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Excelentissimo(a) Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 10*. Vara Civel da Comarca de
Ribeirdo Preto / SP

Proc.: 0040841-18.2016.8.26.0506

ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Diogenes Alberto Castro, Engenheiro Civil, CREA/SP n°. 0601784987, IBAPE/SP n°. 648, Perito
Judicial nomeado nos autos da Acéio de Cumprimento de Sentenca, proposta pelo Condominio
Residencial Alto da Boa Vista, contra Nelson Cintra Faria Filho e outro, vem a presenga de
Vossa Exceléncia apresentar seu Laudo Técnico Pericial de Avaliagio de Imével, requerendo
juntada aos autos, colocando-se, desde logo, a disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos que se
fagam necessarios.

Termos em que,

Pede deferimento.

Ribeirdo Preto, 26 de fevereiro de 2020.

Diogenes Alberto Castro
CREA/SP n°. 0601784987
IBAPE/SP n°. 648

do original, assinado digitalmente por MATHEUS COUTO BENEDETTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2020 as 16:15, sobon
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por DIOGENES ALBERTO CASTRO, protocolado em 27/02/2020 as 14:37 , sob o nimero WRPR20700673865
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Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
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Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

Apartamento bloco n° 10, apto. n° 01 - Av. Caramuru, 2600

O objetivo da avaliagdo de imdvel ¢ fornecer o valor de mercado para venda de apartamento situado
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R$ 168.000,00
fevereiro/2020

APARTAMENTO 142

CENTO E SESSENTA E OITO MIL REAIS

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

IMOVEL
VALOR TOTAL DO APARTAMENTO AVALIANDO / DATA BASE

VALOR APURADO / DATA BASE

VALOR DE
MERCADO DO
IMOVEL
EXTENSO

DATA-BASE

O valor do apartamento avaliando é de RS 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais), em
valores de fevereiro de 2020,

06
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07 - CONSIDERACOES INICIAIS

Foi realizada pesquisa de mercado local, no segmento de venda de imdveis, visando coletar elementos
comparativos para determinar o mais provavel valor de mercado do imével em referéncia.

O imével objeto deste trabalho foi inspecionado pessoalmente por este signatario avaliador.
Naio ha qualquer envolvimento e / ou interesse pessoal ou financeiro no imével objeto desta avaliagdo.

Seguimos os critérios e as normas preconizados pela ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas),
sendo que o trabalho é enquadrado como:

GRAU II DE FUNDAMENTACAO E GRAU III DE PRECISAO segundo a NBR-14653-2:2011,
da ABNT.

Tem-se como pressuposto fundamental que todas as informagdes contidas neste laudo avaliatorio provém
de fontes fidedignas, portanto, fornecidas em boa fé. Nao sdo realizadas medi¢des de campo, tampouco
analise sob o aspecto legal das documentagdes apresentadas, logo, ndo se entra no mérito do imével
apresentar vicios ocultos e imperfei¢des legais quanto a posse ou direito de propriedade, hipotecas,
usufruto, execucdo etc.

A finalidade deste ¢ determinar o mais provavel valor de venda desse imdvel, nas atuais condigdes de
mercado, dentro das caracteristicas de padrdo e conservacdo encontradas, quando da sua vistoria.
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08 - VISTORIA

|Data: 04/02/20 | 15h30 |Contato: Sr. Antonio (Sindico)

8.1. - INFORMACOES GERAIS DO LOCAL

Sim [Nao Descrigao Sim [Nao Descrigao

X ENERGIA DOMICILIAR X COMERCIO

X ILUMINACAO PUBLICA X ESCOLA

X PAVIMENTAGCAO X CORREIO

X GUIAS E SARJETAS X IGREJA

X ARBORIZACAO X ASSISTENCIA MEDICO-HOSPITALAR

X |GAS ENCANADO X RECREACAO

X REDE TELEFONICA X BANCOS

X REDE DE AGUA X FEIRAS

X REDE DE ESGOTO

X REDE DE AGUAS PLUVIAIS

X CONDUCAO COLETIVA

X COLETA DE LIXO

ZONA

X |Residencial X |Comercial Industrial X |Mista
X [Urbana Suburbana Rural

Caracteristicas gerais (Bairro, Apartamento e Edificio):

O apartamento avaliando esta localizado na Av. Caramuru, na cidade de Ribeirdo Preto/SP. O edificio
onde se encontra o apartamento avaliando é composto por 12 blocos, com 16 apartamentos cada,
totalizando em 192 apartamentos, possuindo o pavimento térreo e mais 3 pavimentos/andares. O
entorno onde esta localizado o imével possui imdveis residenciais e comércios com padrio construtivo
de acabamento variando entre simples a superior. Trata-se de bairro com alta densidade demografica.

IMOVEL - Av. Caramuru, 2600 - Apto. 01, bloco 10.

Cond. Residencial Alto da Boa Vista Moema (01 vaga descoberta)
Area 1til: 54,25 m? (privativa - utilizada para efeito de avaliaciio)
Area comum: 99,65 m?

Area total: 153,90m?

Matricula do Imovel: n°. 73.854 ( fls. 30/31 dos Autos )

Descricio do Apartamento:

Descricdo interna do imdvel : Segundo a descri¢do do Sindico do Edificio (Sr. Antonio), o apartamento
possui uma sala, 02 dormitdrios, 01 banheiro, uma cozinha com area de servigo, e uma vaga de
garagem descoberta . Na area comum do Condominio Residencial Alto da Boa Vista Moema situa-se
portaria 24 horas, saldo de festas, area de churrasqueira, piscina e outros.

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562
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8.2. - FATORES DESVALORIZANTES NA REGIAO:

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

Este item visa determinar se ha no entorno dos imdveis existem caracteristicas incompativeis com o

uso, ou que possam provocar a desvalorizagio dos mesmos.
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9 - METODOLOGIA

9.1. — Metodologia (s) Para Célculo do Valor de Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO DE APARTAMENTO

O Método Comparativo Direto permite obter o valor de venda através da comparac@o de dados referentes a

outros imoveis ofertados ou transacionados, em regime de livre mercado.

Foram selecionados para as pesquisas (vide Memoria de Calculos) 05 imoveis, todos no mesmo bairro do

imodvel objeto da avaliagdo.

