16/07/2026, 16:41 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=ATUALIZA%C7%C30+DA+AVALIA%C7%C30&valor=44.000%2C00+&diainiSelect=1&mesiniSelect=1&anoiniSelect=2021&diafimSelect=1&mesfimSelect=7 ...

DrCaleccaxxe Cilculo de Atualizagdo Monetaria

Dados basicos informados para célculo
Descrigdo do calculo ATUALIZACAO DA AVALIACAO
Valor Nominal R$ 44.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pelo critério més cheio.
Periodo da correcao Janeiro/2021 a Julho/2026
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 2007 dias
Percentual correspondente 2007 dias
Valor corrigido para 01/07/2026 =)
Sub Total =)

Valor total =)

Retornar Imprimir

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=ATUALIZA%C7%C30+DA+AVALIA%C7%C30&valor=44.000%2C00+&diainiSelect=1&mesiniSelect=1&anoiniSelect=2021&diafimSelect=1&mesfimSelect=7&anofimSelect...

1,370294
37,029354 %
RS 60.292,92
RS 60.292,92

R$ 60.292,92

7



Prefeitura da Cidade de A a+ o
RIBEIRAO PRETO

Secretaria da Fazenda

Pesquisa de débitos - Imoével

Imével: 305196

Quadra: S/N

Lote: 4

Endereco: RUA PALMIRO BIM, 435

Notificacdo de Lancamento - Imposto Predial e Territorial Urbano

Vv Débitos de Divida Ativa

Natureza/ Exercicio/ Sequéncia Situacao Total débito
[.P.T.U/ 2016/ 2 PROTESTADO 56,52
.P.T.U/ 2017/ 1 PROTESTADO 168,16
I.P.T.U/ 2018/ 2 PROTESTADO 111,56
.P.T.U/ 2018/ 1 PROTESTADO 109,73

Total 1.864,44


https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/fazenda/
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/

Natureza/ Exercicio/ Sequéncia Situacao Total débito

|P.T.U/ 2021/ 1 PROTESTADO 228,48
|P.T.U/ 2022/ 1 PROTESTADO 303,29
|P.T.U/ 2023/ 1 PROTESTADO 298,99
|P.T.U/ 2024/ 1 PROTESTADO 285,39
|P.T.U/ 2025/ 1 302,32

Total 1.864,44

> IPTU do exercicio 2026

Q  Nova Pesquisa

Para débitos ajuizados ou solicitagao de parcelamento, favor entrar em contato com a Central de Relacionamento
através do telefone (16) 3519-3450 ou dirigir-se ao Poupatempo, mediante agendamento prévio através do link
(https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-
municipal), na Avenida Presidente Kennedy, n° 1.500, de segunda a sexta - das 9h as 17h e aos sabados das 9 as 13h.

Para débitos do SAERP, agendar atendimento através do link
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/saerp/agendamento


https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-municipal
https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-municipal
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/saerp/agendamento




Prefeitura da Cidade de A a+ o
RIBEIRAO PRETO

Secretaria da Fazenda

Pesquisa de débitos - Imoével

Imével: 305196

Quadra: S/N

Lote: 4

Endereco: RUA PALMIRO BIM, 435

Notificacdo de Lancamento - Imposto Predial e Territorial Urbano

> Débitos de Divida Ativa

V IPTU do exercicio 2026

@ Parcelas Vencidas ©@ Todas as Parcelas ]
Parcela/ Exercicio/ Sequéncia Vencimento Total do débito
01/ 2026/ 1 30/01/2026 20,81


https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/fazenda/
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/

Parcela/ Exercicio/ Sequéncia

Vencimento

Total do débito

02/ 2026/ 1 10/02/2026 20,60
03/ 2026/ 1 10/03/2026 20,42
04/ 2026/ 1 10/04/2026 20,21
05/ 2026/ 1 11/05/2026 19,12
06/ 2026/ 1 10/06/2026 18,39
07/ 2026/ 1 10/07/2026 18,19
08/ 2026/ 1 10/08/2026 17,84
09/ 2026/ 1 10/09/2026 17,84
10/ 2026/ 1 13/10/2026 17,84
11/ 2026/ 1 10/11/2026 17,84
12/ 2026/ 1 10/12/2026 17,84

