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1 FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para penhora, do imovel
situada na situado a Rua Antoun Youssif Issa, n° 300, bairro Jardim Doutor Pulo Gomes Romeo -
CEP 14056-727, Condominio Residencial Wilson Toni, Quadra 6, Bloco 03 Apto n° 2, de propriedade
de ROSEMAR BORGES, CPF. n°325.146.908-89, RG n° 37.604.216-3-SSP/SP, imodvel este
descrito nos termos das matriculas n® 138.335 do 1° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Ribeirdo Preto - SP.

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

Laudo Técnico de Avaliacao de Imadvel 4-
Processo Digital N°: 105102-53.2017.8.26.0506

l

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO DOS SANTOS GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/12/2022 as 12:36 , sob o nimero WRPR2270582

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050102-53.2017.8.26.0506 e cddigo 5¢crmZIIJ.




G

G105, ENGENHARA

Hua Munp Alves Pereira, 1353, Pargue Estoril
S3o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395

3 PARTES DA ABNT/ NBR

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

Parte 1: Procedimentos gerais;

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

Parte 4: Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

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

4 ABREVIATURAS

A.T.T - Area Total do Terreno

A. T.C - Area Total construida

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

C.M2 - Custo por metro quadrado 46

M2 - Metroquadrado

MG-Média geral

NBR - Normas Brasileiras

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
R — Referenciais

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

5 IMOVEL AVALIADO

O imovel objeto de propriedade, de Rosemar Borges, CPF. n°.325.146.908-89, imodvel este descrito
nos termos das matriculas n° 138.335 do 1° Oficial de Registro de Iméveis Comarca Ribeirao Preto-
SP. Nos seguintes termos: “Imovél: O apartmento n ° 02 Localizado no térreo, do Condominio
Residencial “Wilson Toni” Quadra Seis, Bloco 03, situado nesta cidade, Rua Antoun Yossif Issa,
n°300, bairro Jardim Doutor Paulo Gome Romeo, possui uma area real privativa de 42,41m?, area
real de uso comum de 7,0824m2, area real total de 49,2924m?; coeficiente de proporcionalidade:
0,0104166, localiza-se & direita da entrada do edificio, confronta pela frente com area comum do
condominio; pelo lado esquerdo com hall de acesso e apartamento n°® 01; pelo lado direito com
apartamento n° 01 do bloco 02; pelo fundo com 4rea comum do condominio, cabendo-lhe um vaga
de garagem individual e indeterminada.

Matricula Proprietario Endereco Area Area terreno
Construida m?
mZ
138.335 Rosemar Rua Antoun Yossif Issa, 300, Jardim Doutor 42,41 -
Borges Paulo Gomes Romeo, Condominio Residencial
Wilson Toni Quadra seis, Ribeirdo Preto- SP
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6 DESCRICAO DO IMOVEL

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

Sobre o Terreno

Matricula n° 138.335

Sobre a Edificacao

Coeficiente de

proporcionalidade ocupagao:

0,01041667

Terreno

Condominio Residencial

Topologia

Plana

Dados sobre a unidade de avaliaciao

Quantidade de Pavimentos 4

Quantidade de Andares Nao Existente

Quantidade de Unidades 1

Idade 11 anos

Idade Aparente 11 anos

Aspecto Geral Médio Padrao/Baixo Padrdo
Revestimento Fachada Alvenaria Pintada de latex Acrilico
Esquadria Porta Madeira

Esquadria janela Ferro e Vidro

Quantidade de janelas 3

Quantidade de Escada Nao Existente

Tipo Forro Laje

Cozinha 1

Banheiros (Escritorio) Nao Existente

Sala 1

Banheiro 1

Varanda Com Churrasqueira Nao Existente

Dormitorio 2

Sala Leitura Pavimento Superior | Nao Existente

Garagem / Area de Servigo 1

Interfone

N3do Existente

Hidrometro e Medidor Energia
Individual

Comodo Piso Parede Teto
Garagem .o Sem Forro, cobertuta em Estrutura Metalica com
Britan® 1 - .
externa telhas de zinco.
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7 VISTORIA

