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LAUDO PERICIAL que faz JOSE CARLOS SPINELLI MARTINS, Engenheiro
Civil, CREA 060.016148.4, Membro Titular do IBAPE n° 923, perito compromissado no
PROCESSO 1011887-76.2015.8.26.0506 da 6°. Vara Civel da Comarca de Ribeirao Preto,
tendo como parte requerente CONDOMINIO PALMIRO BIM e como parte requerida
MARINALVA LINDAURA DA PAIXAO.

.1-INTRODUCAO .

1. O objetivo é realizar avaliagdo do bem penhorado no processo, atendendo
respeitavel despacho de fls. 289.

2. O laudo sera ilustrado com ANEXOS e FOTOGRAFIAS, localizados conforme o indice

abaixo:
| — Introducéo Pagina 1
Il — Descrigao do imével Pagina 2
Il — Avaliagéao Péagina 4
IV—- CONCLUSAO Pdgina 6
Anexo 1— Relagdo dos imdveis pesquisados Pagina 7
Anexo 2 — Homogeneizagéo e apuragao do valor Pagina 8
Anexo 3 — Planta do apartamento periciado Pagina 9
Fotografias — Pagina 10 e seguintes

3. Inspecéo local realizada na data e horario previamente agendados nos autos.
Presente pessoalmente a requerida. Nao compareceu autor nem seu representante.
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Il - DESCRICAO DO IMOVEL

Representacéo grafica: ANEXO 2, localizado conforme indiqe.
Representagéo fotografica: FOTOS 1 a 9, localizadas conforme Indice.

Apartamento residencial unifamiliar em edificio de quatro pavimentos, em
condominio residencial de padrédo popular, nesta cidade e comarca.

Il.LA - DESCRIGAO DO CONDOMINIO:

1. NATUREZA:
Condominio constituido por edificios de quatro pavimentos, contendo apartamentos
também no andar térreo (Fotos 1, 2, 3)

2. LOCALIZAGAO:

Rua Palmiro Bim 435. Bairro Parque dos Pinus. Ocupado por condominios de
padrdo médio a popular, residéncias, comércio e estabelecimentos de prestacdo de servicos.
Ponto dotado de todos os melhoramentos publicos. Zona noroeste da cidade. Transporte coletivo
pelas linhas 780 e 708. Distante 1.000 metros da Escola Eduardo Diniz Junqueira e 8.300 metros
do centro.

3. COMPONENTES:

39 blocos, com 8 apartamentos cada. Total de unidades: 312.

N&ao ha portaria. Apenas um portao na entrada, que fica aberto. Urbanizacao interna
contendo vias pavimentadas. Calgadas parcialmente cimentadas e parcialmente em grama.
Vagas de estacionamento descobertas.

4. CIRCULAGAO INTERNA VERTICAL:
Por escadas. Nao ha elevadores.

6. MATERIAIS DE CONSTRUGAO:

Cobertura em telhas de cor cinza. Estrutura de alvenaria, com paredes rebocadas e
pintadas na cor amarela. Esquadrias externas de ferro perfilado. Portas de entrada para os
apartamentos de madeira.

7. IDADE E ESTADO DE CONSERVAGAO:

Condominio edificado em parceria com a COHAB Ribeirdo Preto no ano de 2011,
possuindo portanto idade de 12 anos. Estado de conservagdo médio, exibindo os naturais
desgastes do tempo de utilizacdo (Fotos 1 a 3). Fissuras, decomposi¢cées de revestimento e
encardidos nas paredes externas dos blocos. Escada interna com decomposigdes de pintura.
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I.B - DESCRICAO DO APARTAMENTO PERICIADO
(Fotos 4 a 9)

1. LOCALIZAGAO NO CONDOMINIO:
Bloco 34, Apartamento 32. Quarto andar (considerando o térreo como primeiro
andar porque também tem apartamentos).

2. DEPENDENCIAS:
Sala, cozinha/area de servico, 2 quartos e 1 banheiro.

3. DIMENSOES E AREAS:
Area util privativa: 42,21 m2.
Area comum: 7,1050 m2.
Area total: 49,3150 m2.
Fracao ideal: 0,00446429%.

4. MATERIAIS DE CONSTRUGAO:

Forros de laje, com pintura texturada na cor branca. Pisos internos de ceramica
esmaltada, sendo decorada no banheiro. Paredes do banheiro e cozinha com azulejos até o teto.
Paredes da area de servico com azulejos a meia altura. Detalhes em papel de parede na sala.
Demais paredes internas pintadas na cor verde sobre revestimento liso. Esquadrias externas de
ferro perfilado. Portas internas de madeira envernizadas, sendo que a porta de um dos quartos é
branca. Instalagbes elétricas embutidas. Quadro de disjuntores com um geral e mais cinco
individuais. Dois ventiladores de teto. No banheiro, lavatério de coluna, bacia e chuveiro em box
de vidro temperado. Na cozinha, pia e bancada de inox, sem gabinete (fechamento sob a pia
com cortininha). Um armario suspenso na cozinha. Na area de servi¢o, duas maquinas de lavar.