Total 226,94

Q  Nova Pesquisa

Para débitos ajuizados ou solicitagao de parcelamento, favor entrar em contato com a Central de Relacionamento
através do telefone (16) 3519-3450 ou dirigir-se ao Poupatempo, mediante agendamento prévio através do link



(https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-
municipal), na Avenida Presidente Kennedy, n° 1.500, de segunda a sexta - das 9h as 17h e aos sabados das 9 as 13h.

Para débitos do SAERP, agendar atendimento através do link
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/saerp/agendamento


https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-municipal
https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-municipal
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/saerp/agendamento

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
S — COMARCA DE RIBEIRAO PRETO
A FORO DE RIBEIRAO PRETO
S il Iyl P 82 VARA CIVEL
- - Rua Alice Além Saad, 1010, R. 6018, 6019, Nova Ribeirania - CEP
e —— 14096-570, Fone: (16) 3629-0004, Ribeirdo Preto-SP - E-mail:
ribpreto8cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO

Processo Digital n°: 1026917-49.2018.8.26.0506

Classe — Assunto: Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exequente: Condominio Palmiro Bim
Executado: Ana Claudia Moreira

Em Ribeirdo Preto, aos 24 de janeiro de 2020, no Cartdrio da 82 Vara Civel, do Foro de Ribeirdo
Preto, em cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da agdo em epigrafe, lavro o presente
TERMO DE PENHORA SOBRE OS DIREITOS que o(a) executado(a) possui sobre o(s)
seguinte(s) bem(ns): “Apartamento n° 12 do Bloco n° 16, localizado no 1° andar do Residencial
Palmiro Bim, situado neste municipio, na Rua Palmiro Bim n° 435, com area privativa de 42,2100
metros quadrados, area comum de 7,1050 metros quadrados, &rea de construcao total de 49,3150
metros quadrados e coeficiente de proporcionalidade de 0,00320513, cabendo-lhe uma vaga de
garagem individual indeterminada” Matricula 149.754 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de
Ribeirdo Preto/SP, do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositario(a)(s), o(a)(s)_Sr(a)(s). Ana
Claudia Moreira, CPF n° 218.167.888-05. O(A)(s) depositario(a)(s) ndo pode(m) abrir méo do(s)

bem(ns) depositado(s) sem expressa autorizacdo deste Juizo, observadas as conseqléncias do

descumprimento das obrigagfes inerentes. NADA MAIS. Lido e achado conforme segue

devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

fls. 160

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e codigo y4hlG14C.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ELISA ANGELICA DINDINI, liberado nos autos em 27/01/2020 as 18:13 .
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 8 VARA
CIVEL DA COMARCA DE RIBEIRAO PRETO/SP.

NO

Processo

*1026917-49.2018.8.26.0506%*

Ref.: Manifestacdo Sobre

Laudo Pericial.

GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA, Engenheiro
Civil, CREA 060.098.426.5, perito compromissado nos autos da “acdo execugdo de
titulo extrajudicial” no processo supra referenciado, em tramite perante o D. Juizo e 1.
Cartério do Oitavo Oficio Civel da Comarca de Ribeirdo Preto/SP, promovido por
CONDOMINIO PALMIRO BIM contra ANA CLAUDIA MOREIRA, em
acatamento ao r. despacho de fls. 260, a fim de manifestar-se a respeito dos
documentos de fls. 244/259, vem, respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, dizer
que assiste razdo ao Autor, pois, por um lapso, na tabulacio dos elementos
comparativos de mercado, o imével avaliando foi classificado no padrdo construtivo
equivalente ao apartamentos do condominio vizinho Vitta Palmiro Bim, equivoco que
desde ja apresentamos nosso pedido de exclusa, solicitando a juntada aos autos
processuais do LAUDO TECNICO PERICIAL AVALIATORIO devidamente
RETIFICADO.

