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1 FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para penhora, do
imovel situada na Rua Santa Rosa lote n® 04 quadra n° 08 , n°442, no Bairro Jardim
Esmerala , de propriedade de Paulo Sérgio Spirandelli , CPF. n°826.788.808-00
,RG:10.465.940-3 , e 2 ) Fura Brocas Perfuracdes de Solo Ltda- me imodvel este descrito nos
termos das matriculas n® 13.627 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto - SP.

2 DA COMPETENCIA

Sao atribuicdes de engenheiro, arquiteto e engenheiro agronomo as avaliagdes, vistorias,
pericias e pareceres — Lei 5.194, de 24 de dezembro de 1966.

2. Na Resolucdo n° 218, de 29 de junho de 1973, do Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia — CONFEA s3o especificas as vistoria, pericia, avaliacdo,
arbitramento, laudo e parecer técnico.

3. O Codigo de Processo Civil, Art. 145, paragrafo primeiro: “Os peritos serdo escolhidosentre
profissionais de nivel universitario, devidamente inscrito no 6rgdo de classe competente,
respeitado o disposto no Capitulo VI, seccdo VII, deste Codigo...” Mais adiante, o mesmo
texto legal, em seu artigo 420, estabelece: “A prova pericial consiste em exame, vistoria ou
avaliagdo”.

4. A Lein® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, Lei das S.A., determina que as avaliagdesdos
bens sejam feita por trés peritos ou por uma empresa especializada, que deverdo apresentar
laudo fundamentado.

5. O Decreto-Lei n° 2.300, de 21 de novembro de 1986, que dispde sobre licitacdo econtratos
da Administragdo Federal, consideram servigos técnicos profissionais.

Especializados, entre outros: “pareceres, pericia e avaliagdes em geral”

6. A Resolucao n° 345 do CONFEA, de 27 de julho de 1990, que dispde quanto ao exercicio
por profissionais de Nivel Superior das atividades de Engenharia de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, ¢ tem forca de lei (“““““ artigo 27, letra” {7, da Lei Federal 5.194), estabelece todo
o procedimento legal que rege a atividade, atribuindo textualmente aos profissionais
registrados nos CREA: “...vistorias, pericias, avaliagdes e arbitramentos relativos a bens
moveis e imoveis.”

Mais ainda, determina claramente o caso de nulidade quando este procedimento nao for
seguido: “Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagdes, € demais procedimentos
indicados no artigo 2° , quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos
CREA.”
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7. A Lei n® 8.078, de 11 de setembro de 1990, Cédigo de Defesa do Consumidor, prevécomo
pratica abusiva: “colocar no mercado de consumo qualquer produto ou servi¢o em desacordo
com as normas expedidas pelos 6rgdos competentes ou, se normas especificas ndo existirem,
pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas.”

Conjuntamente: todas as normas brasileiras da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas —
ABNT, relacionadas abaixo, determinam que a avaliagdo ¢ da responsabilidade e da
competéncia exclusiva dos profissionais legalmente habilitadospelos CREAS.

NBR 5676 — Avalia¢ao de Imoéveis UrbanosNBR 8799 — Avalia¢dao de Imdveis Rurais

NBR 8951 — Avaliagio de Glebas Urbanizaveis NBR 8976 — Avaliacio de Unidades
Padronizadas

NBR 8977 — Avaliagdo de Maquinas, Equipamentos, Instalacdes e Complexos Industriais
NBR 12721 — Avaliagao de Custos Unitarios e Preparo de Orgamento de Construgdao para
Incorporagdo de Edificio em Condominios.

NBR 13820 — Avaliagdo de Serviddes

NBR 13752 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil.

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: Iméveis urbanos;Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico. A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e, seguindo as orientagcdes da Resolugdo COFECI
1.066/07, foi tomada em considera¢do em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e
NBR146534.

