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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIRETO DA 8* VARA CIVEL
DA COMARCA DE RIBEIRAO PRETO/SP.

Processo N°

*1007290-59.2018.8.26.0506%*

Ref.: Apresentacdo Laudo Técnico Avaliatério.

GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA, Engenheiro
Civil, CREA 060.098.426.5, perito compromissado nos autos do processo supra
referenciado em tramite perante a D. Juizo e r. Cartdrio do Oitavo Oficio Civel da
Comarca de Ribeirdo Preto/SP, promovido por CONDOMINIO ITAJUBA em face
de LUCIANE SOUSA SANTOS, vem, apresentar e solicitar a juntada aos autos do
LAUDO TECNICO PERICIAL AVALIATORIO, colocando-se desde j4 ao inteiro

dispor para eventuais esclarecimentos e ou informacdes complementares.

Sem outro particular, aproveito a oportunidade para

reiterar a Vossa Exceléncia os meus protestos de alta estima e apreco.
Honrado pela nomeacgao,

Ribeirdo Preto, 22 de junho de 2022.

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 ®ig. 1 de 30
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8" VARA CIVEL - RIBEIRAO PRETO
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CONDOMINIO ITAJUBA

Requerente

LUCIANE SOUSA SANTOS

Requerida

EXECU CAO DE TITULO EX TRAJUDICIAL
Acao

LAUDO TECNICO PERICIAL

AVALIATORIO DE BEM IMOVEL
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Processo:

Requerente:

Requerido:

Objetivo:

Metodologia:

Tratamento dos Dados:

Especificagao:

Localizag¢ao do Imével:

Valor da Avaliagao:

Data de Referéncia:

Liquidez:

Responsavel Técnico:

RESUMO DA AVALIACAO:

1007290-59.2018.8.26.0506

8? Vara Civel de Ribeirao Preto.
Condominio Itajuba
Luciane Sousa Santos

Determinacao do justo valor de mercado de um imoével

residencial, tipo apartamento.

Comparagdo de Dados de Mercado.
Tratamento Cientifico - Inferéncia Estatistica
Laudo Completo

Rua Itajubd n°® 1865 - Apto 12 — Bloco “B” — Torre “3”

do Condominio Itajuba — Bairro Ipiranga.

Minimo = R$ 114.000,00
Médio = R$ 121.500,00
Miximo = R$ 130.000,00

Junho/2022

Média a longa

Eng.° Gilmar de Oliveira Souza
CREA/SP n° 0600.98.426-5
IBAPE/SP n° 1291
(ASSINATURA DIGITAL)
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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 execucdo de titulo
extrajudicial” - PROCESSO 1007290-59.2018.8.26.0506
em tramite perante o D. Juizo e r. Cartério do Oitavo
Oficio Civel da Comarca de Ribeirdo Preto/SP, tendo
como Requerente CONDOMINIO ITAJUBA e como
Requerida LUCIANE SOUSA SANTOS.

1 perito habilitado: na 1° 2% 4° 5% 6% 7° 8° 9% e 10° Vara Civel, 3* Vara da Familia e das Sucessdes 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 Orldndia, U. Vara Civel da Comarca de Nuporanga, U.

Vara Civel da Comarca de Brodowski e U. Vara Civel da Comarca de Cajurii
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1.1.

1.2

1.3

1.4

1.4.1

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, tipo

apartamento;

O OBJETO da avaliacdo é o im6vel descrito no “Auto de Penhora e Deposito
as fls. 246 dos autos processuais, grafado com a Matricula 148.537 do 1° CRI
local, cadastrado na Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto sob n® 303.398,
localizado na Rua Itajuba n® 1865 — Apto 12 — Bloco “B” — Torre “3”, no Bairro
Ipiranga, na cidade de Ribeirdo Preto/SP.;

O presente laudo atende respeitdvel decisdo de fls. 277 dos autos processuais e
estd baseado em vistoria local, exame dos autos, medi¢des, pesquisas no

mercado imobilidrio e érgaos publicos para a realizacdo da pericia;

Este perito, conforme agendamento e publicacio no Didrio de Justica
Eletronico, esteve no local do imdvel avaliando, para inicio do trabalho pericial,
as 10h30min do dia 21 de dezembro de 2021, restando prejudicado pela

auséncia da parte Requerida e o imdvel encontrar-se fechado;

INCIDENTE: Por mais trés diligencias em dias e horarios diversos, o imével

foi visitado, encontrando-se sempre nas mesmas condicdes de fechado.