Sem outro particular, aproveito a oportunidade para

reiterar a Vossa Exceléncia o meu protesto de alta estima e apreco.
Honrado pela nomeacao,

Ribeirao Preto, 07 de julho de 2021.

Gilmar de Oliveira Souza
Engenheiro Civil - Perito Judicial
Membro Titular N° 1291 do IBAPE/SP
(ASSINATURA DIGITAL)

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®dg. 1de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e cddigo 1X8ale9Y.



fls. 264

GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA

Consultoria, Avaliacées e

Pericias de Engenharia
Processo N

*1026917-49.2018.2018.8.26.0506%*

o

8 VARA CIVEL - RIBEIRAO PRETO

Vista frontal do Bloco 16 da Torre 1 — Palmiro Bim.

CONDOMINIO PALMIRO BIM

Requerente

ANA CLAUDIA MOREIRA

Requerida

DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
Acao

LAUDO TECNICO PERICIAL - RETIFICADO

AVALIATORIO DE BEM IMOVEL

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br Pig. 2 de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e cddigo 1X8ale9Y.
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RESUMO DA AVALIACAO:
Processo: 1026917-49.2018.8.26.0506
8* Vara Civel de Ribeirdo Preto.
Requerente: Condominio Palmiro Bim
Requerida: Ana Claudia Moreira
Objetivo: Determinacao do justo valor de mercado de um imovel
residencial do tipo apartamento.
Metodologia: Comparagdo de Dados de Mercado.
Tratamento dos Dados: Tratamento Cientifico - Inferéncia Estatistica
Especificacgao: Laudo de Uso Restrito
Localizagao: Rua Palmiro Bim n° 435 — Apto 12 — Bloco 16 — Torre 1
— Bairro Parque dos Pinus — Ribeirdo Preto/SP
Valor da Avaliacio: Minimo = R$ 35.000,00
Médio = R$ 44.000,00
Maximo = R$ 55.000,00
Data de Referéncia: Janeiro/2021
Liquidez: Média a longa
Responsavel Técnico: Eng.’ Gilmar de Oliveira Souza
CREA/SP n° 0600.98.426-5
IBAPE/SP n° 1291
(ASSINATURA DIGITAL)
Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®idg. 3 de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e cddigo 1X8ale9Y.
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LAUDO TECNICO PERICIAL avaliatério de bem
imével que faz GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA!,
Engenheiro Civil, CREA 060.098426.5, perito
compromissado nos autos da “acdo de execugdo de
titulo  extrajudicial” - PROCESSO 1026917-
49.2018.8.26.0506 em tramite perante o D. Juizo e r.
Cartério do Oitavo Oficio Civel da Comarca de
Ribeirao Preto/SP, tendo como Requerente
CONDOMINIO PALMIRO BIM e como Requerida
ANA CLAUDIA MOREIRA.

1 Perito habilitado: na 2° 4° 7° 8% 9% e 10° Vara Civel, 3° Vara da Familia e das Sucessées e 1° Vara da Fazenda
da Comarca de Ribeirdo Preto, 2° Vara da Fazenda Federal de Ribeirdo Preto e, 1¢ Vara Civel da Comarca de
Monte Alto, 2° Vara Civel da Comarca de Mococa, 2¢ Vara Civel da Comarca de Orldndia, U. Vara Civel da
Comarca de Nuporanga, U. Vara Civel da Comarca de Igarapava, U. Vara Civel da Comarca de Brodowski, U.
Vara Civel da Comarca de Cajurii e U. Vara Civel da Comarca de Guariba.

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®ig. 4 de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e cddigo 1X8ale9Y.
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Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®dg. 5 de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e cddigo 1X8ale9Y.
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1.1.