4 ABREVIATURAS

A.T. T - Area Total do Terreno

A. T.C - Area Total construida

A.C - Idade aparente da construgdo
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.Vou V. G.L - Valor global da venda ou locacao

5 IMOVEL AVALIADO

O imédvel objeto deste PTAM, de propriedade, de Paulo Sergio Spirlandelli , CPF.
n°.826.788.803-00 e RG:10.465.940-3 SP , imoével este descrito nos termos das matriculas n°
13.627 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto. Nos seguintes termos: “
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Imovél : Um Terreno situado nesta cidade ,constituido pelo lote n°04 da quadra n°08 ,do
Jardim Esmeralda , & Rua Santa Rosa , do lado par , medindo 10,00 metros .na frente e no
fundo ,por 34,00 metros .de cada lado ,da frente aos fundos ,com a area de 340,00 m? .,
confrontando com lote 03 ,do outro lado com lote n° 05 e nos fundos com parte do lote n°10
,entre Ruas Taubaté ,da qual dista 30,00 metros .e Tambau ,da qual dista 50,00 metros.

fls. 383

Matricula Proprietdrio Endereco Area Construida m? Area terreno m?
13.627 Paulo Sérgio Rua Santa Rosa , n° 848, 53,78 340,00
Spirandelli Jardim Esmeralda SP

6 DESCRICAO DO IMOVEL

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

Sobre o Terreno

Matricula n°® 13.627

Frente 10.00 mts
Fundos 34,00 mts
3Topologia Plana

Sobre a Edificacio

Dados sobre a unidade de avaliacao

Quantidade de Pavimentos 2

Quantidade de Andares 1

Quantidade de Unidades 1

Idade 20 anos

Idade Aparente 19 anos

Aspecto Geral Alta / Médio Padrao

Revestimento Fachada

Nao Existente

Esquadria Porta

N3ao Existente

Esquadria janela Niao Existente
Quantidade de janelas Nao Existente
Quantidade de Escada Nao Existente
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Comercial (Dep0sito)

N3o Existente

Escritorio Interno

1

Banheiros (Escritorio)

N3ao Existente

Sala TV

N3ao Existente

Banheiro (Sala TV)

1

Varanda Com Churrasqueira

Nao Existente

Suites

Nao Existente

Sala Leitura Pavimento
Superior

N3ao Existente

Garagem / Area de Servigo

1

Interfone

N3ao Existente

Hidrometro Individual

N3ao Existente

fls. 384

Comodo Piso Parede Teto
Escritorio Sem piso Alvenaria Forro de Laje piso ,sem cobertuta em Estrutura.
7 VISTORIA

O imovel localizado nos autos na Rua Santa Rosa n® 848 , Lote 04 da Quadra 08 , cadastro
de IPTU sob n°® 79877 , bairro Jardim Esmeralda Ribeirdo Preto — SP, Proprietario: Paulo
Sérgio Spirandelli, junto com seu Advogado nos acompanhou na vistoria "in loco” no imovél ,
Dei inicio da conferencia das metragens do terreno com trena DLE-40 professional boch(July

2010 ,007581436).

Lado par

a4 Rua Santa Rosa, mediando 10,00 conforme a matricula ,com conferencia em
loco estava com 6,74 metros , em total divergencia com & matricula ,faltando 3.26 metros
,por 34.00 (Totalizando 110,84 m?) lado par com Rua Santa Rosa .Terreno foi envadido pelo
Vizinho lote 05 quadra 08 , conforme a foto em anexo abaixo .
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Foto Frente do lote 04 quadra 08
Foto :Caixa de esgoto terreno 04 lote 08 ,
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SHARK SLIDERS FABRICACAO DE PECAS PARA MOTOCICLETAS LTDA
CNPJ:19.146.940/0001-11

8 RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

O imovel foi vistoriado "in loco" pela parte da frente esta localizado na Rua Santa Rosa
, n1°848 lote 04 ,quadra 08 Bairro Jardim Esmeralda, no dia 24/01/2022 no perido da
manha foi feito vistoria no imovel .