O imovel localizado nos autos na Rua Antoun Youssif Issa, n° 300, Apartamento n° 2, Localizado no
térreo, do Condominio Residencial “Wilson Tony” Quadra 6, Bloco 03, cadastro de IPTU sob n°
288.665, bairro Jardim Doutor Paulo Gomes Romeo, Ribeirdo Preto — SP, Proprietario: ROSEMAR
BORGES, sendo assim seguindo as orietacdes conforme matricula n° 138.335 indicada nos autos e
confirmados todos dados de endereco do imovel atualizados. Foram tiradas as fotos da fachada,
comodos internos e visinhos no dia 28/11/2022 perido da manha dando inicio as 9:00, os proprietarios
foram notificados, sobre dia e horarios da vistoria, eles nio COMPARECERAM, a vistoria, sé foi
possivel pela existéncia de moradores no Apto que nos informaram que eram inquilinos do mesmo.
Sendo assim foi verificada a idade do mesmo, analisado o estado de conservagado, as avarias, as
benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua edificacdo e Inspecionado interno e externo
do imovel.

8 RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

O imovel foi vistoriado "in loco" pela parte dos Fundos da rua Antoun Youssif Issa,300
localizado na Rua Maria Celina Bin Rosa, Bairro Jardim Doutor Paulo Gomes Romeo, Condominio
Residencial Wilson Toni Quadra Seis, Bloco 03, Apto 02, Ribeirdo Preto-SP no dia 28/11/2022 no
perido da manha, os proprietarios foram notificados, sobre dia e horarios da vistoria, eles ndo
compareceram a vistoria, sendo que no imovel fomos atendidos pelo morador se indentificando como
locatario do apto. Sendo assim atraves da Matricula e IPTU, foi possivel fazer as fotos dos comodos
internos e externos verificar a idade do mesmo, analisado o estado de conservagao, as avarias, as

benfeitorias e a qualidade domaterial utilizado em sua edificagdo e metragem quadrada construida de
42,41 m2.

8.1 VISTA FACHADA DO IMOVEL

Foto 01: Fachada do Condominio de Residencial “Wilson Toni” Quadra Seis
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Rua Munp Alves Peareira, 1353, Pargus Estoril,
S3o José do Rio Preto- SP
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Foto 02: Hall de Entrada do Bloco 03 Apto 02 térreo
Foto 03: Porta de entrada do apartamneto 02 bloco 03.
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Foto 4: Sala de Estar em Piso Ceramico, Laje e Pintura Latex

Foto 5: Cozinha em Piso ceramico, acabamento ceramico até o této, Laje premoldada concreto, sanca em gesso e
Pintura Latex
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Rua Munp Alves Peareira, 1353, Pargus Estoril, 5

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

9 CARACTERISTICA DA REGIAO

O imovel avaliando esta localizado na Rua Antoun Youssif Issa, n°® 300, Jardim Doutor Pulo Gomes
Romeo — CEP 14.056-727, em quarteirdo entre Rua Maria Celina Bin Rosa e lado a Rua Maria
Aparecida Rizzo Ruiz paralela Rua José Antonio Alves, local que apresenta as seguintes
caracteristicas na tabela e Mapa de Localizagao:

Sobre a Regido

Zoneamento urbanistico: ZEIS-1 ( ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL) da lei
complementar n°.2.866 de 27/04/2018 e as Principais avenida proxima: Av. Virgilio Soeira, Av.
René Oliva Strang, Av. Sen. Teotonio Vilela, Av. Dra. Nadir Aguiar ¢ SP-265 Rodovia
Alexandre Balbo

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

MAPA DE LOCALIZAGAD

Fisio e Walnrizants s Froom dades de Hir ponto o seslEpen imie ¥ Burer King

b COINCEIMINKD RES DGR WILSON- TOR | CLADRS, SR
i Faoudsde de Medcrade Rberan Preo
¥ Hospia! das Chces ok Faculade o Meokzea
(¥ %] Hospial das Chices d= Riberio Preio

