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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 0944938-75.2012.8.26.0506. Vara de
Familia da Comarca de Ribeirdo Preto, tendo como parte requerente
CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL JARDIM DAS PEDRAS e como parte
requerida WILSON WHADY MIGUEL REBEHY JUNIOR.

I-INTRODUCAO

1. O objetivo & realizar avaliagcao dos bens situados nesta
comarca, atendendo respeitavel despacho de fls 1.015

& O lavdo sera ilustrado com ANEXOS e FOTOGRAFIAS, localizados
conforme o Indice abaixo:

| = Infroducdo Pagina 1

Il = Descriglo do imdvel Pagina 2

i - Avaliagao Pagina 5

IV - CONCLUSAD Pagina 9

Anexo | — Relagdo dos imdveis pesquisados Pagina 10

Anexo Il — Plania de situag8o do Condominio Jardim das Pedras  Pagina 11

Anexo Il - Planta do aparfamento periciado Pégina 12

Fotografias Péagina 13 e seguintes
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Il - DESCRIGAO DO IMOVEL

Representacdo grdfica: Planta do ANEXO W, localizado conforme Indice.
Representagio fotogrifica: FOTOS 1 a 8, localizadas conforme Indice.

1. NATUREZA:

Apartamento residencial situado no conjunto habitacional
denominado “Condominio Residencial Jardim das Pedras’, nesta cidade e
comarca (foto 1)

2. DESCRICAO DO CONDOMINIO:

Trata-se de conjunto habitacional constituido por 13 edificios ou
blocos, de 12 pavimentos cada um, distribuidos de acordo com o demonstrativo
abaixo:

NUMERO NUMERO DE mﬁgﬂiﬁgr&%s NUMERO TOTAL
PREFIXO DO BLOCO DE PAVIMENTOS POR DE
BLOCOS PORBLOCO PAVIMENTO APARTAMENTOS
"A" = Blocos de
apartamentos de 3 4 12 B 384
guartos)
“B" = Blocos de
apartamentos de 2 9 12 8 864
quarios
TOTAIS 13 1248

Esses blocos estdo servidos por ruas internas (fotos 2, 3) e areas
de estacionamento (foto 2), j& que cada apartamento tem direito a uma vaga
para veiculos. Como via principal, esta a propria Rua Jose Urbano, gue
atravessa por dentro do condominio, de fora a fora (planta do ANEXD II). Ha
ainda no interior do Condominio areas institucionais e de lazer (foto 3), um
grande saldo de festas, bem como locais para comercio, lanchonetes e
também o escritério de administracdo, ao lado da portaria de saida. A
delimitag&o do conjunto todo se da por muros e portarias de acesso, uma delas
voltada para a Rua Ramos de Azevedo (a de entrada) e outra para a propra
continuacdo da Rua José Urbano (a de saida, foto 4).

A circulacdo intema dos edificios ou blocos € feita por dois
elevadores e uma escada, que parte do hall de entrada e serve aos diversos

andares.

e

ire
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3. LOCALIZAGAO:

0O endereco oficial € Rua Urbano 170, ponto onde esta uma das
portarias citadas. Mas na realidade ocupa o grande espago circundado pelas
ruas: Maria Adelaide Paixdo, Marisa, Ondibecte Silveira, Henrigue Dumont e
Carlos Chagas (planta do ANEXO II, localizado conforme Indice). As ruas
Ramos de Azevedo e José Urbano dao acesso ao conjunto.

Bairro Jardim Macedo, ocupado por residéncias de diversos
padrées, edificios de apartamentos e alguma incidéncia de comércio. Zona
leste da cidade Local servido por todos os melhoramentos publicos.
Transporte coletivo a uma quadra, pelas linhas: E303 (para a portaria de
entrada), EM136, F3 e HM236 (para a portaria de saida). Distante 450 metros
do Centro Universitario Bardo de Maua e 2 200 metros do centro.

4. CARACTERISTICAS DA AREA EXTERNA:

Ruas com pavimentacdo asfaltica (fotos 2, 3). Areas institucionais
e de recreagdo com seus equipamentos especificos tgadicionais. Espagos de
estacionamento (cada aprtamento tem direito a uma vaga) cobertos com
calhetes de fibrocimento (foto 2); mas nem todas os veiculos ficam sob essas
coberturas (que ndo s&o suficientes portanto para abrigar a todos os veiculos).

Como ja informado, existem ainda locais para comercio,
lanchonetes e administracdo do Condominio. O espaco todo é cercado por
muros, com duas portarias.

Estado de conservagdo de bom a regular. ldade aparente 40
anos.