8.1 VISTA FACHADA DO IMOVEL

Laudo Técnico de Avaliag:50 de Imovel 8
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Foto 01: Fachada” do imovél n°848 ,lote 04 quadra 08 Jardim Esmeralda
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Foto 02: Confrontante de um lado com lote 03 ,Rua Santa Rosa,Jardim Esmeralda
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Foto 03: Confrontante do outro lado lote 05 n°898, Rua Santa Rosa ,Jardim Esmeralda
(SHARK SLIDERS FABRICACAO DE PECAS PARA MOTOCICLETAS LTDA
CNPJ:19.146.940/0001-11)

9 CARACTERISTICA DA REGIAO

O imovel avaliando esta localizado na Rua Santa n°848 Jardim Esmeralda , entre a Rua
Taubaté e 30,00 metros da Rua Tambau local que apresenta as seguintes caracteristicas na
tabela e Mapa de Localizacdo:

Sobre a Regido

Zoneamento urbanistico: ZM-2 ( IRA-1,5) uso e ocupacdo do solo revisao da lei
complementar n°.2157 de 2007 e as Principais avenida proxima: Av.Brasil ,Av.Mal.Costs ¢
Silva

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

o Legenda
H7

| MAPA DE LOCALIZACAQ
Raio de valorz ante nas proximidades de 1km ponto avaliacdo do imdvel  §)

e ; . o ™ Y on EE Vereador Orlandn Yitaliano

9

¥ Elementa 1

@ Elementa 2

@ Elementa 3

Y Lote 04 quadra 08 n°848 Jardim Esmeralda
¥ Rosze Lanches

F willage
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Fonte: Sofware Google Earth

Tabela de Lugares Proximos:

Aeroporto Estadual Varios Condominios residencial
Parque Industrial 1-Pragas

UBS Usina Delta

Varias Lojas pegas Lanches

Varios Centros Comerciais Lojas trocas de 6leos

Viarias areas verdes Pontos de 6nibus

Bares Restaurante e Padaria

Hoteis Postos de gasolina

Pizzarias Industria pequeno e grande portes

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

10 CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO

A signataria adotara para a classificagdo da construgdo o estudo “Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos” — 2002, revisado em 2019, estudorealizado pelo IBAPE/SP.

O imdvel avaliando sera classificado como “ Residencial ¢ comercial Padrdo Superior ”, no
intervalo médio, item 1.3.3 do citado estudo, padriao equivalente a [2,356 x R8 N], sendo R8
N o valor do Custo Bésico da Construcdo Civil — CUB, divulgado mensalmente pelo
SINDUSCON/SP.

VALORES DE ECHFICACOES DE IMOVEIS URASAMNOS M

2.5 FADRAD SUPERICH

Edificaches am geral isoladas, podendo ser 1érreas ou com mais pavimenlos, construidas
aterndendo a projeta arguitetdnico planejado no woante g disposicdo interna dos ambientes
e g detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ouw mais
ambizntes, (rés cu mais domifdérios {pels menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, aldm de dependéncias de servico complatas & garagem para dois ou mais veiculas, Es-
trutlara mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeia ou lajes macicas impsar-
meabilizadas com protegiao térrmica, Areas externas ajardinadas @ pavimentadas com pedras
Chi CErAmMicas aspecials, avemualmeante dotada de piscina eu chumasqueira. Fachacas pintadas
2 ldlex sabre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacfio de pedras ou equivalenta.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sch encomenda, tais comao:

= Pises:assoalho;carpete de alta densidade; ceramica esmaltada; placas de marmore, de gra-
nito ou similar com dimensées padronizadas.
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11 ESTADO DE CONSERVACAO E FOC.

Verificou-se em vistoria que as areas comercial se encontram de bom estado de conservagao,
que aliado a idade de 19 anos da construcdo foi alteraras durante os anos, a signataria, o
estado de conservacao do imovel avaliando como “ndo necessitando de reparos simples”, item

Tape =

VALGHAES OE EDIFICACOES DE IMOWES LFRILANDOS

3246 Akdade daedificacio na dpoch doosua avalisgio (&) @ sguela estimada om razio do
absoletisma da construgadn avalianda, quando deverad ser pondaradaz a arguiteiura, a

fuanclomalidade = as caracierfsicas dos materais empregados nos revestimentos,

A.27F  Aidadeda edificagdo na época de sua avaliacio [z) nao pode ser swuperior a sweaidade
real, D estado de conseryassn nao deve 1o levado erm conga s fikacdo desta idade.