Assim, com fulcro item “7.3.5.2 — Impossibilidade de Vistoria” da NBR 14653-
2 e fundamentado nas informagdes prestadas pelos funciondrios do
Condominio, foi realizado o trabalho de vistoria por similaridade com os demais

apartamentos que compdem o Condominio Itajuba.

Este Laudo Técnico Avaliatério segue os preceitos emanados das Normas
Brasileiras para Avaliacdo de Bens, da ABNT, especificamente da “NBR-
14.653-1 — Procedimentos Gerais” e da “NBR-14.653-2 — Avaliagdo de Iméveis
Urbanos” e da “Norma Para Avaliagoes de Imoveis Urbanos do IBAPE —
20117

Na elaboragdo deste Laudo Pericial, também foram obedecidos os critérios e

recomendacdes apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE —
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Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, do qual o signatédrio

¢ membro titular.

2. CONCEITOS:

Para fins da norma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), avaliacdo de imoveis ¢ “a
determinagdo técnica do valor de um imével ou de seus rendimentos, gravames, frutos,

direitos, seguros, ou de empreendimento, para uma data e um lugar determinado”.

A ideia predominante de valor se encontra ligada intimamente a utilidade, ou seja, sO
tem valor aquilo que € util, 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
descri¢do minuciosa de um imodvel, objetivando sua avaliacdo”. Tem o objetivo de
permitir ao Engenheiro de Avaliacdo conhecer da melhor maneira possivel os iméveis
avaliandos 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 Jardim Parque dos Servidores, distante, aproximadamente, 6.000,00 m do centro
da cidade. A regido é caracterizada pela ocupacdo mista, residencial com casas e
apartamentos populares e pequenos comércios, dotada de toda infraestrutura bésica:
guias, sarjetas, pavimentacao asféltica, rede distribuidora de d4gua potavel, rede coletora
de esgoto, rede energia elétrica e iluminacdo publica, rede de telefonia e servigos

urbanos de transporte coletivo.
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4.2  Caracterizacao do Imével Avaliando:

Imoével objeto da Matricula 79.933 do 2° CRI local, com Cadastro na Prefeitura
Municipal de Ribeirdo Preto sob n° 202.008, localizado na do Bairro Conjunto Jardim

Parque dos Servidores. na cidade de Ribeirdo Preto/SP.;

Um prédio residencial, tipo sobrado, constituido pelo lote n° 38 da Quadra n° 09, com
frente para Rua Gabriel Carraro n°1409, situado nesta cidade, com seu respectivo
terreno que mede 8,14 m de frente para a referida rua, aos fundos com a mesma medida
confronta com o imodvel do lote 07, com 20,00 m da frente aos fundos, em cada um dos
lados, confronta em um dos lados com o Lote n° 37 e do outro com o Lote n° 39,
encerrando a area total de 162,80 m2.

As edificacdes, conforme “Certiddo de Valor Venal” atualizada e emitida pela
Prefeitura de Ribeirdo Preto, o imdvel avaliando tém area construida de 262,49 m2,

sendo 201,43 m? de drea principal e 61,06 m? de drea secundaria.

O imovel apresenta Idade Aparente de 20 anos e, de “acordo com suas caracteristicas
construtivas deve ser classificado no padrao “residencial normal” — termo médio”. O
estado de conservacdo estd classificado como REGULAR, necessitando reparos
simples.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Liquidez € um conceito econdomico que considera a facilidade com que um ativo pode
ser convertido no meio de troca da economia, ou seja, é a facilidade com que ele
pode ser convertido em dinheiro sem que produza mudanca relevante com perdas em
seu valor. O grau de liquidez de um imdvel representa a velocidade e a facilidade com

os quais a propriedade pode ou ndo ser comercializada.

A localizac¢do do imdvel avaliando encontra-se em uma regido de uso misto, residencial
e comercial, em drea consolidada e estruturada, com um perfil diversificado de

construgdes, com regular atratividade para o mercado imobilidrio local.