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

PRELIMINARES:

O OBJETIVO deste trabalho € a realizacdo de exame técnico pericial para
determinar o justo valor de mercado de um imdvel residencial, do tipo

apartamento;

O OBJETO da avaliagdo € o imével descrito na Matricula 149.754 do 1° CRI
local, e Cadastro na Prefeitura Municipal sob o n® 305.196, localizado na Rua
Palmiro Bim n°® 435 — Apto 12 — Bloco 16 — Torre 1 — Bairro Parque dos
Pinus — Ribeirdo Preto/SP;

O presente laudo atende respeitavel despacho de fls. 154 dos autos processuais
e estd baseado em vistoria local, exame dos autos, medi¢des, pesquisas no

mercado imobilidrio e 6rgdos publicos para a realizagdo da pericia;

Este perito, conforme agendamento e publicacdo no Didrio de Justica
Eletronico, esteve no local do imével avaliando, para inicio do trabalho
pericial, as 13h30min do dia 27 de novembro de 2.020.

Este Laudo Técnico Avaliatério segue os preceitos emanados das Normas
Brasileiras para Avaliagdo de Bens, da ABNT, especificamente da “NBR-
14.653-1 — Procedimentos Gerais” e da “NBR-14.653-2 — Avaliacdo de
Imoéveis Urbanos” e da Norma Para Avaliacdes de Imoveis Urbanos do
IBAPE - 2011;

Na elaboragdo deste Laudo Pericial, também foram obedecidos os critérios e
recomendagdes apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE —
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, do qual o

signatdrio € membro titular.

CONCEITOS:

Para fins da norma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), avaliacdo de imoveis ¢ “a

determina¢do técnica do valor de um imdével ou de seus rendimentos, gravames,

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

determinado”.

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®ig. 6 de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e codigo 1X8ale9Y.
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A ideia predominante de valor se encontra ligada intimamente a utilidade, ou seja, s6
tem valor aquilo que € qtil, havendo necessidade da ocorréncia de trés condi¢des a
existéncia de relacdo entre as qualidades dessa coisa, necessidade ou desejo,
conhecimento da relacdo e a possibilidade de ser utilizada. Além da quantidade de

bens disponiveis.
3. VISTORIA:

Conforme a NBR 14.653, “vistoria ¢ o exame circunstanciado e a consequente
descricdo minuciosa de um imovel, objetivando sua avaliacdo”. Tem o objetivo de
permitir ao Engenheiro de Avaliacdo conhecer da melhor maneira possivel o imdvel
avaliando e a regido de onde estd recebendo influéncias externas, sendo que a partir
dai tem-se condi¢des para a posterior pesquisa de dados. Devem ser ressaltados tao
somente aspectos para a formagdo do valor, tais como: Localizacdo, drea total,
profundidade, frente efetiva, infraestrutura urbana, equipamentos comunitarios

disponiveis, utilizacdo atual, legal e econdmica;
4. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO:
4.1.  Localizaciao e Ocupacao Circunvizinha:

O imovel avaliando esta localizado na Zona Norte do municipio de Ribeirdo Preto, no

bairro Parque dos Pinus, distante, aproximadamente, 8.200,00 m do centro da cidade.

A regido € caracterizada pela ocupacdo mista, residencial, comércios, dotada de toda
infraestrutura bdésica: guias, sarjetas, pavimentacdo asfaltica, rede distribuidora de
agua potavel, rede coletora de esgoto, rede energia elétrica e iluminacao publica, rede

de telefonia e servicos urbanos de transporte coletivo.

4.2 Caracterizacao do Imével Avaliando:

4.2.1 O imével:

Imével objeto da Matricula 149.754 do 1° CRI local, e Cadastro na Prefeitura

Municipal sob o n° 305.196, localizado na Rua Palmiro Bim n° 435 — Apto 12 —

Bloco 16 — Torre 1 — Bairro Parque dos Pinus — Ribeirdo Preto/SP;

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®dg. 7 de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347
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O imé6vel possui 02 dormitérios, 01 banheiro social, sala, cozinha/lavanderia, ambos
com piso ceramico, azulejos a meia altura nas dreas molhadas, batentes metdlicos,
folhas de porta em madeira e esquadrias metdlicas para abertura externas, pintura

litex sobre embogo. Area itil de 49,315 m>.