3 XxE 4 eslado de consenacio dove ser fada em racdo das constatagtas da vistocia, que
Jdeverd alsntar para as cﬂ:'r::li;c;ﬁngE aparante:s de siskama éﬁtmtuml. de cobartura, hi-
eraufice o cldidoo; paredes, pineas @ farrds, clusive seus revestimentos, Dose SogaEsr

G5 Custas pdn mouperacio totlal da edihcacao.

220 O estaco de conservatao da edificagao deve ser classificado segundoe a graduagan 2
ferencial que cansta do Quodno . seguinia.

Duadra 1 — Estads de Conservaria — Ec

Extada cla D puro el T, s
(Red. E:Bﬁ!’l-l;‘-ij # w Carscteristicas.

EffNicacio nowa oo coam refarma geral e sebatancial, com
AL ot 0 e s ko ddofs anos, queapﬂaﬁenne npe#a—si[nnlﬁd'e
clesganis natursl da pinbies exlerm,

Edificacia newa ol o redorma gemlf e sebstancial, cem

B Entre rdes e Gaa rirerys de dods anos, que apresente necessidade apeanag
-ragular ! da wrra dfamiiia lewe o mEntura para recoImpoT & sias
S v,

Edilicocia serrdimowa au cosr relarma geral e sulsstancial
gmire w5 ana, tUJ'l:l estantio geral pasan ser rrcuperada
SOENAE COUY FEparos de ewaniuss fissuras seperhica’s
lecalizadas -én':nupl'n.lum-nul-ernﬂ -E-int-hrn.n_- :

i Haogular 53

E<fificacdo sominows o coan refarma gérdd o subskancial
entre 2 8 5 a0, cujo estafn geral posia ser recuperad
coim reparo s fasuras e frincas Jocalinedas o sapesficlals e
patura Anperea @ exkerna.

Entrg regusdar @
8] Pecessitardo da B.Cra
T paFas wSrmplogs

Eclflicagdo cuje estado geral poses serrecuparado corm
T LI e e Bk te e, apds reparos dae frssuras e
TRE “ArIFicas Sup=riiciais generallzadssy, s pecuperacao g
- wisS g crbruburasl, F--arrlu.ﬂmqnhn rnl.g'lund.-;-n‘sbumq.
Frbdraulico eeldirioo

kecessitando da

reparas sl
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“e” doQuadro EC, E do estudo “Valores de Edificagcdes de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP.

Consoante o citado estudo, considerando a classificagdo 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 Adequacdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao” resulta em 0,7207.

12 MAPA DE LOCALIZACAO DA AVALIACAO IMOVEL

Foto 04: Regido em analise com demarcagio da cidade Ribeirdo Preto-SP. Fonte: Sofware Google earth

13 FOTO AERIA DO TERRENO DA AVALIACAO DE IMOVEIS
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Legenda
9 Aeroporis Ested il Tr. Lelfe Lapes

& Elermerto 1

* |oge 04 quardra OR w*840 Jardim Esmeraida
¥ R Sant=Fosa - Vil Brasi

MAPA DE LOCALIZAGAO

Fan de valongante nas proemitades oe | km goponio de ayvalgan oo mdeel

Foto 05: Regido em analise com demarcagao da area do terreno em avliagdo na cidade Ribeirdo Preto-SP

14 -PESQUISA DE AMOSTRAS DE MERCADO —-IMOVEIS
REFERENCIAIS
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C.G. ENGENHARIA
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Brea Terreno

)

Arez Construida | Vadorde Vends  Situacao

Privativa) {nr)

Imével

Estado de

Distanciz 3o
Polo

Padrio

Qs Covienyiss Valorizante kg

Municipia

Imobilidriz

Telefone
Imobiliaria

1 145200 PERAL R51,250,000.00 i 1 1 1|Vila Carvalha Ribeirdn Preto -0 |Piramic imodiliana (0i6) 2111-8388
1 75000 13L6 RS 700,000.00 1 1 ! 2{P0 Industrial Tanquinka Ribeirdo Preto-57  |Lago Imobliria 3211-8330

i 35000 164 86 RS 830,000.00 i 3 i 2|lardim Araiz |Ribeirdo Prato - 52 {Lagn Imobiliria 32118330