P Parma o dohikey
B Pmea
s FACDE (WM - COMODERIC WESON TOM
S Pau Diaho, Riterfo Freto -5F
& =R Darnpu s oe Fiherao Pre

Fonte: Sofware Google Earth

Laudo Técnico de Avaliacao de Imével 1 2
Processo Digital N°: 105102-53.2017.8.26.0506

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO DOS SANTOS GONCALVES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/12/2022 as 12:36 , sob 0 nimero WRPR2270582

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1050102-53.2017.8.26.0506 e cddigo 5¢crmZIIJ.




<

G105, ENGENHARA

Rua Munp Alves Paraira, 1353, Pargus Estoril,

S3o José do Rio Preto- SP
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Tabela de Lugares Proximos:

USF- Paulo Gomes Romeo

Varios Condominios Predios

Parque Ecologico

03 Escola Ensino Médio e Fudamental

Varios Saldo de Beleza

Varias Farmacias e Clinicas Médicas

Varias Lojas de Roupas

01 Hospitais

Bancos

03 Igrejas

Varias Pragas de Lazer

Varios Pontos de 6nibus

Campus Universitario USP

01 Restaurante e Padaria

Varios Hotéis

\Varios Postos de gasolina

02 Supermercado

Infraestrutura e Servicos publicos

Ruas pavimentadas

Rede de telefonia

Rede de TV a cabo

Rede de Internet

Rede de Agua e esgoto

Rede de eletricidade

Laudo Técnico de Avaliacio de Imdvel
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10 CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO

A signatéria adotara para a classificacdo da constru¢do o estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis
Urbanos” — 2002, revisado em 2019, estudorealizado pelo IBAPE/SP.
O imo6vel avaliando seré classificado como “ Residencial e comercial PadrdoSuperior ”, no intervalo
médio, item 1.3.3 do citado estudo, padrdao equivalente a [2,356 x R8 N], sendo R8 N o valor do
Custo Basico da Construgao Civil — CUB, divulgado mensalmente pelo SINDUSCON/SP.

VALORES DE ECAFICACOES DE IMOVEIS URBAMNOS P

2.6 PADRAD SUPERICOA

Edificacfes am geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos, construidas
aterndendo a projeta arguitetdnico planejado no woante a disposicdo interna dos ambientes
e a detalhes personalizados nas fachadas, Compostas geralmente de sala para dois au mais
ambizntes, rés cu mals domitérios {(pelo menos uma suitel, banheiros, lavabo secial, copa,
cozinha, aldém de dependéncias de servico complatas e garagem para dois ou mais veiculos, Es-
trutura mista, cobertura de telhas de barro sabre estrutura de madeira ou lajes macicas impear-
meabilizadas com protegio ténmica, Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras
O Cerdmicas aspecials, avermualmeante dotada de piscina eu chumasqueira. Fachadas pintadas
# lilex sobre massa corrida, textura acrilica ou cam aplicacio de pacdras ou equivalente.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa gualidades,

alguns fabricados sch encomenda, tais como:

= Pises:assoalho;carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensdes padronizadas.

= Paredes: pintura acrilica sobre massa corrica ou gesso; cerfmica, fdrmica ou pintura espe-
clal nas dreas Frias.

= Forros: pintura sobre massa corrida na prépria laje; gesso; madeira.

= Instalagdes hidraulicas: completas e executadas atendendo a projetos especihicos; banhei-

FOS COM PEcas sanitarias, metais 2 seus respectivos componenteas de gualidade, podendao ser
datadas de sistema de aquedimento central.

* Instalacdes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminacido e to-

madas com distribuicio wtilizando chreuitos Independentes & componentes de gualidads,
inclusive pontos de tefefone, de TV a cabo e, sventual mente, equipamentos de seguranga.