O imovel apresenta Idade Aparente de 15 anos, e de “acordo com suas caracteristicas
construtivas deve ser classificado no padrao “residencial popular” — termo médio”. O
estado de conservacdo estd classificado como REGULAR, necessitando de alguns

reparos.
5. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

A regido apresenta regular atratividade para o mercado imobilidrio local. E uma 4rea
comercial consolidada e estruturada, com um perfil diversificado de construcdes. De
modo geral, o mercado encontra-se aquecido, devido principalmente a abertura de
crédito imobilidario voltado a classe baixa e média renda, favorecendo, assim, a
comercializacdo de tipologias como a avalianda. No entanto, considerando o ruim
estado de conservacdo da edificagcdo, fica limitada a rapidez de absorcdo pelo
mercado e, conclui-se, que o imdvel avaliando possui liquidez média a longa (de 6

meses a um ano).

6. CRITERIOS DA AVALIACAO:

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

Os resultados aqui apresentados se embasam em pesquisas € opinides junto ao
mercado imobilidrio local, através da comparacdo de dados referentes a outros

imoveis ofertados ou transacionado, em regime de livre mercado.
7. METODOLOGIA EMPREGADA:

Para o presente trabalho, elegeu-se o Método Comparativo Direito de Dados de
Mercado consoante previsto na ABNT NBR 14.653-1:2001 — Avaliagdo de Bens —
Procedimentos Gerais e na ABNT NBR 14.653-2-2004 — Avaliacdo de Imdveis
Urbanos.
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A avaliagdo terd por base as recomendagdes e parametros de cédlculo preconizados
pelas seguintes normas, atualmente em vigor: Norma Brasileira para Avaliacdes de
Bens — NBR 14.653-1 ¢ NBR 14.653-2 — Avaliag¢ao de Im6veis Urbanos, Norma Para
Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP —2011. Os célculos serao desenvolvidos

para a data de janeiro/2.021.

Na avalia¢do de imdveis devem ser considerados a sua finalidade, a sua caracteristica
construtiva, a sua dimensdo, o seu estado de conservagdo, o obsoletismo fisico e

funcional e a sua idade.

Para atender ao solicitado, este perito fard a avaliacao das edificagdes em seus estados
atuais, no valor de mercado, independentemente do histérico. A avaliacdo do imdvel
serd pelo “método comparativo de mercado”. Isto é, inicialmente, devem ser
determinados os custos unitarios por metro quadrado dos vérios tipos e padrdes de
imoveis pesquisados, dividindo-se o custo total de cada imdével com estrutura e
acabamentos similares pela sua édrea total construida. Tais precos unitérios, basicos,

sdo obtidos ou por pesquisa do proprio avaliador no mercado imobilidrio.

Para tanto, foram realizadas pesquisas nas regides, objetivando o levantamento de
elementos comparativos, ou seja, de imdveis similares a venda na mesma regido
geoecondmica nas quais se localiza o imodvel objeto da avaliacdo visando a

determinac¢do dos valores de mercado.

8. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

8.1 Periodo da Pesquisa:

A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo de Janeiro de 2.021.

8.2  Tratamento de Dados:

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

coletados e utilizados 09 elementos na regido circunvizinha do imével avaliando, no

modelo de inferéncia para determinacdo do valor de mercado do apartamento.
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Os dados coletados e o detalhamento do tratamento dos dados seguem no Anexo I.
Foi admitido que pudessem ter influencia nos precos unitarios do imével (valor/m? -

Varidvel Dependente) as seguintes caracteristicas (ou varidveis independentes):

. Area privativa: varidvel quantitativa — area total construida (privativa) do

imével expressa em m?, destinada a investigar, dentro da amplitude de dreas

existentes no mercado, sua relagdo com a variagao dos precos;

. Padrio construtivo: varidvel Proxy atribuida com base nas relacdes do CUB.