9.2. — Justificativa da utilizagdo do método acima utilizado
Disponibilidade de elementos similares e confiabilidade no método, por ser o mais direto possivel e

indicado pela norma técnica.

9.3. — Condigdes de Homogeneizagao

Como a identidade absoluta entre os imdveis avaliados e os elementos pesquisados ndo existem, as

diferengas serdo tratadas por procedimentos técnicos especificos objetivando a sua homogeneizagao. Para o

presente caso serdo utilizados os seguintes fatores:

9.3.1. - APARTAMENTO

Fator de Oferta ou de Fonte:

Apds pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicagdo de um fator de oferta igual a 0,90, isto &, as ofertas
de venda serdo multiplicadas por este fator para permitir uma maior elasticidade dos negécios. Em caso de

transagdo efetivada o multiplicador sera igual a 1,00.
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Transposicio:

Indices locais iguais pois todos os comparativos situam-se no mesmo condominio do avaliando:

Local Notas Localizacao
Av. Caramuru, 2600, bl 04, apto. 12, Ribeirdo Preto / SP 100
Av. Caramuru, 2600, Bl. 01, apto. 22, Ribeirdo Preto / SP 100
Av. Caramuru, 2600, bl 05, apto. 11, Ribeirdo Preto / SP 100
Av. Caramuru, Cond Spazio Resplendor, COD V4285, Jardim Sumare, Ribeirdo Prq 100
Av. Caramuru, 3402, COD 10413 -Jardim Sumare - Rib. Preto/SP 100
IMOVEL: APTO. 01, BL 10 - Av. Caramuru, 2600 100

Correciio de Area:
Constatado através de pesquisa de mercado que areas maiores tém valor unitario menor, corrigiremos

esta discrepancia com a aplicagdo do Fator de Corregdo de Area conforme estudos do Engenheiro
Sérgio Abunahman, que estabelece:

Fa = ( Area do elemento pesquisado / Area do imdvel avaliando ou paradigma) * 0,25 *
* quando a razdo for inferior a 30%

Fa = ( Area do elemento pesquisado / Area do imével avaliando ou paradigma) » 0,125 *
* quando a razdo for superior a 30%

Apto. 01: 54,25 m’ Area util eprivativa descrita na Matricula

do original, assinado digitalmente por MATHEUS COUTO BENEDETTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2020 as 16:15, sobon

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

€ copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040841-18.2016.8.26.0506 e codigo 5C1380F.

Este docuffiento é copia do original, assinado digitalmente por DIOGENES ALBERTO CASTRO, protocolado em 27/02/2020 as 14:37 , sob o nimero WRPR20700673865
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015902-37.2017.8.26.0506 e cddigo 635686B.
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11T
Apresentacdo de

informagdes relativas a
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

todas as caracteristicas

dos dados analisadas,
com foto e caracteristicas

observadas pelo autor do
laudo
3

Descri¢ao
Intervalo admissivel
fator e para o
conjunto de fatores

de ajuste para cada
ajuste ¢ de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado,

a amostra seja menos heterogénea.

* No Caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de

Descri¢ao
Identificagdo de
dados de mercado
Vide Anexo II - Memoéria de Calculos do Apartamento

Vide Anexo II - Memoria de Célculos do Apartamento
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DIOGENES ALBERTIS.@8STRO

GRAU DE FUNDAMENTACAO - VALOR DO APARTAMENTO

Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacio no caso de utilizacio de tratamento

por fatores conforme NBR 14.653-2 da ABNT

Graus

11T

1T

I

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatdrios no grau

correspondente

Itens 2 e 4 no grau

III, com os demais

no minimo no grau
11

Itens 2 e 4 no grau II,
com os demais no
minimo no grau [

Todos, no minimo no
grau |

TOTAL

ENQUADRAMENTO NO GRAU III:

ATENDIMENTO AO ITEM 2 NO GRAU III:  NAO
ATENDIMENTO AO ITEM 4 NO GRAU III: ~ SIM
ENQUADRAMENTO NO GRAU II: |
ATENDIMENTO AO ITEM 1 NO GRAUII:  SIM
ATENDIMENTO AO ITEM 2 NO GRAUII:  SIM
ATENDIMENTO AO ITEM 3 NO GRAUII:  SIM
ATENDIMENTO AO ITEM 4 NO GRAUII:  SIM
ENQUADRAMENTO NO GRAU I: |
ATENDIMENTO AO ITEM 1 NO GRAUL:  SIM
ATENDIMENTO AO ITEM 2 NO GRAUL:  SIM
ATENDIMENTO AO ITEM 3NO GRAUL:  SIM
ATENDIMENTO AO ITEM 4 NO GRAUL:  SIM

GRAU II DE FUNDAMENTACAO

COM BASE NO ACIMA EXPOSTO CONCLUIMOS QUE O PRESENTE TRABALHO POSSUI

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

Este docuffiento é copia do original, assinado digitalmente por DIOGENES ALBERTO CASTRO, protocolado em 27/02/2020 as 14:37 , sob o nimero WRPR20700673865
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040841-18.2016.8.26.0506 e codigo 5C1380F.

Este documento € copia do original, assinado digitaimente por MATHEUS COUTO BENEDETTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2020 as 16:15 , sob o nimero WRPR20702361127

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015902-37.2017.8.26.0506 e cddigo 635686B.
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é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001507-69.2019.8.26.0506 e codigo 52pdsydv.
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DIOGENES ALBERTIS.@3STRO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

11.1.2. - GRAU DE PRECISAO DO IMOVEL - APARTAMENTO

Conforme orientagdo da NBR 14.653-2 da ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas,
temos o seguinte GRAU DE PRECISAO para o presente laudo:

ATENDIMENTO AO ITEM 9.2.4 DA NORMA:

Graus de precisio da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Grau
111 11 1

Descri¢do

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do <=30% <=40% <=50%
valor central da estimativa

Através da Estatistica Descritiva, com a Distribui¢do “t” de Student, calcularemos o intervalo de

confianga:
X minimo = Média Saneada —tc.s/n" % média saneada= 3.096,35
X minimo = R$ 3.025,85 tc= 1,53
s= 102,83
X maximo = Média Saneada +tc.s/n" % n= 4,00

X méximo = R$ 3.166,85

Calculo da Amplitude: A = R$ 3.166,85 - R$3.025,85 R$ 140,99 /m?
Amplitude / Média Aritmética = 140,99 / 3.096,35 = 4,55%