De modo geral, o mercado encontra-se em fase de pré-aquecimento, devido
principalmente a abertura de crédito imobilidrio voltado as classes de média a alta

renda, favorecendo, assim, a comercializacao de tipologias como a avalianda.
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No entanto, considerando que a venda de iméveis é um processo demorado, em especial
para o imdvel avaliando, em razdo das suas peculiaridades, fica limitada a rapidez de
absor¢do pelo mercado imobilidrio, estimando-se sua liquidez de médio a longo prazo

(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 informagdes 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 e opinides junto ao mercado
1mobilidrio local, através da comparacao de dados referentes a outros imdveis 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 € na ABNT NBR 14.653-2-2004 — Avaliagdo de Imoveis

Urbanos.

A avaliacdo terd por base as recomendagdes e parametros de cédlculo preconizados
supra elencadas, e também, da Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP

—2011. Os calculos serdo desenvolvidos para a data de Junho/2022.

Na avaliacdo de imdveis devem ser considerados a sua finalidade, a sua caracteristica
construtiva, a sua dimensdo, o seu estado de conservacido, o obsoletismo fisico e

funcional e a sua idade.

Para atender ao solicitado, este perito fard a avaliagdo do imovel em seu estado atual,
no valor de mercado, independentemente do histdrico, ou seja, serd considerado livre
de hipotecas, arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos ao seu uso e/ou

comercializacao.

A avaliacdo do imoével serd pelo “método comparativo de mercado”. Isto é,

inicialmente, devem ser determinados os custos unitdrios por metro quadrado dos
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vdrios tipos e padrdes de imdveis pesquisados, dividindo-se o custo total de cada
imoével com estrutura e acabamentos similares pela sua drea total construida. Tais
precos unitarios, basicos, sdo obtidos ou por pesquisa do préprio 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 imdvel 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 Junho/2022.

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 — Avaliagdo de Imoveis Urbanos, com aplicacdo da

Inferéncia Estatistica (Regressao Multipla) através do software SISDEA.

Foram coletados 16 elementos na regido circunvizinha do imovel avaliando, dos quais
16 foram utilizados no modelo de inferéncia para determinagdo do valor de mercado

do terreno.

Os dados coletados e o detalhamento do tratamento dos dados seguem no Anexo I. Foi
admitido que pudessem ter influéncia nos pregos unitarios do imoével (valor/m? -

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

> Area privativa: varidvel quantitativa — drea total construida e coberta
(privativa) do imdével expressa em m?, destinada a investigar, dentro da
amplitude de dreas existentes no mercado, sua relacdo com a variagdo dos

precos.
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> Padrao construtivo: varidvel Proxy atribuida com base nas relagdes do CUB.
Considerando a variacdo existente no padrdo construtivo dos iméveis. Quanto

melhor o padrdo construtivo, maior o valor unitario;

> Fator Oferta: varidvel quantitativa atribuida no resultado da inferéncia

estatistica o fator 0,90;

> Fator Comercializacdo: varidvel quantitativa atribuida no resultado da

inferéncia estatistica o fator 0,95;

As varidveis que mais contribuiram para a formacgao do valor do imével, considerando

o campo amostral obtido na pesquisa, foram:
Area Privativa e Padrao Construtivo
Também foram analisadas as varidveis para:

. Infraestrutura também foi testada, mas ndo 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 func¢do 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 padrdo “residencial popular — termo médio”, em Regular estado de
conservacao em conformidade com sua idade estimada em 10 anos, necessitando de
reparos simples, com area total 49,1544 m? (Privativa = 42,9600 m? + Area de Uso
Comum = 6,1944 m? x 50%), os estudos estatisticos geraram o seguinte modelo de

regressao, para determinar o valor do imével (vide célculos ANEXO II):

Equacio de regressao / Funcao estimativa (moda, mediana e média):
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1/Valor unitario = [(-0,0005607655953 +1,84118388E-005 * Area Privativa
+0,09300241609 / Padrao Construtivo — CUB) * F. Oferta * F. Comercializacao

A interpretacdo deste modelo matemadtico leva as seguintes circunstancias logicas para

cada uma das variaveis estudadas:
8.3.1. Analise da Coeréncia do Modelo:
Verifica-se a coeréncia do modelo, pois:

> Area privativa: varidvel quantitativa — 4rea total construida e coberta

(privativa); quanto maior a drea construida, menor o valor unitdrio;

> Padrao construtivo: varidvel Proxy atribuida com base nas relagdes do CUB.
Considerando a variacdo existente no padrdo construtivo dos iméveis. Quanto

melhor o padrdo construtivo, maior o valor unitério;
8.3.2. Coeficiente de Correlacao (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 correlacdao (R)
aproxima-se de +1 ou -1, observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada.
O célculo do valor do Coeficiente de Correlagcdo (R), para o0 modelo escolhido, € de:

R =0,9046

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? ¢, portanto, uma medida descritiva da qualidade do

ajuste obtido.

