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LAUDO
DE
AVALIACAO

JUSTICA ESTADUAL
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO - S.P.
CARTORIO DO 10° OFICIO CIVEL

PROCESSO : 1010452-04.2014.8.26.0506

OBJETO PERICIADO : Imoével Urbano — Apartamento
REQUERENTE : Condominio Juscelino Kubistschek I
REQUERIDOS : Maria de Lourdes da Silva Dalsas e Outro
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01 INTRODUCAO

01.1 — Objetivo.

N

Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, proceder a
descricdo, avaliacdo e finalmente efetuar o arbitramento analitico do valor atual de
mercado do imdvel objeto da lide.

Em conformidade as fls. dos autos ( agendamento pericial ), procedeu-se
a etapa de vistoria / constatagdo do imdvel em assunto, no dia 29 de maio de 2019,
11:30 horas, ocasido na qual o signatdrio procedeu aos levantamentos necessdrios,
oportunidade ainda em que foram feitas algumas fotos que ilustram este laudo.

Deve-se ressaltar que além do signatdrio, esteve acompanhando os
trabalhos periciais no imével objeto da lide, o Sr. Charlie Leandro Leite Guimaraes —
RG 23370431-0, que relatou ser inquilino e que reside naquele local com a familia.

Pesquisou-se o mercado imobilidrio e realizou levantamentos técnicos,
baseados na NBR-14653-1 e 14653-2 da ABNT ( Norma Brasileira Regulamentadora
Para Avaliacio De Bens Imdveis Urbanos - Associacdo Brasileira De Normas
Técnicas ) e também aos critérios e recomendacdes da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do IBAPE - S.P. ( Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia ), do qual o signatdrio € membro titular.

Para fins desta avaliacdo, o imdvel serd considerado livre de hipotecas,
arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos ao seu uso e / ou
comercializacdo.

No transcorrer deste laudo serdo abordados os temas considerados de
maior relevancia, cujos pronunciamentos servirdo de respaldo as conclusdes que
finalizam o laudo.
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01.2 — Metodologia.

De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avaliacdo
respeita aos requisitos de atualidade, semelhanca, fonte da informacdo, nimeros de
elementos efetivamente utilizados, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento
dos elementos que contribuem para formar a convic¢do do valor.

Para fins deste trabalho, pode-se definir “ valor de mercado “ como
sendo o preco mais provavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcancaria
num mercado competitivo e aberto, sob todas condi¢cdes necessarias para que se cumpra
uma venda justa, na qual o comprador e o vendedor procederiam de forma prudente,
com todos os conhecimentos indispensdveis e assumindo que o preco ndo seria afetado
por estimulos indevidos.

Para apurar o valor atual de mercado do imével em pauta, serd adotado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, valendo-se da ferramenta de
inferéncia estatistica com a utilizacdo do software SisDea ( Sistema de Redes Neurais
aplicados a avaliagdes comparativas ), fundamentada na Norma Brasileira
NBR - 14653-2, conforme descrito abaixo :

“ O M¢étodo Comparativo de Dados de Mercado, define o valor através da
comparac¢do com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas extrinsecas e
intrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacao dos precos e, consequentemente, no valor devem ser ponderados
por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor
definidos nesta norma. E condi¢do fundamental a existéncia de um conjunto de dados
que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario *.
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02 LOCALIZACAO

O imovel esta localizado conforme segue abaixo :

Apartamento n°. 123, do Bloco B-1, do Condominio Juscelino
Kubistschek I, situado a Rua Paraguacu, n® 1265, Complexo/Bairro Ipiranga, desta
cidade de Ribeirdo Preto- SP.

w1 VIVO 4G 12:46 PM

Tap to Remove Ads + Get Extra Features

Coordenadas Geograficas

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 3629-6090
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03  BENEFICIOS PUBLICOS

Em linhas gerais, a via publica onde localiza-se o imdvel, bem como as
demais que o circundam, possuem o0s seguintes beneficios:

e - Redes elétricas de baixa e alta tensdo / aérea e iluminacdo ( C.P.F.L.) ;
e - Redes telefonicas e tv a cabo ;
e - Abastecimento de dgua e esgoto ( DAERP ) ;

e - Pavimentagdo asfaltica ;

e - Meio-fio e sarjetas ;

e - Calgadas / passeio publico ;

e - Coleta de lixo ;

e - Linhas regulares de transportes coletivos e
e - Sinalizagdo padronizada.