COM BASE NO ACIMA EXPOSTO CONCLUIMOS QUE O PRESENTE TRABALHO
POSSUI GRAU DE PRECISAO III

RESUMO GERAL DA ESPECIFICACAO DO APARTAMENTO
GRAU II DE FUNDAMENTACAO
GRAU DE PRECISAO III
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12 - AVALIACAO DO APARTAMENTO

ANALISE E VERIFICACAO DA AMOSTRA DO APARTAMENTO AVALIANDO

TABELA RESUMO PARA VENDA DO VALOR UNITARIO

Tabela Resumo dos Unitérios
(sem fator area)
Area Unitério de | Unitdrio | Verificagio
Elemento L. . .
w° util Partida Final da amostra
(m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
1 54,20 2.952,03 | 3.117,13 | 3.117,13
2 54,60 3.479,85 | 3.037,71 | 3.037,71
3 54,65 2.927,72 | 2.999,20 | 2.999,20
4 67,00 3.283,58 | 3.064,19 | 3.064,19
5 46,00 4.630,43 | 3.263,54 | 3.263,54
Resultado preliminar da pesquisa analisada
Média aritmética 3.096,35 | 3.454,72
Desvio padrio 102,83
Coef. de variagdo 3,32%
Limite inferior 2.167,45
Limite superior 4.025,26
| Resultado final apos saneamento da pesquisa
Média saneada 3.096,35
Desvio padréo 102,83
Coef. de variagdo 3,32%
[ vur= 3.09635 /m’ |

| *Valor unitario do m* de apartamento homogeneizado |

OBS.: As condicdes de homogeneizacio e valores utilizados para a avaliacdo do
apartamento encontra-se discriminado em Anexo I1
(Meméria de Calculos)
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IBAPE/SP 648

DIOGENES ALBER(EQ f#$TRO
CREA/SP 0601784987

Numeragao predial
Estacionamento do Condominio
Vaga de garagem do apto. avaliando

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 — TEL: (0¥*16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

APARTAMENTO N. 01 - COND. RESIDENCIAL A.B.V MOEMA ( Av. Caramuru, 2600)
Rua do Cond. Res. Moema
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ANEXO I - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO
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Area de churrasqueiras
Piscina 2 do Cond. Res. Moema

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 — TEL: (0¥*16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

Saldo de festas do Edificio
Piscina 1 do Cond. Res. Moema
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DIOGENES ALBERTO CASHI® 105 o
CREA/SP 0601784987 %
IBAPE/SP 648 =
o
’a e o
ANEXO II - MEMORIA DE CALCULOS VALOR DE VENDA APARTAMENTO g
APTO. 01 - Condominio Residencial Alto da Boa Vista Moema g
Dados do imével avaliand o)
Indice Estado da Padrio Andar N°. de vagas de garagem ?
Fiscal/local | Idade em anos | Conservacio construtivo do Apto Coberta | Descoberta w
100,00 28 C 3,533 1 . g
Areas (m?) Parimetros é "
Util interna | Util Externa Comum Garagem Total o] "O“
54,250 99,648 153,90 KD = 0,643 3 Q q
& o Qq
j=g=y o
Pesos para ponderaciio de areas N 3 o
Util Interna Util Externa Comum Garagem Cobertura Piscina I g R.
1,000 0,500 1,000 1,000 1,000 1,000 E g g
x

=3 3
Areas Ponderadas og B
Util Interna | Util Externa Comum Garagem Total Utilizada para cilculo g © 8
54,250 0,000 99,648 0,000 153,898 54,250 28 %
o 8 a
Descricio do edificio § i'? o
Numero de Numero de Numero de Ar condicionado Sistema de seguranca ,\‘S 3
Pavimentos Subsolos Elevadores individual central incéndio roubo 2 § C\o_
— — - - < ]
4 0 0 nao nao sim sim " 8 ]
© o 2
CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO § 3 o
X
Fator Oferta | taxa mensal Percentual de influéncia dos fatores de homogeneizagdo S g‘ ]
Fo de juros Padrio Idade F. Area F. Andar |Atualizagdo & g 3
0,90 1,00% 100% 100% 100% 0% 100% % 5 s
ot =
= o= %)
FATORES - PADRAO CONSTRUTIVO APARTAMENTO % 8 3
Padrio Economico 2,473 2,748 3,023 § S 3
Padrdo Simples  Sem elevador 3,180 3.533 3,837 g T =
Padrao Simples Com elevador 3,562 3,958 4,354 o % é
Padrdo Médio Sem elevador 3,828 4,218 4,640 E 8 E
Padrdao Médio Com elevador 4,568 5,075 5,583 2 .g o
Padrdo Superior  Sem elevador 5,377 5,974 6,572 (SR =
Padrao Superior Com elevador 6,144 6,827 7,089 8 .ST_J E
Padrao Fino 7,090 7,410 7,983 % é a
Padrdo Luxo 7,984 8,638 9,551 E = E
<g m
— T — NS o
Més/Ano Indice més Acumulado uo =
G 3

ok
og O

ol
58
o= T
La =
54 S
Eg =
T D o
g2 8
5 Q i)
o9 S
T3 @
gg £
2% £
s g
fev/20 1,0000 1,0000 § @ o
Data Base =) g K
52 @
o Q [2]
T Q ]
st =
§E £
o2 =
g% 3
52 °

Eo

3€

838

o ©

»®

wo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0015902-37.2017.8.26.0506 e cddigo 635686B.
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ELEMENTO 01 E
c
Endereco: |Av. Caramuru, 2600, bl 04, apto. 12, Ribeirdo Preto / SP S
Tipo imovel: |2 dormitorios, 1 vaga de garagem ]
Fonte: Sr. Paulo (Portaria) - (16) 3914-1667 ©
| PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO | E
S
Modalidade | transacio em 11/2019 [Fator of. [ 1,00 |
Indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Numero de
Determinado| Remanejado Util Comum Garagem Total vagas
100,00 100,00 54,200 99,600 54,200 1
Estado
Preco/Entradal] ~ Prestacdo Numero de Data de Indice do c Andar do
R$ R$ parcelas referéncia Padrdo Idade Apto
160.000,00 0,00 0 20/fev/20 3,533 30
padréo simples sem elevador - limite médio Expoente do fator area 0,25
Areas (m?) Parcela ref. Prego a vista Fator Fator Ponderagao
Util Construida prestacdes considerado conserv. Kd | atualiz.: Fa | do andar
54,20 54,20 0,00 160.000,00 0,6090 0,0000 #N/D
Unitério de partida (area 1til) 2.952,0300
Fator oferta 0,0000
Fator transposigéo 0,0000
Fator padrdo 0,0000
Fator conservagio: 165,7790
Fator atualizagdo 0,0000
Fator area: -0,6804
[Vuf (drea util) [ RS 3.117,13 /m? |