Considerando a variagao existente no padrao construtivo dos imoveis;

A varidvel que mais contribuiu para a formagdo do valor do imdvel, considerando o

campo amostral obtido na pesquisa, foi:
Area Privativa
. Também foram analisadas as varidveis para:

Infraestrutura também foi testada, mas nao se destacou suficientemente para

fazer parte do modelo.

. Elasticidade ndo pdde ser adequadamente testada, dado o nlimero reduzido de

elementos provenientes de negdcios efetivamente realizados.

Em funcdo disto foi aplicado o fator oferta com desconto de 10% sobre os valores

unitdrios de dados em ofertas, conforme previsto no item 9.2.1.3 da NBR 14.653-2.
8.3  Analise da Regressao:

Para o imével avaliando, de acordo com as suas caracteristicas construtivas,
classificado no padrio “residencial popular — termo médio”, em REGULAR estado
de conservacao em conformidade com sua idade estimada em 15 anos, necessitando
de grandes reparos, com drea ttil construida de 49,315 m* os estudos estatisticos

geraram o seguinte modelo de regressdo, para determinar o valor do imével (vide
calculos ANEXO II):

1) Equacao de regressao:
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In (Valor unitdrio) = +10,52859203 +15,14976717 / Area privativa -4599,851126 /

Padrao construtivo — CUB

A interpretacdo deste modelo matemadtico leva as seguintes circunstincias ldgicas

para cada uma das varidveis estudadas:
8.3.1. Analise da Coeréncia do Modelo:
Verifica-se a coeréncia do modelo, pois:
> Area privativa: varidvel quantitativa — drea total construida (privativa) do

imovel expressa em m?, destinada a investigar, dentro da amplitude de dreas

existentes no mercado, sua relagdo com a variacdo dos precos.
8.3.2. Coeficiente de Correlacio (R):
E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, que oferece indicagio sobre a escolha
dos diversos modelos testados. Nas situagdes em que o coeficiente de correlacdo (R)

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

testada.

O cdlculo do valor do Coeficiente de Correlacdo (R), para o modelo escolhido, € de:
R =0,9779

8.3.3. Coeficiente de Determinacao (R?):

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

de determinacdo. Basicamente, este coeficiente indica quanto o modelo foi capaz de

explicar os dados coletados. O R? é, portanto, uma medida descritiva da qualidade do

ajuste obtido.

O célculo do valor do Coeficiente de Determinacdo (R?), para o modelo escolhido, é
de:

R2=0,9779
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Isto significa que a equagdo apresentada explica 97,80% da variacdo da formagdo do
valor, ficando o percentual restante (ndo explicado) atribuido a eventuais erros de
informacdes, medidas e a varidveis que, embora influenciando na formacgao do valor,

nio se destacaram suficientemente.
8.3.4. Significancia do Modelo:

A significancia do modelo € de 0,01 (1%), atendendo, portanto, ao disposto na NBR
14653-2

9. DETERMINACAO DOS VALORES UNITARIOS:

Para o imodvel avaliando, de acordo com as suas caracteristicas fisicas e a

determina¢do do modelo matemadtico pela inferéncia estatistica, temos:

Area Privativa: 49,315 m?
Padrao Construtivo (PIS - CUB): R$ 1.140,74/m?

Substituindo os valores na EQUACAO DE REGRESSAO tem-se o seguinte Valor
Médio:

In (Valor unitdrio) = +10,52859203 +15,14976717 / Area privativa -4599,851126 /
Padrdo construtivo - CUB

Valor Unitario Médio = R$ 889,50/m?

O intervalo de confianca de 80%, conforme exigido pelas normas da ABNT NBR

14.653-2, esta compreendido entre os seguintes limites:

Minimo: R$ 709,07/m?
Miaximo: R$ 1.115,85/m?