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 3629-6090
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04 IMOVEL AVALIANDO

04.1 Vistoria.

Apartamento n°. 123, do Bloco B-1, do Condominio Juscelino
Kubistschek I, situado a Rua Paraguacu, n® 1265, Complexo/Bairro Ipiranga, desta
cidade de Ribeirdo Preto- SP.

Area construida :45,00 m?

( informada / estimada no local )

O apartamento avaliando estd implantado em condominio de edificios
residenciais denominado Condominio Juscelino Kubistschek I, CDHU, que totaliza o
montante de 128 apartamentos. Deve-se ressaltar o referido condominio possui 04
blocos, saldo de festas com banheiro, quadra e portaria.

O entorno onde estd localizado o imével possui imdveis residenciais com
padrdo construtivo de acabamento variando entre simples e médio, bem como ainda,
amplo comércio e prestacdo de servicos. Trata-se de bairro com alta densidade
demogréfica.

O apartamento € composto por sala de estar/tv, dois dormitérios,
banheiro social, cozinha e drea de servi¢o, bem como uma vaga descoberta para veiculo.

Pdde-se apurar que se trata de imével classe Residencial — Apartamento —
Padrao entre Econdomico e Simples s/ elevador ( Estudo “Valores de Edificacdes de
Imoveis Urbanos “ — IBAPE / SP).

Deve-se ressaltar que todas as caracteristicas construtivas e demais
detalhes estdo apresentadas através da ampla documentacdo fotogréfica realizada no
imovel objeto, por ocasido da vistoria ( Anexo I ).

- Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 3629-6090
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05 VALOR DO IMOVEL

05.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados.

A pesquisa de valores ( Anexo II ) ocorreu através de imobilidrias, sites /
web, corretores, banco de dados do signatdrio, proprietarios de imdveis nas imediacdes e
outros, no periodo previsto em norma, sendo que o valor apurado tem como referéncia
julho de 2019.

Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se as
varidveis, bem como o valor unitdrio, conforme anexo no escopo deste trabalho pericial,
sendo utilizadas aquelas que melhor se adequaram ao modelo.

O tratamento dos elementos comparativos foi efetuado com a utilizacao
do software SisDea ( Sistema de Redes Neurais aplicados a avaliagdes comparativas ),
considerando-se as varidveis em funcao de diferentes caracteristicas apresentadas.

05.2 Diagnostico do mercado.

Segundo informagdes de corretores locais, pesquisa de mercado em geral
e, em funcdo da quantidade de elementos efetivamente utilizados, pode ser classificado
conforme abaixo :
a — desempenho do mercado : Ruim ;
b — absor¢do pelo mercado : Demorada ;

¢ —numero de ofertas : Elevado ;

d — nivel de demanda : Médio.

- Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 3629-6090
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Total : 15 pontos
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Tabela de enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
( regressao linear )
GRAUS 111 1I 1
Pontos minimos 16 10 6
Itens obrigatérios 2,4,5¢e 6 no Grau 2,4,5e6no Todos, no minimo
III e os demais no minimo no Grau II no Grau I
minimo no Grau II e os demais no
minimo no Grau I
Tabela de Grau de Precisao
DESCRICAO GRAU
111 11 1
Amplitude  do intervalo  de Menor ou igual | Menor ou igual | Menor ou igual
confianca de 80 % em torno da 230 % a 40 % a50 %
estimativa de tendéncia central

Assim sendo, apds andlise dos cdlculos apresentados no Anexo I deste
trabalho pericial, bem como, na dtica da NBR 14653 — 2 ( tabelas acima ), o
enquadramento do laudo € :

GRAU II de Fundamentacao e GRAU III de Precisao

CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 3629-6090
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05.4 Valor do imovel.