< e~

do original, assinado digitalmente por MATHEUS COUTO BENEDETTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2020
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ELEMENTO 02 E
c
o
Endereco: |Av. Caramuru, 2600, Bl. 01, apto. 22, Ribeirdo Preto / SP o
Tipo imovel: |2 dormitorios, 1 vaga de garagem ]
Fonte: Sr. Paulo (Portaria) - (16) 3914-1667 ©
. ©
PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO ';)
S
[ Modalidade | oferta | [Fator of. | 0,90 |
Indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Numero de
Determinado| Remanejado Util Comum Garagem Total vagas
100,00 100,00 54,600 54,600 1
Estado
Prego/Entradal]  Prestagdo Numero de Data de Indice do c Andar do
R$ R$ parcelas referéncia Padrao Idade Apto
190.000,00 0,00 0 01/fev/20 3,533 25
padrao simples sem elevador - limite médio Expoente do fator area 0,25
Areas (m?) Parcela ref. Preco a vista Fator Fator Ponderagdo
Util Construida prestagdes considerado conserv. Kd | atualiz.: Fa | do andar
54,60 54,60 0,00 190.000,00 0,6925 0,0000

Unitério de partida (area util) 3.479,8500
Fator oferta -200,0000
Fator transposigao 0,0000
Fator padrao 0,0000
Fator conservagéo: -247,7352
Fator atualizagdo 0,0000

Fator area: 5,5991

[Vuf (drea ati)) | RS 3.037,71 |

do original, assinado digitalmente por MATHEUS COUTO BENEDETTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/06/2020
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ELEMENTO 03 E
c
Endereco: |Av. Caramuru, 2600, bl 05, apto. 11, Ribeirdo Preto / SP S
Tipo imovel: |2 dormitorios, 1 vaga de garagem ]
Fonte: Sr. Paulo (Portaria) - (16) 3914-1667 ©
PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO E
S
[ Modalidade | transacio dez/2019 [Fator of. [ 1,00 |
Indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Numero de
Determinado| Remanejado Util Comum Garagem Total vagas
100,00 100,00 54,650 54,650 1
Estado
Preco/Entradal] ~ Prestacdo Numero de Data de Indice do c Andar do
R$ R$ parcelas referéncia Padrdo Idade Apto
160.000,00 0,00 0 01/fev/20 3,533 29
padréo simples sem elevador - limite médio Expoente do fator area 0,25
Areas (m?) Parcela ref. Prego a vista Fator Fator Ponderagao
Util Construida prestacdes considerado conserv. Kd | atualiz.: Fa | do andar
54,65 54,65 0,00 160.000,00 0,6290 0,0000 #N/D
Unitério de partida (area 1til) 2.927,7200
Fator oferta 0,0000
Fator transposigéo 0,0000
Fator padrdo 0,0000
Fator conservagio: 66,0948
Fator atualizagdo 0,0000
Fator area: 5,3819
[Vuf (drea ati)) | RS 2.999,20 |
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)
ELEMENTO 04 E
c
o
Endereco: |Av. Caramuru, Cond Spazio Resplendor, COD V4285, Jardim Sumare, Ribeirdo Preto / SP o
Tipo imovel: |1 suite, 2 dormitorio, 1 vaga de garagem 3
Fonte: Imovan Imoveis Eireli - tel (16) 3329-8652 w
hx
PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO ";)
S
[ Modalidade | oferta | [Fator of. | 0,90 |
Indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Numero de
Determinado| Remanejado Util Comum Garagem Total vagas
100,00 100,00 67,000 67,000 1
Estado
Prego/Entrada Prestagdo Numero de Data de Indice do c Andar do
R$ R$ parcelas referéncia Padrao Idade Apto
220.000,00 0,00 0 01/fev/20 3,533 27
padrao simples sem elevador - limite médio Expoente do fator area 0,25
Areas (m?) Parcela ref. Preco a vista Fator Fator Ponderagdo
Util Construida prestagdes considerado conserv. Kd | atualiz.: Fa | do andar
67,00 67,00 0,00 220.000,00 0,6570 0,0000 #N/D

Unitério de partida (area util) 3.283,5800
Fator oferta -328,3580
Fator transposigao 0,0000
Fator padrao 0,0000
Fator conservagéo: -68,9702
Fator atualizagdo 0,0000
Fator area: F. area........... 177,9362

[Vuf (drea dtil) | RS 3.064,19 |
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ELEMENTO 05 E
c
o
Endereco: |Av. Caramuru, 3402, COD 10413 -Jardim Sumare - Rib. Preto/SP o
Tipo imével: |2 dormitorios, 1 vaga ]
Fonte: Fortes Guimaraes Imobiliaria - tel (16) 3602-8000 ©
hx
PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO ";)
I I i
| Modalidade | oferta | IFator of. I 0,90 |
Indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Numero de
Determinado| Remanejado Util Comum Garagem Total vagas
100,00 100,00 46,000 46,000 1
\ Estado
Prego/Entrada Prestacdo Numero de Data de Indice do c Andar do
R$ R$ parcelas referéncia Padrdo Idade Apto
213.000,00 0,00 0 01/fev/20 3,533 20
padréo simples sem elevador - limite médio Expoente do fator area 0,25
Areas (m?) Parcela ref. Prego a vista Fator Fator Ponderagao
Util Construida prestacdes considerado conserv. Kd | atualiz.: Fa | do andar
46,00 46,00 0,00 213.000,00 0,7610 0,0000 #N/D