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

unitario fica:
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Valor médio = R$ 889,50/m? x 49,315 m?> =R$ 43.865,80

Valor do imével (médio) = R$ 43.865,50
Referéncia: Junho/2021

10.  GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO:

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

11. CONCLUSAO:

Para o im6vel avaliando, apds as pesquisas necessdrias e os cdlculos apropriados
fundamentados na NBR-14.653-2 e a metodologia demonstrada no corpo deste Laudo

Técnico Avaliatério, concluimos que:

O imével localizado Rua Palmiro Bim n°® 435 — Apto 12 — Bloco 16 — Torre 1 —
Bairro Parque dos Pinus — Ribeirdo Preto/SP, objeto da Matricula 149.754 do 1° CRI
local, e Cadastro na Prefeitura Municipal sob o n° 305.256, Area qtil de 49,315 m?,
pelo valor de R$ 43,865,80 que, para efeito de comercializacdo a vista, em
conformidade com a Alinea “a” do item 7.7.1 da NBR 14.653-1, podemos arredondar

para R$ 44.000,00 (quarenta e quatro mil reais), com referéncia a Junho/2021.

VALOR TOTAL
R$ 44.000,00

(quarenta e quatro mil reais)
Referéncia: janeiro/2021

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®ig. 13 de 27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/07/2021 as 14:43 , sob o numero WRPR21703009347

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1026917-49.2018.8.26.0506 e codigo 1X8ale9Y.



fls. 276
GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA
( Consultoria, Avaliacies e

Pericias de Engenharia

12.  DECLARACOES:

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

Este perito declara que o presente laudo obedece criteriosamente aos seguintes

principios:

a) O imével objeto deste laudo foi inspecionado pessoalmente pelo perito;

b) A coleta de dados foi verificada diretamente pelo perito;

c) A execugdo deste laudo foi feita atendendo as técnicas mais exigentes, tendo

em vista as dificuldades e exigéncias apresentadas;

d) Nao existe por parte do signatdrio, qualquer interesse, inclinagdo ou ligacao
impeditiva entre pessoas ou coisas apresentadas neste laudo, achando-se livre

para desempenhar tal func¢do e,

e) Tomou-se como fundamental para execucdo os preceitos € principios

emendados do codigo de ética profissional.

f) Este Laudo Pericial é composto com 14 laudas, numeradas de 01 a 14, com
impressao frontal e digitalmente assinadas, e ilustrado com quatro Anexos,
sendo o Anexo I (pdg. 15/16) com as pesquisas imobilidrias, Anexo II (pag.
17/21) com o Relatério Estatistico da Regressdo Linear, o Anexo III (p4ginas
22/23) com a Certidao de Valor Venal e Anexo IV (pédginas 24/27) contendo
05 fotos ilustrativas do imdvel avaliando, todas, também, digitalmente

assinadas.

Ribeirao Preto, 07 de julho de 2021.

Gilmar de Oliveira Souza
Engenheiro Civil - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE/SP
Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias de Engenharia de S. Paulo

(ASSINATURA DIGITAL)
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- AMOSTRAS PESQUISADAS -
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PESQUISA IMOBILIARIA

Ref.: Janeiro/2021

Amostras Localizagdo Tipologia ST Arcel(ii) Valor Total (RS) Fontes de Informagdes
(va/of) uti_ | Total

1 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 42,00 66.504,00 Larraz Imoveis - Tel (16) 4141-2228
2 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 41,00 81.647,00 VDP Imoveis - Tel (41) 99815-6140
3 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 40,00 69.725,00 Real FG Iméveis - Tel (19) 3731-3840
4 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 44,00 40.000,00 Polo Iméveis - Tel (16)33251707
5 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 40,00 110.000,00 Canah Imoveis - Tel (16) 3235-8405
6 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 45,00 135.000,00 | SO e Ramaho 1’3‘;:;“ - Tel (16)4009-
7 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 42,00 145.000,00 | Soria ¢ Ramalho I‘:;‘(’)(V)? - Tel (16) 4009-
8 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 45,00 180.000,00 | Nova Casa Iméveis - Tel. (16) 3441-5240
9 Rua Palmiro Bim Apto Oferta 1,00 42,00 66.504,00 Larraz Imoveis - Tel (16) 4141-2228
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(
ANEXO 11

z

- RELATORIO ESTATISTICO — REGRESSAO LINEAR

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




( ;

fls. 280

GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA
Consultoria, Avaliacies e
Pericias de Engenharia