4 BE0.00 735.00 RS 1,100,000.00 . 2 1 2|Vila Canvalha Ribeiria Preto- 57 [Refidam Imovels {16} 35140003
5 41800 41800 RS 590,000.00 Il 1 i 1|ila Brasil Ribeirdo Preto- P |imovan Imoveis (1h] 33298652
6 35000 5300 RS 350,000.0 1 1 i 1 Ribeirdo Preto- 59 |Canch lmaveis (16} 3237-8100
7 36225 0.00 RS 200,000.00 1l 2 i 2|PQindusirial Tanquinhg Ribeirdn Preto- 57 [Lago Imobilinia 32118330

8 000 32000 RS 295,000.00 1 1 1 1|vita Carvalhg Ribeirio Preto -3¢ [Piramid imobiliaria (0i6) 2111-6888
L] 33000 3000 RS 500,000.00 1 2 1 2Vardie Femeralda Ribeirdo Pretn-52  |Viva Real (L1)9974-4478
10 100,00 25000 RS 450,000.00 i i i 3|Parque Industrial Aveling Alves  |Ribeirio Prete - 5P [Lago Imobilira 3115330

11 40 REFE L RS 200,000.00 2 k! 3 3 {Ribeirdo Prato-57  [Mundial (roveis 16 3514-4000
I 32000 5000 RS 371,000.00 1 1 1 1 Ribeirio Preto- 82 |Fortes guimardes Imobidiarna {16] 3602-8000
iE) 1000 1500 RS 435,000.00 3 3 3 3|Parque Industnial Aveling Alves  {Ribairdo Prato- 59 |Lapo Imobilina 318330

u 350,00 3000 RS 350,000.00 2 2 1 2P0 Indusirial Tanguinha Ribeirdo Preto- 57 [Lago Imobfiria 32118330
15 250.00 WeTT RS 300,000.00 1 1 1 170 industrial Tanquinha Ribelrin Preto-59  |Lagn Imobilina 118330
16 350,00 palHii| RS 19700000 1 l i [P0 industrial Tanquinhg Ribeirdo Preto-SP  {Lago Imobiiria 3211-833%0
i) 15000 1610 RS 191,000.00 1 i 1 1|Pargue Industrial Aveling Alves  |Pibeirdo Preto-5P  JLapo lmabiliria 32118330
18 0000 18500 RS 280,000.00 1 1 1 1{Jardim Palmares Ribeirio Preto- 57 |New Home Brasit Imovals (16} 32379787

Valor RS/m’

RS 860.88
RS 33333
5 3,560.00
14 LE17.65
5141158
R 1,000.00
RS SSLID
RS 867.65
ReLI.n
8153333
R 2,557.40
RS 1,159.38
RS 155357
RS 1,400.00
R51,200.00
RS 1,188.00
RS 76400
1S 1,400.00
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A determinagdo do valor do imovel em avaliagdo foi realizada pela comparagdo no mercado de outros
18 (desoitos ) imdveis 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

R$1250.000,00
Bairro: Vila Carvalho, Imobilirias Piramide . Tel.(16) 2111-8888

https://www.imobiliariapiramide.com.br
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14 .2 Amostra Imovel Referencial R2

RS 700.000,00
Bairro.Parque Industrial Tanquinho,Lago Imobilirias Tel.(16) 3211-8330

https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .3 Amostra Imovel Referencial R3
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R$ 890.000,00
Bairro.Parque Industrial Tanquinho,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330

https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .4 Amostra Imovel Referencial R4

R$ 1.100.000,00
Bairro.Vila Carvalho,Refedim Imoéveis  Tel.(16) 3514-0003

www.refidimimoveis.com.br

14 .5 Amostra Imovel Referencial R5
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R$ 590.000,00
Bairro Vila Brasil ,Imovan Imoéveis . Tel.(16)3329-8652

14 .6 Amostra Imovel Referencial R6

R$ 350.000,00
Canah Imoveis . Tel.(16) 3237-8100

https://www.canahimoveis.com.br/

14 .7 Amostra Imovel Referencial R7
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R$ 200.000,00
Bairro.Parque Industrial Tanquinho,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330

https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .8 Amostra Imovel Referencial R8