Unitario de partida (area util) 4.630,4300
Fator oferta -463,0430
Fator transposigéo 0,0000
Fator padrdo 0,0000
Fator conservagéo: -716,7735
Fator atualizagdo 0,0000
Fator érea: -187,0767
[Vuf (drea iti)) | RS 3.263,54 |
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DIOGENES ALBERTO CASAl® 111 o
CREA/SP 0601784987 %
IBAPE/SP 648 =
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)
TABELA RESUMO DE VALORES g
Unitarios com o uso do Fator Area g
Elemento Areas dos Aptos (m?) Unitérios de partida Unitdrios Finais g
Ne° (util) (R$/m?) (R$/m?) ]
T 54,20 2.952,03 317,13 o
2 54,60 3.479,85 303771 b
3 54,65 T927,72 7.999,20 ©
4 67,00 328338 3.064,19 2
5 46,00 4.630,43 3.263,54 o
Resultado preliminar da pesquisa S
omogeneizac¢io por area uti Homogeneizagio por area util %
Média aritmética Meédia aritmética 3.096,35 3.454,72] oS
Desvio padriao Desvio padrao 102,83 R,
Coef. de variagao Coef. de variagio 3,32% I
Limite inferior Limite inferior 2.167,45 g
Limite superior Limite superior 4.025,26 B
Elemento Verificag¢do da amostra é
Ne unitario por drea util (R$/m?) ..g
1 3.117,13 3.117,13 o
2 3.037,71 3.037,71 o
3 2.999,20 2.999,20 ]
4 3.064,19 3.064,19 no'
5 3.263,54 3.263,54 &g
| Resultado final ap6s saneamento da pesquisa [0}
Média saneada Média saneada (R$/m?) 3.096,35 -g
Desvio padrio Desvio padrio 102,83 E
Coef. de variaciao Coef. de variaciao 3,32% u‘ﬁ
o
°
Vu=RS$§ 3.096,35  /m? de area qtil _8
Vu=R$ 3.096,35  /m? de drea qutil a
3
)
©
©
c
Critério Student 5
PARA DADOS INFERIORES A 30 UNIDADES 5 elementos ;
GRAUS DE LIBERDADE = n-1 4 2
NIVEL DE CONFIANCA T090 t 1,533 =
superior  3166,85 g
LIMITES DE CONFIANCA: Meédia Saneada 3.096,35 %
inferior  3025,85 LUl
om
o
'_
-}
(@]
()
n
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DIOGENES ALBERTO CABTREG
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

TABELA DE ROSS-HEIDECKE - Depreciacio Fisica - Fator "k" e Vida Util e res.

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562
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2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40 <

2,50 1,29 1,32 3,77 9,27 19,13 38,13 53,23 75,48 . T

3,00 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 36,95 53,35 75,55 5

3,50 1,82 1,85 4,29 9,76 19,58 35,78 53,48 75,63 82 oS

4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70 gﬁj S

4,50 2,36 2,39 4,82 10,25 20,03 34,78 53,73 75,78 S8 g

5,00 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85 S8 &

5,50 2,91 2,94 535 10,75 20,48 35,13 53,08 75,93 eo £

6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00 £z S

6,50 3,47 3,50 5,90 11,28 20,93 35,50 54,23 76,08 °og &

7,00 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15 E2 8

7,50 4,04 4,07 6,45 11,83 21,38 35,90 54,48 76,23 s &

8,00 432 435 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30 g% g

w ]

8,50 4,62 4,65 7,02 12,38 21,85 36,30 54,75 76,38 S

9,00 491 4,94 731 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45 28 S

9,50 521 5,24 7,59 12,93 22,35 36,70 55,05 76,53 8 &

10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60 § 2 3

10,50 5,81 5,84 8,18 13,48 22,85 37,10 55,35 76,68 28 2

11,00 6,11 6,14 8,48 13,75 23,10 37,30 55,50 76,75 g @

11,50 6,42 6,45 8,77 14,03 23,35 37,50 55,65 76,83 Ne 3

12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90 55 g

12,50 7,04 7,07 9,38 14,58 23,85 37,90 55,95 76,98 2 § B

13,00 735 7,38 9,69 14,85 24,10 38,10 56,10 77,05 8T

13,50 7,67 7,70 9,99 15,13 24,35 38,30 56,25 77,13 gt :