A determinag@o do valor para o imdvel avaliando estd detalhadamente
apresentada nos Anexo II, deste trabalho pericial.

Resumo :

Dados para a projecdo de valores:

eArea Privativa = 45,00 m?
ePadrdo Acabamento =0

eEnderego = Rua Paraguagu, n2. 1265

eComplemento = Apto n2. 123 - Bloco B1 - Cond. Juscelino Kubistschek |
eBairro = Complexo Ipiranga

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitédrio

e Minimo (5,69%) = 2.130,31
e Médio =2.258,93

e Maximo (6,04%) = 2.395,31

eValor Total

e Minimo =95.864,12
e Médio=101.651,88
e Maximo = 107.789,07

eIntervalo Predigdo

e Minimo =85.173,46

e Maximo=121.318,36

e Minimo (16,21%) = 1.892,74
e Maximo (19,35%) = 2.695,96

e Campo de Arbitrio
e RLMinimo=1.920,09
e RLMaximo =2.597,77

Assim sendo, serd adotado o valor total médio, no modelo estatistico
calculado e atribuido para o imdvel em andlise.

Desta forma, o valor de mercado para o imével avaliando, é em nimeros
redondos :

R$ 101.652.00

( Cento e um mil, seiscentos e cinquenta e dois reais )

Referéncia : Julho /2019

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 3629-6090
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06 CONSIDERACOES FINAIS

O método utilizado para determinacdo do valor do imével é o que melhor
espelha a realidade do mercado, pois, a conviccdo do valor deu-se mediante aos

requisitos de confiabilidade e atualidade para o assunto.

A presente avaliacdo obedeceu aos preceitos normativos da ABNT

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

Publica¢bes de Semindrios Paulista — IBAPE/SP — Avaliagdes e Pericias ;

Publicagdes de COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes e

Pericias ;

e Avaliacdes de Imoveis Urbanos — Eng® José Fiker — Editora Pini ;

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

e Apostilas de “ Fundamentos e AplicacOes Praticas da Inferéncia Estatistica a

Avaliagdao de Imdveis Urbanos “ - Instrutora / Arquiteta Ana Maria de Biazzi Dias

de Oliveira ;

Publica¢des do IBAPE / SP — Instituto Brasileiro de AvaliacOes e Pericias de

Engenharia / S.P. e outros .

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

diligéncias, pesquisas e levantamentos, tidos como verdadeiros e corretos.

Finalmente, a presente avaliacdo e o respectivo laudo, foram elaborados
com a estrita observancia dos postulados dos Coddigos de Etica Profissional do
CONFEA — Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE.

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP - CEP 14096 -730 - Tel. 16 - 3629-6090

12

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por DIOGENES ALBERTO CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2019 as 11:21 , sob o nimero WRPR19702772524

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010452-04.2014.8.26.0506 e cadigo tuDOQfsW.



fls. 150

DIOGENES ALBERTO CASTRO
Engenheiro Civil - Crea n° 0601784987

07 CONCLUSAO / ENCERRAMENTO

O imével que participou desta avaliacdo, apds ter sido vistoriado,
fotografado e analisado cuidadosamente, teve o seu valor constituido, conforme
orientagdes / metodologias apresentando o seguinte resultado :

e Apartamento n°. 123, do Bloco B-1, do Condominio Juscelino
Kubistschek I, situado a Rua Paraguacu, n° 1265, Complexo/Bairro
Ipiranga, desta cidade de Ribeirao Preto- S.P.