R$ 295.000,00
Bairro: Vila Carvalho, Imobilirias Piramide . Tel.(16) 2111-8888

https://www.imobiliariapiramide.com.br
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14 .9 Amostra Imovel Referencial R9

S ST i T
i s
ry ’?-ﬂ'mngq-:

RS W A T

T G|

R$ 900.000,00
Bairro:Vila Carvalho a,Viva real. Tel.(16) 9974 -44-78
https://www.vivareal.com.br

14 .10 Amostra Imovel Referencial R10

fls. 400
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R$ 460.000,00
Bairro.Parque Industril Avelino Alves, ,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330
https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .11 Amostra Imovel Referencial R11

R$ 800.000,00
Mundial imoveis . Tel.(16) 3114-4000
https://mundialimoveis.com.br

14 12 Amostra Imovel Referencial R12
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-_— L.

R$ 371.000,00
Fortes guimaraes imobiliria. Tel.(16) 3602-8000
https://www.imobiliariafortesguimaraes.com.br

14 .13 Amostra Imovel Referencial R13

-
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R$ 435.000,00
Bairro.Parque Industrial Avelino Alves ,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330
https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .14 Amostras Imovel Referencial R14

R$ 350.000,00
Bairro.Parque Industrial Tanquinho ,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330
https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .15 Amostra Imovel Referencial R15
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RS 300.000,00
Bairro.Parque Industrial Tanquinho ,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330
https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .16 Amostra Imovel Referencial R16

R$ 297.000,00
Bairro.Parque Industrial Tanquinho ,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330
https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .17 Amostra Imavel Referencial R17
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RS 191.000,00
Bairro.Parque Industrial Avelino Alves ,Lago imobiliarias Tel.(16) 3211-8330
https://www.lagoimobiliaria.com.br

14 .18 Amostra Imovel Referencial R18

RS 280.000,00
Bairro. Jardim Palmares , New Home Brasil Tel.(16) 3237-9787
https://www.newhomebrasil.com
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15- METODOLOGIA ULTILIZADA

De acordo com a Norma ABNT NBR 14653-1, “Avaliacdo de Bens. Parte 1: Procedimentos
Gerais”, item 8.1.1, conceito ratificado pela "Norma para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos
IBAPE/SP — 2011

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliagdo 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 compoe 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 sera realizada a partir do melhor métodoaplicavel ao presente
caso, ou seja, Método Comparativo Direto, pela técnica de Tratamento por Fatores, com a
utilizacao 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 formagdo de seus
precos.

A homogeneizacdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a inferéncia estatistica.
Na Técnica de Tratamento por Fatores, o valor unitario de venda do imovel é obtido através
da homogeneizacdo das caracteristicas proprias dos imdveis comparativos em relacdo a
situacao paradigma pré-estabelecida pelas normasavaliatdrias e pelos dados do proprio imovel
avaliando, considerando as valorizagdes e desvaloriza¢des das variaveis estudadas, analisando
a homogeneidade da avaliagdo.

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 adogdo de coeficientes apresentados no estudo “Valores de Edificagdes de Imodveis
Urbanos” do IBAPE/SP, considerando a idade real /estimada dos imodveis e o estado de
conservacao.
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QG ENG‘LN HA_RJA S&o José do Rio Preto- SP
Fone: (17) 99752-6188 (17) 99268-3395
Resultados
Variavel Média Minimo Maximo Coeficiente t Sig(%) transf
Area total 218,722.31 22,500.00 2,108,304.00 0.00 4.03 0.08|x?
Padrdo construtivo 4.43 1.00 9.00 10.18 1.18 25.35|x?
Estado de conservagao 0.63 0.33 1.00 -251.18 -3.01 0.75(1/x
Area privativa 282.20 0.00 739.00 0.52 4.45 0.03|x
Valor total 696.27 424.26 1,118.03 615.76 7.32 0.01)|y%

Analise da Variancia
Graus de

Soma dos

Fonte de Variagao

Quadrado Médio

F calculado

Explicada 685016.835 4 171254.2088 15.13174776
Ndo explicada 203715.777 18 11317.54319
Total 888732.613 22