14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20 o‘lg 5

14,50 8,31 8,34 10,63 15,70 24,88 38,73 56,55 77,28 €8 §

15,00 8,63 8,66 10,95 16,00 25,15 38,95 56,70 77,35 28 o

s

15,50 8,96 8,99 11,28 16,30 25,43 39,18 56,85 77,43 5 E

16,00 9,28 931 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50 FE A&

16,50 9,61 9,63 11,93 16,90 25,98 39,63 57,15 77,58 Ho 2
@ E

17,00 9,94 9,96 12,25 17,20 26,25 39,85 57,30 77,65 8 o

17,50 10,27 10,28 12,58 17,50 26,53 40,08 57,45 77,73 g g2 Q

18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80 g 3

18,50 10,95 10,95 13,23 18,13 27,08 40,68 57,78 77,90 S o

19,00 11,30 11,30 13,55 18,45 27,35 41,05 57,95 78,00 52 2
o

19,50 11,65 11,65 13,88 18,78 27,63 41,43 58,13 78,10 St E

20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20 548 <

20,50 12,35 12,35 14,55 19,43 28,20 41,90 58,48 78,28 £s %

21,00 12,70 12,70 14,90 19,75 28,50 42,00 58,65 78,35 5 o

21,50 13,05 13,05 15,25 20,08 28,80 42,10 58,83 78,43 g€ §

22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50 gz E

22,50 13,78 13,78 15,95 20,75 29,40 42,43 59,15 78,60 R

23,00 14,15 14,15 16,30 21,10 29,70 42,65 59,30 78,70 T P

23,50 14,53 14,53 16,65 21,45 30,00 42,88 59,45 78,80 @; 3
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24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
24,50 15,28 15,28 1738 22,13 30,60 4335 59,80 79,00
25,00 15,65 15,65 17,75 2245 30,90 43,60 60,00 79,10
25,50 16,03 16,03 18,13 22,78 31,20 4385 6020 79,20
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
26,50 16,78 16,78 18,88 2348 31,83 4438 60,58 79,38
27,00 17,15 17,15 1925 23,85 32,15 44,65 60,75 79,45
27,50 17,53 17,53 19,63 2423 32,48 4493 60,93 79,53
28,00 17,90 1790 20,00 24,60 32,80 4520 61,10 79,60
28,50 18,30 1830 2038 24,95 33,13 4545 6128 79,70
29,00 18,70 18,70 20,75 2530 3345 4570 6145 79,80
29,50 19,10 19,10 21,13 2565 33,78 45,95 61,63 79,90
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 3410 4620 61,80 80,00
30,50 19,90 1990 21,90 26,38 3443 4648 62,00 80,10
31,000 20,30 2030 2230 26,75 3475 4675 6220 80,20
31,50 20,70 20,70 22,70 27,13 3508 47,03 62,40 80,30
32000 21,00 21,10 23,10 2750 3540 4730 62,60 80,40
32,50 21,53 21,53 23,50 27,88 35,75 47,58 62,80 80,50
33,000 21,95 21,95 2390 2825 36,10 47,85 63,00 80,60
3350 22,38 2238 2430 28,63 3645 48,13 63,20 80,70
3400 22,80 22,80 2470 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
3450 2323 2323 25,13 29,38 37,13 48,68 63,60 80,93
35000 23,65 23,65 2555 29,75 3745 48,95 63,80 81,05
3550 24,08 2408 2598 30,13 37,78 4923 64,00 81,18
36,00 24,50 2450 26,40 30,50 38,10 49,50 6420 81,30
36,50 24,93 24,93 26,83 30,93 3848 4980 64,40 81,40
37000 2535 2535 2725 3135 38,85 50,10 64,60 81,50
37,50 2578 2578 27,68 31,78 39,23 5040 64,80 81,60
3800 2620 2620 28,10 3220 3960 50,70 65,00 81,70
38,50 26,85 2685 2855 32,60 39,95 51,00 65,23 81,80
39000 27,50 27,50 29,00 33,00 4030 51,30 6545 81,90
39,50 28,15 28,15 2945 33,40 40,65 51,60 65,68 82,00
40,00 28,80 2880 2990 33,80 41,00 51,90 6590 82,10
4050 29,08 29,05 30,33 3423 4138 5220 66,10 8223
41,000 2935 2930 30,75 34,65 41,75 52,50 66,30 8235
41,50 29,63 29,55 31,18 35,08 42,13 52,80 66,50 82,48
4200 2990 29,80 31,60 35,50 4250 53,10 66,70 82,60
4250 3035 3028 32,05 3593 42,88 5343 66,93 82,73
43000 3080 30,75 32,50 3635 4325 53,75 67,15 82,85
4350 3125 3123 32,95 36,78 43,63 5408 67,38 82,98
4400 31,70 31,70 33,40 3720 4400 5440 67,60 83,10
4450 32,08 32,18 3385 37,63 4440 5470 67,83 83,20
4500 32,65 32,65 3430 38,05 4480 5500 68,05 83,30
4550 33,13 33,13 34,75 3848 4520 5530 6828 83,40
46,00 33,60 33,60 3520 38,90 4560 5560 68,50 83,50
46,50 34,10 3408 3568 3935 46,00 55,93 68,73 83,63
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47000 34,60 3455 36,15 39,80 4640 56,25 68,95 83,75
4750 3510 35,03 36,63 40,25 4680 56,58 69,18 83,88
48,00 3560 3550 37,10 40,70 4720 5690 69,40 84,00
4850 36,08 3600 37,60 41,18 4760 57,23 69,65 84,13
4900 36,55 36,50 3810 41,65 4800 57,55 69,90 84725
4950 37,03 37,00 38,60 42,13 4840 5788 70,15 84,38
50000 37,50 37,50 39,10 42,60 4880 5820 70,40 84,50
50,50 38,00 38,00 39,80 42,95 49,23 58,55 70,63 84,63
51,00 38,50 38,50 40,50 4330 49,65 5890 70,85 84,75
51,50 39,00 39,00 4120 43,65 50,08 59,25 71,08 84,88
52,000 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 7130 85,00
52,50| 40,03 40,03 42,18 44,58 50,90 59,95 71,55 85,13
53,00 40,55 40,55 4245 45,15 51,30 60,30 71,80 8525
53,50 41,08 41,08 42,73 4573 51,70 60,65 72,05 85,38
5400 41,60 41,60 43,00 4630 52,10 61,00 7230 8550
s450] 42,13 42,13 4353 46,78 52,55 61,35 72,55 85,63
5500 42,65 42,65 44,05 4725 53,00 61,70 72,80 85,75
5550 43,18 43,18 4458 47,73 53,45 62,05 73,05 85,88
56,00 43,70 43,70 45,10 4820 5390 62,40 7330 86,00
56,50| 4423 4423 4563 48,70 54,33 62,75 73,55 86,15
5700 4475 4475 46,15 4920 54,75 63,10 73,80 86,30
5750 4528 4528 46,68 49,70 5518 63,45 74,05 86,45
58,00 4580 4580 4720 5020 5560 63,80 7430 86,60
58,50 46,55 46,55 47,73 50,70 56,05 64,18 74,55 86,73
59,000 47,30 47,30 4825 51,20 56,50 64,55 7480 86,85
59,50| 48,05 48,05 4878 51,70 56,95 64,93 75,05 86,98
60,00 48,80 4880 4930 5220 5740 6530 7530 87,10
60,50| 49,15 49,15 49,85 52,70 57,85 65,65 75,33 87,25
61,000 49,50 49,50 50,40 5320 5830 66,00 7535 87,40
61,50 49,85 49,85 50,95 53,70 58,75 66,35 75,38 87,55
62,000 5020 5020 51,50 5420 5920 66,70 7540 87,70
62,50 50,78 50,78 52,05 54,73 59,68 67,10 75,93 87,83
63,00 51,35 5135 52,60 5525 60,15 67,50 76,45 87,95
63,50 51,93 51,93 53,15 55,78 60,63 67,90 76,98 88,08
64,00 52,50 52,50 53,70 5630 61,10 6830 77,50 8820
64,50 53,08 53,08 54,25 56,83 63,08 68,68 7778 88,35
6500 53,65 53,65 5480 57,35 65,05 69,05 78,05 88,50
65,50] 54,23 54,23 55,35 57,88 67,03 69,43 78,33 88,65
66,00 5480 5480 5590 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
66,50] 5538 5538 56,48 58,95 67,98 7020 78,88 88,95
67,00 5595 5595 57,05 59,50 66,95 70,60 79,15 89,10
67,50] 56,53 56,53 57,63 60,05 65,93 71,00 79,43 89,25
68,000 57,00 57,00 5820 60,60 6490 71,40 79,70 89,40
68,50 57,70 57,70 5878 61,15 6538 71,78 7998 89,65
69,000 5830 5830 59,35 61,70 65,85 72,15 80,25 89,90
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69,50] 5890 5890 59,93 62,25 66,33 72,53 80,53 90,15
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
70,50] 60,18 60,18 61,10 63,35 67,30 73,33 81,08 90,53
71,000 60,85 60,85 61,70 63,90 67,80 73,75 81,35 90,65
71,50] 61,53 61,53 62,30 64,45 68,30 74,18 81,63 90,78
72,00 6220 6220 6290 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
72,50 62,75 62,75 63,50 65,58 69,30 7500 8220 90,98
73,00 63,30 63,30 64,10 66,15 69,80 7540 82,50 91,05
73,50] 63,85 63,85 64,70 66,73 7030 7580 82,80 91,13
7400] 6440 6440 6530 6730 70,80 7620 83,10 91,20
74,50] 65,03 65,03 6590 67,88 71,33 76,63 83,40 9135
7500 6565 6565 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
7550 6628 6628 67,10 69,03 72,38 7748 84,00 91,65
76,00 6690 6690 67,70 69,60 72,90 77,90 8430 91,80
76,50] 67,53 67,53 68,83 70,18 7340 80,83 84,60 91,95
7700 68,15 6815 69,95 70,75 73,90 83,75 8490 92,10
77,50 68,78 68,78 71,08 71,33 7440 86,68 8520 9225
78000 69,40 69,40 7220 71,90 7490 89,60 8550 92,40
78,50 70,05 70,05 7233 72,50 75,45 87,53 8580 92,58
79000 70,70 70,70 72,45 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75
7950 71,35 7135 72,58 73,70 76,55 83,38 86,40 92,93
80,000 72,00 72,00 72,70 7430 77,10 8130 86,70 93,10
80,50| 72,65 72,65 7335 74,90 77,63 81,73 87,03 93,25
81,000 73,30 73,30 7400 7550 78,15 82,15 87,35 93,40
81,50| 73,95 73,95 74,65 76,10 78,68 82,58 87,68 93,55
82,000 74,60 7460 7530 76,70 7920 83,00 88,00 93,70
82,50 7528 7528 7593 77,30 79,75 83,38 88,30 93,88
83,000 7595 7595 7655 77,90 80,30 83,75 88,60 94,05
83,50] 76,63 76,63 77,18 78,50 80,85 84,13 88,00 9423
8400 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 8450 8920 94,40
84,50 77,98 77,98 7848 79,73 81,95 85,03 89,53 94,55
8500 78,65 78,65 79,15 80,35 82,50 85,55 89,85 94,70
85,50 79,33 79,33 79,83 80,98 83,05 86,08 90,18 94,85
86,000 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
86,50] 80,68 80,68 81,18 8223 84,15 87,08 90,83 95,18
87,00 81,35 81,35 81,85 82,85 84,70 87,55 91,15 95,35
87,50] 82,03 82,03 82,53 83,48 85,25 88,03 91,48 95,53
88,00 82,70 82,70 8320 84,10 8580 88,50 91,80 95,70
88,50] 83,40 83,40 8388 84,75 86,38 88,95 92,13 95,88
89,00 84,10 84,10 84,55 85,40 86,95 89,40 9245 96,05
89,50 84,80 8480 8523 86,05 87,53 89,85 92,78 96,23
90,00| 8550 8550 8590 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
90,50| 86,20 8620 86,58  87.35 88,68 90,78 9345 96,58
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91,000 8690 8690 8725 88,00 89,25 91,25 93,80 96,75
91,50| 87,60 87,60 8793 88,65 89,83 91,73 94,15 96,93
92,000 88,30 8830 88,60 89,30 9040 9220 9450 97,10
92,50] 89,03 89,03 89,30 89,95 91,00 92,68 9483 97,28
93,00 89,75 89,75 90,00 90,60 91,60 93,15 9515 97,45
93,50 90,48 90,48 90,70 91,25 9220 93,63 9548 97,63
9400 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 9410 9580 97,80
94,50 91,93 91,93 92,10 92,58 9338 9458 96,15 9798
9500 92,65 92,65 92,80 9325 93,95 95,05 96,50 98,15
95,50 93,38 9338 9350 93,93 94,53 95,53 96,85 98,33
96,00 94,10 94,10 9420 94,60 9510 96,00 97,20 98,50
96,50] 94,83 94,83 9493 9528 95,73 96,50 97,40 98,83
97,00 9555 9555 9565 9595 96,35 97,00 97,60 99,15
97,50 9628 9628 9638 96,63 96,98 97,50 97,80 99,48
98,000 97,00 97,00 97,10 9730 97,60 98,00 98,00 99,80
98,50| 97,75 97,75 97,83 9798 9820 98,50 98,50 99,85
99,00 98,50 98,50 98,55 98,65 98,80 99,00 99,00 99,90
99,50 99,25 9925 9928 9933 9940 99,50 99,50 99,95