O célculo do valor do Coeficiente de Determinacao (R2?), para o modelo escolhido, é
de: R2=0,8184
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Isto significa que a equacao apresentada explica 81,84% da variacdo da formagdo do
valor (varidvel dependente, ficando o percentual restante (ndo explicado) atribuido a
eventuais erros de informacdes, medidas e a varidveis que, embora influenciando na

formacdo do valor, ndo 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

0. DETERMINACAO DOS VALORES UNITARIOS:

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

do modelo matematico pela inferéncia estatistica, temos:

Area Privativa: 42,96 m?
N° Dormitorios: 02 un.
Padrao Construtivo (CUB): R$ 1.292,27/m?

Substituindo na equagdo tem-se o seguinte Valor Médio;

1/Valor unitdirio = [(-0,0005607655953 +1,84118388E-005 * 42,9600 m?
+0,09300241609 / R$ 1.292,27/m?) * 0,90 * 0,95]

Valor Unitario Médio = R$ 2.829,49/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$ 2.664,10/m?
Maximo: R$ 3.016,76/m?

O valor médio do imével dado pelo produto da drea total construida pelo valor unitario
fica:
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Valor médio = R$ 2.829,49/m? x 42,96 m? =R$ 121.554,89

Valor do imével (médio) = R$ 121.554,89
Referéncia: Junho/2022

10.  GRAUS DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO:

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

11. CONCLUSAO:

Para o imdvel avaliando, apds as pesquisas necessdrias e os calculos apropriados
fundamentados na NBR-14.653-2 e a metodologia demonstrada no contexto deste

Laudo Técnico Avaliatério, concluimos que:

O imével localizado na Rua Itajubd n°® 1865 — Apartamento 12 — 1° Andar — Bloco ”B”,
no Bairro Ipiranga, na cidade de Ribeirdo Preto/SP., objeto do “Termo de Penhora e
Deposito” (fls. 246), com Matricula N° 148.537 do 1° CRI local e cadastrado na
Prefeitura Municipal sob n° 303.398, com drea total 49,1544 m? (Privativa = 42,9600 m? +
Area de Uso Comum = 6,1944 m? x 50%), pelo valor de R$ 121.554,89 que, para efeito de
comercializa¢do a vista, em conformidade com a Alinea “a” do item 7.7.1 da NBR
14.653-1, podemos arredondar para R$ 121.500,00 (cento e vinte e um mil e

quinhentos reais), com referéncia a Junho/2022.

12. DECLARACOES:

Declaragdo do perito, tendo em vista o cddigo de ética profissional (Resolucao n° 1002
—26/11/2002 - CONFEA).
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Este perito declara que o presente laudo obedece criteriosamente aos seguintes

principios:

a) O imdvel 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) N3ao 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 e principios
emendados do cédigo de ética profissional.

f) Este Laudo Pericial é composto com 15 laudas, numeradas de 01 a 15, com

impressao frontal, todas digitalmente assinadas e ilustrado com quatro Anexos,
sendo o Anexo I (pdg. 16/17) com as pesquisas imobilidrias, Anexo II (pag.
18/22) com o Relatorio Estatistico da Regressao Linear, Anexo III (pag. 23/24)
contendo a Certidao de Valor Venal e o Anexo IV (paginas 24/30) contendo 9

fotos ilustrativas dos imoveis avaliandos.

Ribeirdo Preto, 22 de junho de 2022.