= Esguadrias: madeira estruturada, ferro efou de aluminio, caracterizadas por trabalhos e pro-
jetos especiais,

. Interyalo de indices - Pe
Padrac — —
S MR | Média’ I Maximo
2.6 — Padrio Superior 2,356 2,656 3,008
Laudo Técnico de Avaliagao de Imovel 14-
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11 ESTADO DE CONSERVACAO E FOC.

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

L VAlCGAES O EOIENCACHES DE iMOwES FABRAKNDOS

1. 245 A bdade daedificacia na dpoca do sua avalisf o (le] @ aquels estimada om rdeio do
obsalgtisma da concrrugadn avalianda, gquando devera ser ponderadar a arguiteiura, a
funchomalidade = as caracierisiicas dos materals empregados nos revestimantos,

327 Aidadedaedificacdo naépoca da sua avaliacio () nao pode ser swperior a sea idade
real. 3 estado de coanservacsn nao deve sor levado erm conia ma fixacso desta idade.

1xE O eslado de consemvacan deve ser fixada em rarao das constatagSes da vistocia, gue
deyverd aentar para as condepdes aparentes de sisteama estrutural, de cobertua, hi-
draufices o eldinco; panesdes, pitas o Krrds, Bclusive seus réevestimentos, Dowe Sogaesr
G5 Custos pdn necupsracio tolal da ediBoad o,

230 QO estaco de conservadao da edificatan deve ser chassificado segundo a graduwagan re-
ferencial que cansta do Quadne ! seguinke.

uadra 1 — Estado sle Conservagia — Ec

= Estado da Darretias = —
T A E:Hlﬁrngﬁ: = w Carscteristicas.

Edilicacio nowa ou com reforma geral e sebstandial, com
AL ot 00 ronos o dofs anos queEapresenie apenassinals da
clesganie natursl da plnties exlermn,

Edificacia mewa ool oo reforma gemf e scbstanoial, com

& Ertre riceta e s rieries de dods anos, que apresenie necessidade apsanas
‘regular : do wma clomiio lewe do pinfura para riecoompor & sisk
apardiia,
Edsficacao semiineva au oo reforma geral e subsscancial
c freaLiar g prire 2w 5 anos, sujo estads geral posaa ser reguperaxdo -

SCENas CoIN FEparos de eventusss fissuras superficians
lecalizadas efou pintura externa e interna

E<tificagio seminmwa g coom rafarma géeradd o substancial
anire 2 8 5 anos, cujo esiafn geral posta ser reduperado
com reparo dfs fisaras = frincas Jocafisadas & sapeshclals =
pintura dnterma a axtarna.

Entro regudar o
O mecessizerdo de B.Cr3
roparos smplos

Ecihcacda cups estado geral posss ser recuperado cam
FHTITL M ST K EO T, A reparss de fissuras e
TARAE trificas supsrhiciaes g-:nu-rullud!.u SeEl P CUpEEra o e
: misgieemia eslruturasl, er'ﬂl.ld.rnqnl:n rnui-—in-d.r.—n-'sburn.q.
Fridraulica eeldarico

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

kecessitnndo da
feparos sEmplen

Consoante o citado estudo, considerando a classifica¢ao adotada — “residencial e comercial”, a idade
de 20 anos, estado de conservagdo “necessitando de reparos simples”, Vida Referencial de 70 anos e
Valor Residual de 20%, o Foc — “Fator de Adequacao ao Obsoletismo ¢ ao Estado de Conservagao”
resulta em 0,7207.
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12 MAPA DE LOCALIZACAO DA AVALIACAO IMOVEL

i
=P

E:n:hr:-ghz Earkh '-“"w "I B .Hi A

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

13 FOTO AERIA DO TERRENO DA AVALIACAO DE IMOVEIS

Foto 09: Regido em analise com demarcacao da area do terreno em avliagao na cidade Ribeirdo Preto-SP
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Rua Munp Alves Peareira, 1353, Pargus Estoril,

S3o José do Rio Preto- SP
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14 PESQUISA DE AMOSTRAS DE MERCADO -IMOVEIS
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Rua Munp Alves Peareira, 1353, Pargus Estoril, 5

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

A determinagdo do valor do imdvel em avaliagdo foi realizada pela comparagdo no mercado de outros 30
(Trinta) imoveis que apresentam elementos com atributos comparaveis. Estes imoveis, sendo referenciais,
foram utilizados no método aplicado neste parecer e estdo identificados abaixo.