5. ESTADO DE CONSERVAGAO:

Alguns defeitos nas portas de madeira. Janelas em bom estado. Pia da cozinha e
lavatério do banheiro em bom estado. Bacia do banheiro com vazamento. Instalagdo do chuveiro
precaria. Algumas perfuragées nas paredes. Quadro de distribuicdo sem tampa. Para efeito de
avaliagdo, sera considerado na categoria média, isto é, “requer reparos de simples a
importantes” (levando em conta ao mesmo tempo o estado do apartamento e do condominio),
com idade aparente 12 anos.

6. TITULO DE PROPRIEDADE:
Matricula 149,902 no 1°. Cartdrio de Imdveis (autos, fls. 170).
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Sera realizada pelo METODO COMPARATIVO DIRETO, sempre o mais recomendado
quando se tem amostras em quantidade suficiente de imoveis semelhantes, vendidos ou colocados a
venda, para efeito de comparacédo. Tem a vantagem de se basear diretamente no proprio comportamento
do mercado, reduzindo o subjetivismo do avaliador.
O procedimento é o seguinte:

1. PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado é realizada mediante a procura de terrenos vendidos ou postos em
negociacédo (daqui para diante denominados “AMOSTRAS”) a serem comparados com o que esta sendo
avaliado (daqui para diante denominado “OBJETO”).

A RELAGAO DAS AMOSTRAS esta no ANEXO 1 (localizado conforme indice da pagina
1), onde se encontram valores, localizacdo, fontes de informagéo e demais dados que nos interessam

para fazer a avaliagdo, como por exemplo area da construgdo , padrdo e estado de conservagao.

Os dados da pesquisa de mercado sdo obtidos através de imobiliarias, corretores, proprietérios de iméveis, nos
registros da municipalidade, em observagdes locais e por meio de entrevistas. Algumas informagdes podem vir incompletas ou
inadequadas, obrigando o perito a dedugdes, complementacdes e retificagdes, com base no bom senso, para dar seguimento ao
procedimento avaliatorio.

Em virtude da insuficiéncia de amostras no préprio condominio, a relagao sera completada
por dados tirados de outros condominios do tipo, em locais semelhantes.

Havera também amostras retiradas de avaliagbes judiciais de outros processos. E quando
se tratar de apartamentos ndo quitados e com débitos pendentes (nUmeros de chamada entre paréntesis),
0s débitos serdo acrescidos ao valor atualizado das avaliagbes pesquisadas para se chegar ao valor total
a ser considerado na coluna “Valor’ da planilha do ANEXO 1. Esta totalizagcdo estard demonstrada no
rodapé do proprio ANEXO 1.

2. HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS E APURAGAO DO VALOR:

Constitui-se na aplicagdo de fatores destinados a compensar eventuais diferengas entre
as amostras e o objeto. Aparece na planilha do “ANEXO 2 — HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS E
APURAGCAO DO VALOR?”, localizada conforme Indice.

Nas suas diversas linhas e sob as colunas respectivamente correspondentes ao objeto e as
amostras, sdo langados sucessivamente os seguintes elementos:

Linha 01: VALOR: Valor de cada amostra, retirado da pesquisa de mercado, ANEXO 1.

Linha 02: NATUREZA: Estagio de negociagao, isto é: se negdcio concretizado, imével em
oferta ou imdvel a venda que ja recebeu contraproposta de interessado na compra.

Linha 03: AREA DE CONSTRUCAO: Sera a Area Util Privativa, em metros quadrados, do
objeto e de cada uma das amostras.

Linha 04: PADRAO DE CONSTRUCAO: Classificacdo da construgéo existente, segundo
seu porte, sua estrutura, seus componentes e seus materiais de acabamento. Este indice € importante
porque o condominio periciado (vide descrigdo no CAPITULO Il) tem padréo inferior & maioria dos demais
do entorno, devendo ser feita portanto a necessaria compensagéo.

Linha 05: CUSTO/m2 DE CONSTRUCAO (Q): Em fung&o do padréo da linha 04, o custo do
metro quadrado € obtido nas tabelas periddicas publicadas pelo Sinduscon-SP:

Padio  Cliado
Popular 1.702,85
Médio/Pop. 1.830,40
Médio 1.957,95
Médio/Fino 2.224,87
Fino 2.491,79

Linha 06: IDADE (Y) em anos: Idade aparente do objeto e de cada amostra.
4
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Linha 07: ESTADO DE CONSERVACAO : Classifica-se cada amostra e o imdvel objeto
conforme seu estado atual. Isto é feito segundo a chamada “Tabela de Heidecke”, a seguir:

Estado de conservagao Coeficiente “C”
a) Novo 0,0000
b) Otimo 0,0032
c) Bom 0,0252
d) Entre bom e “requer reparos simples” 0,0809
e) Requer reparos simples 0,1810
f) Entre reparos simples e importantes 0,3320
g) Requer reparos importantes 0,5260
h) Entre reparos importantes e sem valor 0,7520
i) Sem valor 1,0000

Linha 08: COEFICIENTE DE ESTADO (C): Como vemos, a tabela prevé um coeficiente “C”
associado a cada estado de conservagao. E esse coeficiente que vem escrito nesta linha, conforme o
estado apresentado pelo objeto e por cada uma das amostras.