R$ 101.652.00

( Cento e um mil, seiscentos e cinquenta e dois reais )

Referéncia : Julho /2019

Considerando o R. Despacho de fl. 120 dos autos, onde verifica-se que o
saldo devedor é de R$ 41.036,98; pode-se dizer que em conforme o deferimento da
penhora, os direitos decorrentes do contrato de cessdo de posse de fls. 35/43 € de :
R$101.652,00 - R$ 41.036,98 = R$ 60.615,02. Ou seja, em nimeros redondos :

RS 60.615.00

( Sessenta mil, seiscentos quinze reais )

Referéncia : Julho /2019

Vai o presente LAUDO digitado em 25 ( vinte cinco ) folhas, de um s6
lado, todas rubricadas e esta ultima datada e assinada.

Honrado pela insigne Nomeagao e, reiterando com respeito a juntada do

incluso LAUDO TECNICO AVALIATORIO.

Ribeirdo Preto, 16 de julho de 2019

DIOGENES ALBERTO CASTRO

Eng® Civil - CREA 0601784987 / S.P.
IBAPE n° 648 ( Membro Titular )
Pés Graduado em Avaliacoes e Pericias de Engenharia
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ANEXO1

DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Foto 1 — Entrada principal — Condominio Juscelino Kubistschek I — Rua Paraguacu, n°. 1265

Foto 2 — Vista do Bloco B-1
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Foto 3 — Out vista do Condominio Juscelino Kubischek I

\

Autor do Projeto
BR PROJETOS E GERENCIAMENTO S/C LTDA

= | Responsavel Técnico
JABALI AUDE CONSTRUCOES LTDA

Conelusio 43 Obra - 2005

Foto 4 — Vista da placa — Conclusao da obra

1265

Foto 5 — Numeracio predial
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Foto 8 — Saldo de festas ¢/ banheiro — Area comum
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Foto 9 — Entrada do apartamento sob n°. 123

e

Foto 10 — Numeracio do apartamento em avaliacao
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Foto 11 — Sala estar / tv

Foto 12 — Outra vista interna

Foto 13 — Dormitério
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Foto 14 — Cozinha

Foo 15 — Area de servico

Foto 16 — Banheiro
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ANEXO 11
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RESULTADOS OBTIDOS NO SISDEA

Modelo:

Apartamento — Zona Norte

Data de Referéncia:

Julho de 2019

Dados para a projecao de valores:

eArea Privativa = 45,00 m?
ePadrdo Acabamento =0

eEndereco = Rua Paraguacu, n2. 1265

eComplemento = Apto n2. 123 - Bloco B1 - Cond. Juscelino Kubistschek |
eBairro = Complexo Ipiranga

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

eValor Unitario

e Minimo (5,69%) = 2.130,31
e Médio =2.258,93

e Maximo (6,04%) = 2.395,31

eValor Total

e Minimo =95.864,12
e Médio =101.651,88
e Maximo = 107.789,07

eIntervalo Predicao

e Minimo =85.173,46

e Maximo =121.318,36

e Minimo (16,21%) = 1.892,74
e Maximo (19,35%) = 2.695,96

e Campo de Arbitrio
e RL Minimo =1.920,09
e RL Maximo = 2.597,77
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DIOGENES ALBERTO CASTRO
Engenheiro Civil - Crea n° 0601784987

Relatorio Estatistico

- Regressao Linear

Modelo:

Apartamento — Zona Norte

Data de referéncia:

Julho de 2019

Informag¢des Complementares:

Varidveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 5

Varidveis utilizadas no modelo: 3

Total de dados: 18

Dados utilizados no modelo: 18
Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,7519857 / 0,7528397

Coeficiente de determinacdo: 0,5654825
Fisher - Snedecor: 9,76
Significancia do modelo (%): 0,01

Normalidade dos residuos:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o 68% 77%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64 90% 83%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

Rua José Bianchi n°281 - Ribeirdo Preto - SP -
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Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,302 2 0,151 9,761
N3o Explicada 0,232 15 0,015