VARIAVEIS

Nome Tipo

Classificacdo

Destricdo da varavel

Habilitada

Enderego Texto  |Texto Enderego completo doimovel sim
Complemento ~ {Texto  {Texto Complemento ao enderego doimdvel sim
Telefone doinfornTexto ~ {Texto Telefone oundmero de contato do informante sim
Bairro Texto  |Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim
Areatotal Numérica | Quantitativa Areatotal doimovel medida em m? sim
Padrdo construtivoiNumeérica | Qualitativa (Codigos Alocados) Padrdo construtivo do imavel tendo como base os codigos alocados lstados a seguir: {sim
Estado de conservaNumérica | Qualitativa (Codigos Alocados) |Estado de conservagdo doimavel (escala construida com base nos cddigos alocados lissim
Areaprivativa  Numérica |Dependente Area privativa da unidade medida em m? sim
Valortotal ~ |Numerica |Dependente Valortotal do imovel sim
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CG EN GEN HARlA S&o José do Rio Preto- SP
Fone; (17) 99752-6188 (17) 99268-3395
RESIDUO
Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res. / DP
1 1,118.03 1,110.34 7.69 0.69% 0.07
2 836.66 906.61 -69.95 -8.36% -0.66
3 1,024.70 896.22 128.47 12.54% 1.21
4 1,048.81 1,014.31 34.50 3.29% 0.32
5 768.11 785.52 -17.40 -2.27% -0.16
6 591.61 703.08 -111.48 -18.84% -1.05
7 447.21 559.29 -112.08 -25.06% -1.05
8 543.14 721.89 -178.75 -32.91% -1.68
9 655.74 672.03 -16.28 -2.48% -0.15
10 948.68 818.36 130.32 13.74% 1.22
11 678.23 772.78 -94.54 -13.94% -0.89
12 894.43 722.11 172.31 19.27% 1.62
13 609.10 443.61 165.48 27.17% 1.56
14 659.55 767.67 -108.13 -16.39% -1.02
15 424.26 473.14 -48.88 -11.52% -0.46
16 692.82 650.74 42.08 6.07% 0.40
17 591.61 675.04 -83.43 -14.10% -0.78
18 547.72 527.11 20.62 3.76% 0.19
19 544.98 500.39 44.59 8.18% 0.42
20 437.04 471.81 -34.77 -7.96% -0.33
21 616.44 623.17 -6.73 -1.09% -0.06
22 529.15 509.90 19.25 3.64% 0.18
23 806.23 689.13 117.10 14.52% 1.10
F .0
1.50 = c
L
1.00 s
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C.G. ENGENHARIA

S&o José do Rio Preto- SP

Fone: (17) 98752-6188 (17) 99268-3395

ADERENCIA
Dado Observado Estimado
1 1,250,000.00 1,232,863.36
2 700,000.00 821,938.24
3 1,050,000.00 803,210.77
4 1,100,000.00 1,028,827.33
5 590,000.00 617,040.65
6 350,000.00 494,327.90
7 200,000.00 312,805.74
8 295,000.00 521,118.59
9 430,000.00 451,617.62
10 900,000.00 669,719.44
11 460,000.00 597,183.59
12 800,000.00 521,446.14
13 371,000.00 196,793.67
14 435,000.00 589,319.09
15 180,000.00 223,864.88
16 480,000.00 423,460.43
17 350,000.00 455,679.11
18 300,000.00 277,840.86
19 297,000.00 250,385.47
20 191,000.00 222,600.79
21 380,000.00 388,343.06
22 280,000.00 260,002.88
23 650,000.00 474,894.63
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15.01 -Calculo do Valor do Imodvel

to.dlo, informe o processo 1047042-72.2017.8.26.0506 e codigo KUxsyi7C.
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, Area

Area total . 5

Telefone do . Padrdo | Estadode | privativa L L =

Endereco Complemento |, Bairro (TERRENO . . . Vr. Médio Vr.Minimo | Vr. Maximog

informante . |construtivo | conservagdo | (construcdo
M) )
m’)
Rua Santa Rosa n°848 |Avaliagio Imovél | lardim Esmeralda | ) ) ) 53,78 RS 340,824.35 | RS 286,335.77 | RS 400,055,

152 ESPECIFICACAO PARA AVALIACAO

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

recursos disponiveis.