14.1 Amostra Imovel Referencial R1

L R$ 49.500,00
it RE/MAX - Harmony - (16) 99453-3215 - CRECI: 192024-F-SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-jose-wilson-toni-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-42m?2-
venda-RS49500-id-2573337621/

14 .2 Amostra Imovel Referencial R2

R$60.000,00

Lago Imobiliaria CRECI: 32955-)-SP(16)98861-6110/ (16) 99733-0350/ (16)99628-8330/(16)99794-5090
lr'i:ﬁ%;://www.vivareaI.com.br/imovel/apartamento-2-quar‘cos-iardim-iose-wilson-toni-bairros-ribeirao-preto-com-garggem-42m2-
s venda-RS60000-id-2563429360/
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S3o José do Rio Preto- SP
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14 .3 Amostra Imovel Referencial R3

RS 64.000,00
Ti‘,lﬁi' Lago Imobiliaria CRECI: 32955-J-SP(16)98861-6110/ (16) 99733-0350/ (16)99628-8330/(16)99794-5090

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-42m2-venda-
RS64000-id-2580753042/

14 .4 Amostra Imovel Referencial R4

R$ 70.000,00

ANDRADE & MENEZES - Matriz Rua Sao José, 110 - Centro - Ribeirdo Preto/SP
Locagdo/Recepcdo (16) 99205-8558 @ Vendas (16) 99450-4548 @ Recepgdo (16) 3635-6858
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-doutor-paulo-gomes-romeo-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-

42m2-venda-RS70000-id-2581595894/
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14 .5 Amostra Imovel Referencial R5

LEETS L

Joscd” RS 75.000,00
Lago Imobiliaria CRECI: 32955-J-SP(16)98861-6110/ (16) 99733-0350/ (16)99628-8330/(16)99794-5090
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-jose-wilson-toni-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-42m2-

venda-RS75000-id-2568863117/

14 .6 Amostra Imovel Referencial Ré6

R$ 160.000,00

Nan :H Maney Negdems [nobilissios Lida, - 3 Crees J-29730, Martinico Prado N° 457 - Vila Tibério, Ribeirdo Preto - SP
Contato (10) 3877 - 4771 ¢ (16) 3877 — 4772, imobiliaria@nancyimobiliaria.com.br

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-47m2-venda-
RS160000-id-2568827809/
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14 .7 Amostra Imovel Referencial R7

RS 95.000,00
CLASSIC ASSESSORIA IMOBILIARIA - CRECI: 33242-J-SP-Avenida Independéncia, 3201 - Alto da Boa Vista - Ribeirdo
Preto/SP, fone: (16)3505-4949, (16) 98163-4828, (16) 3505-4948
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-42m2-venda-RS95000-id-

2594727381/

14 .8 Amostra Imovel Referencial R8

Re/Max Pontual CRECI: 33091-J-SP, (16) 3771-5898, (16) 99397-9899,Rua Sete de Setembro, 1930 - Jardim América, Ribeirao
Preto — SP https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-57m2-venda-
RS125000-id-2594455322/
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14 .9 Amostra Imovel Referencial R9

RS 250.000,00
VILLA NOVA IMOBILIARIA - CRECI: 143932-F-SP, (16) 99221-5996, Rua Candido Portinari, 315 - Ipiranga, Ribeirdo Preto - SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-56m2-venda-RS250000-id-

2593442961/

14 .10 Amostra Imovel Referencial R10

R$ 202.000,00
VILLA NOVA IMOBILIARIA-CRECI: 143932-F-SP, (16) 99221-5996
Rua Candido Portinari, 315 - Ipiranga, Ribeirdo Preto - SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-50m2-

venda-RS202000-id-2591452833/
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14 .11 Amostra Imovel Referencial R11