Total 0,535 17

Equacao de regressao:

IIn (Valor Unitdrio) = +7,430320532 +13,85145564 / Area Privativa +0,2135888289 * Padrio Acabamento

Fungdo estimativa (moda):

Valor Unitario = +1660,437929 * e”( +13,85145564 / Area Privativa) * e”( +0,2135888289 * Padrdo
Acabamento)

Fungdo estimativa (mediana):

Valor Unitario = +1686,348014 * e”( +13,85145564 / Area Privativa) * e?( +0,2135888289 * Padrdo
Acabamento)

Fungdo estimativa (média):

Valor Unitario = +1699,454282 * eA( +13,85145564 / Area Privativa) * e”( +0,2135888289 * Padrdo
Acabamento)

Testes de Hipéteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area Privativa 1/x 1,69 11,09
Padrdao Acabamento X 3,52 0,31
Valor Unitario In(y) 42,96 0,01

Correlagdes Parciais:

Correlagdes parciais para Area Privativa Isoladas Influéncia
Padrdao Acabamento 0,25 0,10
Valor Unitario 0,45 0,40
Correlagdes parciais para Padrao Acabamento Isoladas Influéncia
Valor Unitario 0,69 0,67
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PROCESSO N 1010452-04.2014

MICHELLE SILVA BORGES <miborges@tjsp.jus.br>
Seg, 22/07/2024 10:53

Para:CONTATO@VALEROLEILOES.COM.BR <CONTATO@VALEROLEILOES.COM.BR>
Cc:JURIDICO@VALEROLEILOES.COM.BR <JURIDICO@VALEROLEILOES.COM.BR>

Prezada(o)
Haja vista despacho de fls 323, solicito que se manifeste nos autos.

As respostas aos oficios deverdo ser encaminhadas para o endereco eletrénico ribpreto10cv@tjsp.jus.br
|
ﬂE MICHELLE S. BORGES
. Escrevente Técnico Judiciario

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

102 Vara Civel da Comarca de Ribeirdo Preto - SP

Rua Alice Além Saadi, 1010 - Nova Ribeirania - Ribeirao Preto/SP - CEP: 14096-570
Tel: (16) 32388067

E-mail: miborges@tjsp.jus.br

https://outlook.office.com/mail/sentitems/id/AAQKADM3M;jliNGU2LWYwYzEtNDdkNy04NjQwLTkyMjNjMDUwZjQOMgAQAIN7ZQC78WdAUZKNYV...

7

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por MICHELLE SILVA BORGES, liberado nos autos em 22/07/2024 as 10:54 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010452-04.2014.8.26.0506 e codigo oXpgzgsj.



/ fls. 333
\VAN

VALERO LEILOES

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL
DA COMARCA DE RIBEIRAO PRETO/SP

Processon. 1010452-04.2014.8.26.0506

JOSE VALERO SANTOS JUNIOR, Leiloeiro Publico Oficial, ja
qualificado nos autos, vem respeitosamente a presenca de V. Exceléncia, por
intermédio da sua advogada que esta subscreve, em atencdo ao r. despacho fls. 323
e manifestacdo do Il. Perito fls. 330-331, dar ciéncia da nova avaliagdo do bem
penhorado nos autos epigrafados, bem como, informar que dara prosseguimento a

confeccao do novo Edital de Alienagdo para praceamento do imével.

Renovamos nossos protestos de mais elevada estima e distinta consideracao.

Termos em que,
Pede-se deferimento.

Sao José dos Campos, 22 de Julho de 2024

MARIA VICTORIA MARTIMBIANCO

OAB/SP 459.634
@ Tel: 3003-0321 Siga nossas Redes Sociais:
contato@valeroleiloes.com.br @0
www.valeroleiloes.com.br valeroleiloes

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA VICTORIA MARTIMBIANCO SIQUEIRA DE ARAUJO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/07/2024 as 11:24 , sob 0 nimero WRPR24704095789
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