Linha 09: DEPRECIACAQO: Aqui é calculada a depreciagdo (D) do objeto e de cada
amostra. Isto é feito em funcdo da idade aparente (Y) e do coeficiente de estado de conservagéo (C) de
cada um, que acabamos de ver nas duas linhas anteriores. O calculo é feito pela férmula:

D =[Y/100 + (1-Y/100) x C] x 0,8.

O resultado obtido, para o objeto e para cada amostra, € colocado nesta linha.

Linha 10: PARCELA (1 - D): Representa o que “sobra” depois da depreciacao.

Linha 11: FATOR NATUREZA (Fn): Designa o tipo ou estagio da negociagdo em que se
encontrava a amostra (se negdcio ja concretizado, imével a venda, etc.).

Para imoveis em oferta para venda, Fn < 1 (porque o negécio costuma sair a valor menor
que o pedido inicial — sera aplicado entdo um fator = 0,90).

Para as demais amostras nao havera redugéo, sendo o fator Fn = 1,00.

Linha 12: FATOR AREA (Fa): Leva em conta a diferenga entre as areas Uteis privativas do
objeto e das amostras. Calculado pela relagdo entre as areas Uteis privativas (Ac) do objeto e da amostra.
Fa = (Ac objeto/ Ac amostra).

Linha 13: FATOR PADRAO (Fp): Pondera a diferenga de padrao entre o objeto e cada uma
das amostras, como explicado na linha 04. Sera dado pela relagao entre os custos/m2 respectivamente
do objeto e de cada amostra (linha 05):

Fp =Q (objeto)/ Q (amostra).

Linha 14: FATOR DEPRECIACAO (Fd): Leva em conta a idade e o estado de conservagao
do objeto em relagdo a amostra. Provém da relagédo entre as parcelas (1 - D) do objeto e da amostra. Se o
objeto for mais velho/mais desgastado que a amostra, este fator sera logicamente menor do que 1,00. E
vice-versa em caso oposto.

Fd =[(1- D) objeto/ (1 - D) amostra] .

Linha 15: VALOR HOMOGENEIZADO (Vh): Resulta da multiplicagao do valor pesquisado
de cada amostra (linha 01) pelos fatores de homogeneizacao (linhas 11 a 14):
Vh=V xFnxFaxFpxFd.

3. VALOR FINAL DA AVALIAGAO:

De posse dos valores homogeneizados, chega-se a ele através da seguinte sequéncia,
ainda na mesma planilha do ANEXO 2:

3.1 - Calcula-se a média aritmética dos valores homogeneizados, denominada “média
proviséria” (linha 18), dividindo-se a somatéria dos valores homogeneizados (linha 16) pelo nimero de
amostras (linha 17).

3.2 - Eliminam-se as amostras que extrapolarem 30% acima (linha 19) ou 30% abaixo
(linha 20) da média proviséria (consideradas “amostras discrepantes”), na linha 21.

3.3 - Calcula-se nova média (linha 24), com as amostras restantes, dividindo a somatéria
dos valores homogeneizados restantes (linha 22) pelo numero de amostras restantes (linha 23) , que sera
o valor final de avaliagdo do imével objeto (linha 24):

Valor da Avaliagao = Soma dos valores homogeneizados restantes / NUmero de amostras restantes.
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Transcrevendo as ultimas linhas do ANEXO 2, redigido da maneira explicada no

IV - CONCLUSAO

VALOR FINAL DA AVALIACAO

Capitulo Il anterior, temos:

16
17
18
19
20
21
22
23

24

Somatéria dos valores homogeneizados: 1.735.789,00
Numero de amostras: 18,00
Média proviséria: 96.432,72
Valor 30% maior: 125.362,54
Valor 30% menor: 67.502,91

Amostras a eliminar: 2 e 3

Soma dos valores homogeneizados restantes : 1.615.789,39
NUmero de amostras restantes: 16,00
VALOR DA AVALIAGAO: 100.986,84

Arredondando, R$ 101.000,00 (cento e um mil reais).

Honrado pela nomeagéo,

Ribeirdo Preto, 11 de marco de 2024.

José Carlos Spinelli Martins
Engenheiro Civil CREA 016148.4

Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE-SP) No. 923
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calgcadas e vagas de estacionamento.
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FOTO 2
Aspecto da urbanizagado do condominio,
10

OTOGRAFIAS

Aspecto do condominio, entre os prédios o Bloco 34 do apartamento periciado
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FOTO 4
Porta de entrada do apartamento periciado.
1

FOTO 3
Aspecto das areas externas do condominio e cobertura dos prédios
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Detalhe da escadaria interna do condominio
Sala do apartamento periciado
12
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Cozinha do apartamento periciado
Banheiro do apartamento periciado
13
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Um dos quartos do apartamento periciado.
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