Gilmar de Oliveira Souza
Engenheiro Civil - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE/SP
(ASSINATURA DIGITAL
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PESQUISA IMOBILIARIA

Ref.: Junho/2022

L . Evento Area(m?) "
Amostras Localizagdo Tipologia Valor Total (R$) Fontes de Informagdes
(vd/of) Privativa
. Condominio Vitta Ipi Cas Of 43.00 167.000,00 https://www.vivareal.com.br/venda/sp/ribeirao-
ondominio Vitta Ipiranga asa erta ’ U preto/bairros/ipiranga/rua-itajuba/ap artamento_residencial/
. . https://www.vivareal.com.br/imoveis-lancamento/residencial-
2 Residencia Ravena Casa Oferta 43,00 150.990,00
ravenna-2554331183/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
3 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 43,00 109.000,00 ipiranga-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-43m2-venda-
RS109000-id-2561778150/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
4 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 43,00 129.000,00 ipiranga-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-43m2-venda-
RS129000-id-2566657840/
https://www.vivareal.com.br/imovel/ap artamento-2-quartos-
5 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 43,00 147.000,00 ipiranga-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-43m2-venda-
RS147000-id-2566658685/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-
6 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 42,00 130.000,00 ipiranga-bairros-ribeirao-preto-com-garagem-43m2-venda-
RS130000-id-2566658722/
L . https://www.zapimoveis.com.br/venda/ap artamentos/sp+ribeirao-
7 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 56,00 98.000,00 L
preto/rua-itajuba/
8 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 48,00 135.000,00 https://www.arboimoveis.com.br/imovel/AP0084_SHELT
L X https://www.zapimoveis.com.br/venda/ap artamentos/sp +ribeirao-
9 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 43,00 167.000,00 .
preto/rua-itajuba/
L . https://www.zapimoveis.com.br/venda/ap artamentos/sp +ribeirao-
10 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 43,00 150.000,00 L
preto/rua-itajuba/
L . . https://www.zapimoveis.com.br/venda/ap artamentos/sp+ribeirao-
11 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 43,00 167.000,00 L
preto/rua-itajuba/
o . https://www.casamineira.com.br/venda/ap artamento/ipiranga_ribeir
12 Condominio Vitta Ipiranga Casa Oferta 43,00 152.000,00
ao-preto_sp
. https://www.casamineira.com.br/venda/ap artamento/ipiranga_ribeir
13 Roseiras Casa Oferta 42,00 157.000,00
ao-preto_sp
. https://www.casamineira.com.br/venda/ap artamento/ipiranga_ribeir
14 Roseiras Casa Oferta 42,00 119.500,00
ao-preto_sp
. https://www.casamineira.com.br/venda/ap artamento/ipiranga_ribeir
15 Roseiras Casa Oferta 42,00 157.000,00
a0-preto_sp
16 Condominio Vitta Ioi c of 45.00 155.000.00 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/ap artamento.-
ondominio Vitta Ipiranga asa erta ’ U condominio-vitta-itajuba.-lazer-completo.-2953643312.html
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ANEXO I1I
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- RELATORIO ESTATISTICO — REGRESSAO LINEAR
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Relatdrio Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

. Proc 1007290-59.2018.8.26.0506 — 42 VC

2) Data de referéncia:

° guarta-feira, 15 de junho de 2022

3) Informag¢des Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

16

Dados utilizados no modelo:

15

1) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9046394 / 0,7562926

Coeficiente de determinacdo: 0,8183725
Fisher - Snedecor: 27,03
Significancia do modelo (%): 0,01
1) Normalidade dos residuos:
Distribui¢do dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 80%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 93%
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 variacao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0,000 2 0,000 27,035
Nao Explicada 0,000 12 0,000
Total 0,000 14
1) Equagdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e

média):

1/Valor unitério = -0,0005607655953 +1,84118388E-005 * Area privativa +0,09300241609 / Padrdo

construtivo — CUB * Fator Oferta * Fator Comercializagdo

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa X 6,59 0,01

Padrio construtivo - CUB 1/x 1,20 25,34

Valor unitario 1/y -4,71 0,05
10) Correlagdes Parciais:

Correlag®es parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Padrdo construtivo - CUB 0,29 0,16

Valor unitario 0,89 0,89

CorrelagGes parciais para Padrao construtivo - CUB Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,40 0,33
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TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2