100,000 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
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IMPLANTACAO DO CONDOMINIO NA QUADRA

ANEXO 1V —IMPLANTACAO DO COND. RESIDENCIAL ALTO DA BOA VISTA MOEMA
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DIOGENES ALBERTO CASTRO

Engenheiro Civil — Perito Judicial

EXMO (A). SR (A). DR (A). JUIZ (A) DE DIREITO DA 10" VARA CIVEL DA
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO - SP.

Processo n. 0001507-69.2019.8.26.0506

DIOGENES ALBERTO CASTRO, engenheiro, nomeado
PERITO JUDICIAL nos autos da Ac¢do de Procedimento Comum Civel, onde o
Requerente ¢ Condominio Residencial Alto da Boa Vista Moema e o Requerido ¢
Maria Augusta Souza Garcia, processo em tramite nesta R. Vara, vem mui
respeitosamente a presenca de V.Ex®., em seu despacho de fls. 259 dos autos, atualizar o
valor do im6vel objeto da lide.

Em sintese, o laudo técnico avaliatorio apurou que o valor de
mercado para o imdvel em questdo, em fevereiro de 2020, era de R$ 168.000,00. Porém,
se passaram quatro anos da avaliacdo anteriormente realizada, o que exigiu que fossem
realizadas novas afericdes no mercado imobilidrio com o objetivo de obter o atual valor
de mercado do mesmo.

