J..:-’”ﬁ G ﬁo § S
° y g
2000 - e 29
=T “"'* - M
P s
1.500 f=".~0 39
T S
s > - - o o

' o
1,500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 b §
Observade o 3
T =
o o
© O
8 o
u E
(=JK=]
T C
.
o9
®C
3
2 o
rd r ~ - E
Gréfico de residuos - Regressdo Linear T3
5 O
25
B
Residuos Regresséo 8 o)
25 [
25
vF (A S S, o i Z8
St
1,54 o 3 g
1 . - | . éﬁ - (@] \8
o oo o O3
i x =
o 8 o - =)
@ +° 9 2
g 0 o Qg
% ne 8 ® .8 & 2 s
0E ﬂ 52
[ 3 o)
4 & . > o = 3
4.5 © & EZ
g =
B e .. 5T
: 5T

©
2.8 , S =
: ‘ , 83
2.000 2.500 3.000 3.500 4.600 4500 8 g
Valores estimados ‘<
L
—=a
/__)_—» E o
o &
T ®©
@ z
& £
=)
\g 5
& Z e 2 0O
Rua Malaclias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/S® — CFP 14076-210 T =
Tel(16) 3626 9054 - Cel (16) 98146 2323 Eg
0019313-11.2005.8.26.0506 e-mail* gitmar.engenfiaria@terra.com.6r Pig. 23 de 33 88
o C
n d
uw o



— ICNAAOMN 061p02 8 9050°92'8'S00Z TT-SETE6TO0 0SSa204d 0 awloul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/fd/eubipeisedyiq-snl-dshfesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
wfﬁwwmmmoﬁmmam; oJawWnNu 0 gos * £Z:0T St T202/90/€2 Wa ope|oooloid ‘ojned oS 8p opeis3 op eansne ap feundul 8 L3N [D2NT10D HOLDIA Jod syuswienbip opeuisse ‘[euiflio op ©ldgo § ojuswnoop ais3

T2
«

fls
ZA
-~

®dg. 24 de 33

ngeiharia

Consultoria, Avaliacdes e
Pericias de 'E

S
S
2
S
S
=
J
S
W
S
~
W
g
|
O

CERTIDAO DE VALOR VENAL
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ANEXO II1
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Secretaria Municipal da Fazenda
www.ribeiraopreto.sp.gov.br .

Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto

Fale Conosco: certidoes@fazenda.pmrp.com.br

Cadastro:
Inscricao Cadastral:

Enderego:

CERTIDAO DE VALOR VENAL - PREDIO

34755
441-51-99-9
RUA ALBUQUERQUE LINS, N© 443

Complemento:

Condominio:

Quadra:

0002

Lote: P/47
Loteamento: VL ANGELICA

Areas Tipo Padrio E Valor Venal (R$)
Terreno:| 154,00 71.784,02
Principal: 100,68 i 2 71.404,26
Secundario I3 0,00 0 o 0,00
Secundario II; 0,00 o 1] 0.00
Secundario ITI: 0,00 o 0 0,00
Secundario IV; 0.00 o o 0,00
Secundario Vi 0,00 0 0 0,00
Complementar: 38.24 16.272,26
De Lazer: 0,00 0,00
Valor Venal do Imdvel: R$ 159.460,54
Este imovel nao possui débito(s).
Certid3o emitida eletronicamente com base no art. 81-A da Lei 2.415/70.
Valdade: B0 dias
Legitmidade verificavel na Internet - www.ribeiraopreto.sp.gov.br
peic prazo de 180 dias.
Emitida as 15:21h do dia 24/01/2018 - Cédigo de controle: 1399369 \\l
Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — OFEP 14076-210
Tel (16) 3626 9054 - Cel (16) 98146 2323
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ﬁ)tﬁ 61 Vista fachada da ﬁﬁ%vél

Foto 02: Vista da garagéfh do imével
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Vista da sala TV do im
Vista da copa/cozinha do im

Rua Malachias José dos Santos, 122 ~ Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210

Foto 03
oto 04

0019313-11.2005.8.26.0506



GILMAR DE OLITEIRA SOL " 4

Consultoria, Avaliacies e
Pericias de Engenharia

& ,

Foto 05: Vista da lavanderia do imével

Foto 06: Vista do corredor de acesso aos dormitorios
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Foto 08: Vista do dormitério 01

Foto 07‘V‘ista do banheiro social
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Vista do corredor lateral acesso edicula

Vista do dormitério 02
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Vista do dormitorio 1da ed

vVista da edicula

Foto 12

Foto 1 1
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i]'*“ot'o 14: Vista do banheiro da edicula
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