Completa quanto as

Caracterizagio do imével Completa quanto a todas Adogio de situagao

1 A | . R variaveis utilizadas no R 3
avaliando { as varidveis analisadas modelo paradigma |
{Quantidade minima de dados{ 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 1
2 ! de mercado, efetivamente § ndmero de varidveis nimero de varidveis niimero de varidveis | 2
1 utilizados independentes independentes independentes j
Apresentacdo de g
i informagdes relativas a Apresentacdo de Apresentagdo de
Identificagio dos dados de t'(’)do.s 0s d'ados e informagdes relativas a |informagdes relétiva.s aos ;
3 : mercado varidveis analisados na todos os dados e dados e varidveis 3
rce |
{ modelagem, com foto e variaveis analisados na | efetivamente utilizados
{caracteristicas observadas modelagem no modelo c
pelo autor do laudo
AGHRA e EREEs Admitida, desde que: a)
uma varidvel, desde que: as {rlefildas dd‘s B |
B caracteristicas do imével
caracteristicas do imével avah.ando ndo sejam g
e superiores a 100 % do
L limite amostral superior,
H H limite amostral superior, ne1(111 1rl1'fer.1ton,-::s 4 Te;ade E
4 Extrapolagio H Nao Admitida nem inferiores a metade ,0 H,m © amostr 3
: i do limite amostral inferior b) o valor
fitE o, ) © vl estimado no ultrapasse |
. = 20 % do valor calculado
estimado ndo ultrapasse o R
15% do valor calculado no limite da fronteira |
no limite da fronteira e}mostra?, pa;a as
amostral. para a referida referidas varidveis, de per
\’/aI.)riével si e simultaneamente, e
em médulo
i Nivel de significancia
{(somatério do valor das duas | §
5 | Cadasymiximoparaa 10% 30% I 1
i rejeicdo da hipotese nula de | }
cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia !
maximo admitido para a |
6 rejeicdo da hipétese nula do 1% 5% ! 3
modelo através do teste F dei
Snedecor !
S S — T W (. Towl
Pontos M dximos | 16 } 15
52,4,566n0grauHIeos 2,4, 5 e 6 no minimo no L.
S ] . L. . Todos, no minimo no
Itens Obrigatérios { demais no minimo no grau II e os demais no au
i grau IT minimo no grau I &
Grau de Fundamentacio do Laudo I
(apesar de somar 15 pontos, o itenm "5" estd enquadrado no grau "I" g
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ANEXO II1
CERTIDAO DE VALOR VENAL
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Prefeitura Municipal de Ribeirao Preto
Secretaria Municipal da Fazenda
www . ribeiraopreto.sp.gov.br

Fale Conosco: certidoes@fazenda.pmrp.com.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL - PREDIO

Cadastro:
Inscricao Cadastral:
Endereco:

Complemento:

303358

412-32-63-1

RUA ITAJUBA, N© 1863
TORRE 3

Bloco: OB Apto: 0012
Condominio: CONDOMINIO ITAJUBA

Quadra: SN
Lote: S/N
Loteamento:
Areas Tipo Padrao Valor Venal (R$)

Terreno: 60,00 18.521,40
Principal: 42,96 2 2 40,906,954
Secundario I: 6,19 2 2 3.894,17
Secundario II: 0,00 ] 0 0,00
Secundario III: 0,00 ] 0 0,00
Secundario IV: 0,00 1] ] 0,00
Secundario V: 0,00 0 1] 0,00
Complementar: 0,00 0,00
De Lazer: 0,00 0,00
Valor Venal do Imdvel: R$ 65.322,51
Este imovel possui débito.

Certiddo emitida eletronicamente com base no art. §1-A da Lei 2.41570.
‘alidade: B0 dias
Legitimidade verificavel na Internet - www.ribeiracpreto.sp.gov.br
pelo prazo de 180 dias.

Emitida as 10:36h do dia 22/06/2022 - Codigo de controle: 3044006

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
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WRPR22702783619

11:15, sob o nimero

do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007290-59.2018.8.26.0506 e codigo 946726F.

Este documento
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ANEXO IV
- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA -
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Vista da identificacdo frontal do Condo

.
.

Foto 01: Vista geral da entrada do Condominio Itajuba.

Foto 02
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Vista geral do Bloco “3” do Condo
Vista geral do Bloco “3” do Condo

.
.
.
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Foto 03
Foto 04
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Foto 06: Vista da porta de entrada do Apto 12 do Bloco “3” do Condominio Itajuba.
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2022 as 11:15 , sob o numero WRPR22702783619

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007290-59.2018.8.26.0506 e codigo 946726F.
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Foto 08: Vista al da piéta e acesso e garagens do Condominio Itajuba.

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenharia@terra.com.br ®ig. 29 de 30

Umero WRPR22702783619

11:15,sobon
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do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/06/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007290-59.2018.8.26.0506 e codigo 946726F.
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Vista geral da pista de acesso e garagens do Condom

Foto 09