Pode ser definidas quanto a fundamentagdo e/ou precisao.

A fundamentagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto como aprofundamento do trabalho
avaliatorio 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 avaliagdo. Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao € passivel de fixacdo a priori.
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C.G. ENGENHARIA S80 José do Rlo Preto- SP

Fone: (17) 98752-6188 (17) 99268-3395

Portanto, aplicando as tabelas 2, 4, 5 ¢ 6 da referida Norma, a avaliagdo ora realizada se
enquadra no Grau II de Fundamentacdo e, em fun¢do da amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da estimativa ter resultado inferior a 30% (3,5%), a Precisao
se enquadra no Grau III, grau méximo de especificacio da ABNT NBR 14.653-2 ¢ da Norma
IBAPESP/2011.

16-CONCLUSAO

A signatéria conclui o valor de mercado de venda Rua Santa Rosa lote n°® 04 quadra n° 08 ,
n°848 , no Bairro Jardim Esmerala , de propriedade de Paulo Sérgio Spirandelli , CPF.
n°826.788.808-00 ,RG:10.465.940-3 , e 2 ) Fura Brocas Perfuragdes de Solo Ltda- me imovel
este descrito nos termos das matriculas n® 13.627 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de
Ribeirdo Preto — SP , num valor avaliado valor minimo Vr. Médio, R$340,824,35
(Trezentos e quarenta mil e oitocentos e vinte quatro reais e trinta cinco
centavos), Vr. Minimo R$ 286,335,77 ,(duzentos ¢ oitenta e seis mil reais e
trezentos e trinta e cinco reais e setenta sete centavos), Vr Maximo, RS
400,055,96 (quatrocentos mil e cinquenta em cinco reais € noventa seis centavo
,para Janeiro de 2022 .

Cabe destacar que de acordo com a “Norma para Avaliagdo 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 negdcio, com conhecimento de mercado,
mas sem compulsdo, dentro das condi¢des mercadologicas.”

17 -ENCERRAMENTO
A signataria d4 por encerrado o presente Laudo, que possui 33 (Trinta e trés ) folhas

impressas nos anversos e rubricadas, estando a ultima datada e assinada e os seguintes
Apéndices, que totalizam o trabalho em 33 (trinta e quatro ) folhas:

Sao José do Rio Preto, 08 de Fevereiro de 2022

Eng’ Civil: Cleverson dos Santos Gongalves
CREA. SP: 5062391830
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FORMULARIO MLE - MANDAADO DELEVANTAMENTO
ELETRONICO
Numero do processo: 1047042-72.2017.8.26.0506
Nome do beneficiario do levantamento: Cleverson dos Santos Goncgalves
CPF/CNPJ: 338.658.558-22
Tipo de Beneficiario:
(X) PERITO
( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragao nasfls. _____
() Procurador/Representante Legal — Procuragéao nas fls.
() Terceiro
Tipo de levantamento: () Parcial
(x) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito:
Valor nominal do depdsito (posterior a 11/02/2020):fls.55-56-76
Tipo de levantamento: Laudo Pericial
() | - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(X) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
() Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
() IV — Recolher GRU;
() V — Novo Dep6sito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll — Crédito em

conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados
bancarios:

Nome do titular da conta: CLEVERSON DOS SANTOS GONCALVES

CPF/CNPJ do titular da conta:338.658.558-22

Banco:BANCO DO BRASIL Cddigo do Banco:001
Agéncia:4018-5

Conta n®:25.587-4 Tipo de Conta: (X) Corrente ( ) Poupanga
Observacgoes:
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DPDrxCEalc=r-=€ Cilculo de Atualizacdo Monetaria

Indicas e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para célculo
Descri¢ao do célculo

Valor Nominal RS 340.824,35
Indexador e metodologia de célculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcao 01/01/2022 a 01/05/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 1216 dias 1,179638
Percentual correspondente 1216 dias 17,963831 %
Valor corrigido para 01/05/2025 =) R$ 402.049,46
Sub Total =) R$ 402.049.,46

Valor total =) RS 402.049,46
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