Para obter o valor de mercado atual, foi feita nova pesquisa de
mercado com corretores, imobiliarias, sites, € banco de dados, com a finalidade de obter
elementos comparativos para realizacdo de nova avaliacdo através do Método
Comparativo Direto de Dados, conforme disponibilizado no “Anexo I — Memodria de
Célculo e Elementos Comparativos”.
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DIOGENES ALBERTO CASTRO
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Pode-se dizer com base no memorial de célculo disponibilizado
como Anexo I, que o valor de mercado do imével em pauta, tendo como referéncia margo
de 2024, é de:

VALOR DO IMOVEL OBJETO = R$ 186.200,00

(Cento, oitenta e seis mil e duzentos reais)

Referéncia: marco de 2024

Nada mais, coloco-me a disposi¢do deste Juizo para eventuais
esclarecimentos e complementos que sejam necessarios.

Honrado pela insigne nomeacao!

Termos em que,
P. Deferimento.

Ribeirdo Preto, 29 de fevereiro de 2024

DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA n° 0601784987 - SP
IBAPE n° 648 - S.P. ( Membro Titular )
Pés Graduado em Avaliacoes e Pericias de Engenharia

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
dicastro.eng @gmail.com
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ANEXO I - MEMORIA DE CALCULO E ELEMENTOS
COMPARATIVOS

ELEMENTO COMPARATIVO 1:

- T » |Endereco: Av. Caramuru, 2600 - C6d. 58739 - Alto
da Boa Vista - Ribeirdo Preto / SP

Link: https://roca.com.br/imovel/venda/apartamentos/ribeirao-
preto/republica-condominio-residencial-alto-da-boa-vista-moema-
rp/58739

Area Privativa: 54,25 m?2

Fonte: Roca Imoveis

. |Contato: (16) 3797-6555

" |Valor ofertado: RS 226.500,00

ELEMENTO COMPARATIVO 2:

Endereco: Av. Caramuru, 2600 - Cod. 58005 - Alto
da Boa Vista - Ribeirdo Preto / SP

Link: https://roca.com.br/imovel/venda/apartamentos/ribeirao-
preto/republica-condominio-residencial-alto-da-boa-vista-moema-
rp/58005

Area Privativa: 54,25 m?2

Fonte: Roca Imoveis

Contato: (16) 3797-6555

Valor ofertado: RS 211.000,00

Endereco: Av. Caramuru, 3402 - Céd. APO575 - Alto
da Boa Vista - Ribeirdo Preto / SP

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alto-

id-2660253153/

da-boa-vista-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-45m2-venda-RS198000-

,,,,,,,,, 2k k| i B Area Privativa: 45 m?

Fonte: Cavalo Marinho Imobiliaria

| Contato: (16) 99621-4757

Valor ofertado: RS 198.000,00
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ELEMENTO COMPARATIVO 4:

Endereco: Av. Caramuru, 2600 - Cod. AP3924 - Alto
da Boa Vista - Ribeirdo Preto / SP

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alto-
da-boa-vista-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-58m2-venda-RS193000-
|id-2568827337/

Area Privativa: 54,25 m?2

Fonte: Rossini Neg. Imob.

Contato: (16) 99155-1501

Valor ofertado: RS 193.000,00

Endereco: Av. Caramuru, 2600 - Cod. 23504 - Alto
da Boa Vista - Ribeirdo Preto / SP

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alto-

da-boa-vista-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-58m2-venda-RS195000-
id-2666102709/

4 Area Privativa: 54,25 m?

Fonte: Imobilidria Canah Ltda.

Contato: (16) 3237-8100

Valor ofertado: RS 195.000,00

Memorial de Calculo:

A Privativa A. Padrio Indice Valor total (RS) V. Unitario Fo Unitério
(m?) Homog. F/L (RS/m?2) Partida
AVALIANDO 54,25 54,25 3,533 100 - - - -
ELEM. 1 54,25 54,25 3,533 100 | RS 226.500,00 | RS 4.175,12 0,9 R$3.757,60
ELEM. 2 54,25 54,25 3,533 100 | RS$ 211.000,00 | RS 3.889,40 | 0,9 R$3.500,46
ELEM. 3 45 45 3,837 100 | RS 198.000,00 | RS 4.400,00 | 0,9 R$3.960,00
ELEM. 4 54,25 54,25 3,533 100 | RS 193.000,00 | RS 3.557,60 | 0,9 R$3.201,84
ELEM. 5 54,25 54,25 3,533 100 | RS 195.000,00 | RS 3.594,47 0,9 R$3.235,02
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A Privativa . |Indice | Unitdrio V. Unitario
Padrao ) Fa Fp Ftr. )
(m?) F/L Partida homogeneizado
AVALIANDO 54,25 3,533 100 - - - - -
ELEM. 1 54,25 3,533 100 | R$3.757,60 0,00 0,00 0 RS 3.757,60
ELEM. 2 54,25 3,533 100 | R$3.500,46 0,00 0,00 0 RS 3.500,46
ELEM. 3 45 3,837 100 | R$3.960,00 | -180,81 | -313,75 0 RS 3.465,44
ELEM. 4 54,25 3,533 100 | R$3.201,84 0,00 0,00 0 RS 3.201,84
ELEM. 5 54,25 3,533 100 | R$3.235,02 0,00 0,00 0 RS 3.235,02
TABELA RESUMO DOS UNITARIOS HOMOGENEIZADOS
Elemento Area Unitario N Verificacdo
Unitario Final
Ne Homog. Part. Amostra
1 54,25 3757,60 | RS 3.757,60 3757,60
2 54,25 3500,46 | RS 3.500,46 3500,46
3 45 3960,00 | RS 3.465,44 3465,44
4 54,25 3201,84 | RS 3.201,84 3201,84
5 54,25 3235,02 | RS 3.235,02 3235,02
Resultado Preliminar da Pesquisa
Média Aritmética RS  3.432,07
Desvio Padrao 225,61
Coef. de Variagdo 7%
Limite inferior 2402,449
Limite superior 4461,691
Resultado Final ap6s saneamento da Pesquisa:
Média Saneada: 3432,07
Desvio Padrao 225,61
Coef. de Variagao 7%
Valor Unitario (RS/m?) 3432,07
Valor do Imével Objeto RS 186.189,80
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