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:
o Proc. 1026917-49.2018.8.26.0506
2) Data de referéncia:

. Quarta-feira, 07 de julho de 2021

3) Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Varidveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

Dados utilizados no modelo:

olo|w|w

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9779282 / 0,9605006

Coeficiente de determinagdo: 0,9563435
Fisher - Snedecor: 65,72
Significancia do modelo (%): 0,01
1) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 100%

1) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 1,682 2 0,841 65,718
N3o Explicada 0,077 6 0,013
Total 1,758 8
1) Equacao de regressao:

In (Valor unitério) = +10,52859203 +15,14976717 / Area privativa -4599,851126 / Padrdo construtivo

- CUB

° Fungdo estimativa (moda):

Valor unitério = +36893,75634 * eM( +15,14976717 / Area privativa) * e?( -4599,851126 / Padrdo

construtivo - CUB)

° Fungdo estimativa (mediana):

Valor unitéario = +37368,82318 * e”( +15,14976717 / Area privativa) * e( -4599,851126 / Padrdo

construtivo - CUB)

° Fungdo estimativa (média):

Valor unitario = +37608,64567 * e”( +15,14976717 / Area privativa) * e*( -4599,851126 / Padrdo

construtivo - CUB)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa 1/x 0,40 70,37
Padrio construtivo - CUB 1/x -11,33 0,01
Valor unitario In(y) 11,80 0,01
10)  Correlagdes Parciais:

CorrelagGes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Padrao construtivo - CUB 0,19 0,20

Valor unitario -0,15 0,16

CorrelagGes parciais para Padrao construtivo - CUB Isoladas Influéncia

Valor unitario -0,98 0,98
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TABELA DE FUNDAMENTACAQ - NBR 14653-2

Grau 5
& Descrigdo ontucie
N - I 1 I Obtida
C let to 2
Caracterizagdo do imével { Completa quanto a todas (?{np .e a g}lan 0as Adogao de situagao
1 . L . varidveis utilizadas no R 3
avaliando as varidveis analisadas paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k € o
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ANEXO II1

CERTIDAO DE CADASTRO MUNICIPAL
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19/03/2021 Companhia Habitacional Regional

Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto

Secretaria Municipal da Fazenda

Pagina: 1de 1

Cadastro: 305196

Principal Proprietario: ANA CLAUDIA MOREIRA

Ocupacéo: Predial

Matricula: 0149754

Compromissario: Cartério: I
Localizacdo do Imével

Setor: 206

Logradouro: RUA PALMIRO BIM NUmero: 435
Complemento: 160012 160012

Quadra: S/N Lote: 4

Bairro:

CEP: 14062249

Endereco de Entrega
Logradouro:
Complemento:

Bairro:

Numero: 0

CEP: 00000000

Area Terreno: 60.20 m2

Area Edificagdo Principal: 42.10 m2

Area Edificagdo Secundéaria:7.14 m?2

Area Complementar: 0.00 m2

Area de Lazer: 0.00 m2

Proprietarios:

Tipo Proprietario

N¢ Documento

PRINCIPAL PROPRIETAR

ANA CLAUDIA MOREIRA

00021816788805

ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI CERTIDOES EXPEDIDAS PELA PREFEITURA
MUNICIPAL DE RIBEIRAO PRETO E CARTORIOS DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMPETENTE.

CODERP - Fabrica de Software 19/03/2021 16:0%9:11 J306/normal
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Foto 02: Vista da sala do imével (similar — apto 22)

Foto 01: Vista da fachada do imdvel
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Vista do banheiro social imével - similar
Vista da cozinha do imével - similar

.
.
.
.

Foto 03
Foto 04
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lar.

orio — simi

2
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Vista do dormit

Foto 05