RS 185.000,00
VILLA NOVA IMOBILIARIA-CRECI: 143932-F-SP, (16) 99221-5996
Rua Candido Portinari, 315 - Ipiranga, Ribeiréo Preto - SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-54m?2-
venda-RS185000-id-2591450163/

14 .12 Amostra Imovel Referencial R12

R$ 150.000,00
VILLA NOVA IMOBILIARIA-CRECI: 143932-F-SP, (16) 99221-5996
Rua Candido Portinari, 315 - Ipiranga, Ribeirao Preto — SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-48m2-venda-

RS150000-id-2591450981/
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14 .13 Amostra Imovel Referencial R13

IROCA RS 140.000,00
N ROCA ADMINISTRADORA DE IMOVEIS EIRELLI LTDA-CRECI: 19414-J-SP, hitp://www.roca.com.br/
(16) 3373-5000, (16) 99611-7890, Avenida Sao Carlos, 2541 - Centro, Sao Carlos — SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-48m2-venda-

RS140000-id-2573843474/

14 .14 Amostras Imovel Referencial R14

R$ 149.000,00

IMOBILIARIA CESAR PASCHOAL-CRECI: 12769-J-SP, www.imobiliariacesarpaschoal.com.br, (16) 2101-0800

Rua Visconde de Inhalima, 1850 - Jardim Sumaré, Ribeirdo Preto — SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-planalto-verde-i-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-48m2-
venda-RS$149000-id-2557339394/
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14 .15 Amostra Imovel Referencial R15

\/

ANAJU RS$ 140.000,00

HavELR

ANAJU EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA - ME-CRECI: 26762-J-SP
www.anajuimoveis.com.br, (16) 3797-3979, (16) 99213-1570, Avenida Leais Paulistas, 797 - Jardim Iraja, Ribeirdo Preto — SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-jose-wilson-toni-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-42m?2-

venda-RS140000-id-2524750860/

14 .16 Amostra Imovel Referencial R16

E

W fumbar R$ 85.000,00
AMBAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME-CRECI: 18027-J-SP
www.ambarimoveis.com.br, (16) 3911-5001, Rua Dr Paulo Barra, 439 - Alto da Boa Vista, Ribeirdo Preto — SP
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-jose-wilson-toni-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-42m2-

venda-RS85000-id-2567274787/
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15 AVALICAO

15 .1 METODOLOGIA ULTILIZADA

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

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

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

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

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

Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda do imével ¢ obtido através da
homogeneizacao das caracteristicas proprias dos imoveis comparativos em relacdo a situagdo
paradigma pré-estabelecida pelas normasavaliatérias e pelos dados do proprio imovel avaliando,
considerando as valorizacgdes e desvalorizagdes das variaveis estudadas, analisando a homogeneidade
da avaliagao.

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

VARIAVEIS
Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area Construida (m?) Numérica Quantitativa Areatotal do imével medida em m? sim
Valor de Venda Imdvel Moeda Quantitativa Valor total do imdvel sim

Situagdo do Imével

Numérica

Qualitativa (Codigos Alocados)

1-Regular, 2- Boa, 3- Otima

nao

Estado de conservagdo

Numérica

Qualitativa (Codigos Alocados)

1- Menos Conservado, 2- Mediamente conservado, 3 - Bem Conservado

Sim

Distancia ao polo valorizante

Numérica

Qualitativa (Codigos Alocados)

1- Ruim, 2- Boa, 3- Otima

nao

Padrdo Construtivo

Numérica

Qualitativa (Codigos Alocados)

1- Baixo, 2- Médio, 3- Alto

sim

Bairro

Texto

Texto

Bairro onde o imdvel se localiza

sim

Municipio

Texto

Texto

Municipio onde o imével esta localizado

sim

Empresa

Texto

Texto

Nome ou identificagdo do informante

sim

Telefone Empresa

Texto

Texto

Telefone ou numero de contato do informante

sim

Valor R$/m?

Numérica

Dependente

Valor de Venda / Area Construidal (m?)

sim
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15.2 AVALIACAO DO IMOVEL

15 .2.1 Valor Unitario Paradigma

O valor unitario paradigma homogeneizado, incluindo a vaga de garagem, calculado e apresentado
nos apéndices, deste Laudo, resultou para dezembro de 2022 em:

Valor Unitario Paradigma = R$ 2.617,23 /m?
Desvio padrdo da amostra 108.95
Coeficiente de Correlagao = 0.99475/0.99475
Intervalo de Confianga = (80%)

Min. =R$ 1.178,57 /m?

Max. = R$ 4.464.,29/m>

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

RESIDUO
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res. /DP
1 1,178.57 1,290.68 -112.11 -9.51% -1.03
2 1,428.57 1,508.83 -80.25 -5.62% -0.74
3 1,523.81 1,591.93 -68.12 -4.47% -0.63
4 1,666.67 1,716.58 -49.91 -2.99% -0.46
5 1,785.71 1,820.46 -34.74 -1.95% -0.32
6 3,404.26 3,318.20 86.05 2.53% 0.79
7 2,261.90 2,235.97 25.94 1.15% 0.24
8 2,192.98 2,054.72 138.26 6.30% 1.27
9 4,464.29 4,705.29 -241.00 -5.40% -2.21
10 4,040.00 4,029.87 10.13 0.25% 0.09
11 3,425.93 3,462.15 -36.23 -1.06% -0.33
12 3,125.00 3,056.81 68.19 2.18% 0.63
13 2,916.67 2,849.06 67.61 2.32% 0.62
14 3,104.17 3,036.04 68.13 2.19% 0.63
15 3,333.33 3,170.86 162.47 4.87% 1.49
16 2,023.81 2,028.21 -4.40 -0.22% -0.04
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15.3 Calculo do Valor do Imdvel (Vi)

O valor unitério do imével resultou em:

Valor imével avaliando = Valor unitario paradigma x Area privativa
Valor imével avaliando = R$ 2.617,23 /m? x 42,41 m?

Valor imovel avaliando = R$ 110.996,72

Sera adotado:

Vi =RS$ 110.996,72 (cento ¢ dez mil e novecentos € noventa e seis reais e setenta ¢ dois centavos ),
para Dezembro de 2022.
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154 ESPECIFICACAO PARA AVALIACAO

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

Pode ser definidas quanto a fundamentagado e/ou precisao.

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

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

16 CONCLUSAO

A signataria conclui o valor de mercado de venda do imdvel situada na Rua Youssif Issa, n°300,
bairro Jardim Doutor Paulo Gomes Romeo — Condominio Residencial Wilson Toni Quadra Seis,
Bloco 03 Apto 02 de propriedadede Rosemar Borges, CPF. n°. 325.146.908-89,imovel este descrito
nos termos das matriculas n° 138.335 do 1° Oficial Registro de Imoveis Comarca Ribeirdo Preto-SP,
num valor avaliado em R$ 110.996,72 (cento ¢ dez mil € novecentos e noventa e seis reais e setenta
e dois centavos), para Dezembro de 2022.

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

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

17 ENCERRAMENTO

A signataria da por encerrado o presente Laudo, que possui 30 (Trinta ) folhas impressas nos anversos
e rubricadas, estando a ultima data da e assinada e os seguintes Apéndices, que totalizam o trabalho
em 30 (trinta) folhas:

Sdo José do Rio Preto, 06 de Dezembro de 2022.

Eng’ Civil: Rogério dos Santos Gongalves
CREA. SP: 506.221.121-8
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Indicas & Cakeulos na Weab

Dados basicos informados para calculo
Descrigao do calculo

Valor Nominal R$ 105.500,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 01/12/2022 a 01/01/2026

Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1127 dias 1,142958
Percentual correspondente 1127 dias 14,295750 %
Valor corrigido para 01/01/2026 =) R$ 120.582,02
Sub Total =) R$ 120.582,02

Valor total =) R$ 120.582,02

Retornar Imprimir
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