5. CARACTERISTICAS DOS EDIFICIOS:

Paredes em alvenaria de blocos de concreto (foto 1), parcialmente
pintados diretamente sobre eles e parciaimente com textura do tipo “grafiatto”,
possuindo uma barra de pedra lagoa-santa na parte inferior. Esquadrias
externas metalicas, sendo que as janelas tém venezianas de PVC. Os acessos
as portas principais dos blocos sdo feitos por rampas delimitadas por corrimaos
metalicos e balaustres. Pisos externos ao redor dos edificios (na parte néo
ocupada pelas ruas internas asfaltadas) em pedra natural.

Circulacdo interna vertical de cada edificio ou bloco exercida
por dois elevadores e uma escada com piso cimentado e pintado. Ha um hall
de entrada no térreo de cada edificio. Este hall € bem decorado, possuindo:
porta de entrada em vidro temperado, piso de marmore, paredes parciaimente
revestidas com granito e pedra natural e moldura de gesso decorativa no forro.

Portas dos elevadores metalicas, pintadas a esmalte. Caixas de
hidrante com formato regulamentar, pintadas a esmalte. Estado de
conservagdo (no Bloco A-1 do apartamento periciado) de bom a regular:
Paredes com algumas manchas e alguns remendos sem repintura na parte
externa..

i
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6. DESCRICAO DO APARTAMENTO PERICIADO:

6.1 - Localizado no Bloco A1, designado como Apartamento 02,
posicionado no pavimento térreo do citado bloco.

6.2 - DEPENDENCIAS

Cozinha conjugada a area de servigo, uma sala, 3 quartos e 1
banheiro.

6.3 — MATERIAIS DE CONSTRUCAOQ:

Forro de laje (a propria laje da estrutura do condominio),
devidamente rebocado e pintado, possuindo molduras de gesso no banheiro.
Pisos de ceramica esmaltada (foto 6). Soleiras de granito. Paredes do banheiro
e da cozinhal/drea de servigo com azulejos até ao teto (fotos 6, 8). Demais
paredes pintadas com tinta acrilica brilhante, sobre massa corrida. Esquadrias
externas em aluminio, sendo que as venezianas dos quartos séo de PVC.
Portas internas de madeira, sendo que a porta de entrada € trabalhada.
Armarios embutidos em 2 dos 3 dormitorios. Um conjunto de armarios tambem
na sala (foto 5). Instalagbes elétricas embutidas. Tomadas e interruptores do
tipo tradicional. Interfone. Quadro de distribuigdo composto por um disjuntor
geral e mais 3 disjuntores setoriais, com porta de madeira. Aparelhos
sanitarios: a) no banheiro, uma bacia, um lavatério-cuba com bancada de
granito mais gabinete, um chuveiro em box de vidro temperado (foto 8), na
cozinha, uma pia inox com bancada de granito e gabinete (foto 6), na area de
servigo (conjugada a cozinha), uma maquina de lavar; ndo ha tanque.

6.4 — ESTADO DE CONSERVACAO:

No banheiro, uma infiltragdo proveniente do pavimento
imediatamente superior. Piso em bom estado, no geral. Paredes com algumas
decomposicdes de revestimento ao lado da janela de um dos guartos. Janelas
com dificuldade para abrir. Portas de madeira em bom estado. Alguns ramais

externos acrescentados nas instalagoes elétricas.
Para efeito de depreciagdo, sera considerado “bom’, dentro da

nomenclatura que sera explicada no decorrer do Capitulo |
7. TITULO DE PROPRIEDADE :
Matricula 45.314 (autos, fis. 79) no 2°. Cartorio de Imoveis
8. AREAS DO APARTAMENTO PERICIADO:

Area Util: 54,379 m2.
Area comum: 10,131 m2.

Area total: 64,50 m2.
Fragéo ideal de terreno e de uso comum: 0,076376 %

Como os demais apartamentos, tem direito a uma vaga de
estacionamento, a qual no caso deste apartamento & coberta.
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Il - AVALIAGCAO

Sers realizada pelo METODO COMPARATIVO DIRETO, sempre o mais
recomendado quando se tem amostras em quantidade suficiente de imdveis semelhantes,
vendidos ou colocados & venda, para efeito de comparagdo, Tem a vaniagem de se basear
diretamente no proprio comportamento do mercado, reduzindo o subjetivismo do avaliador.

O procedimento & o seguinte:

1. PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado & realizada mediante a procura de iméveis (no caso
apartamentos) vendidos ou postos em negociagdo (daqui para diante denominados
“AMOSTRAS") a serem comparados com o que esid sendo avaliado (daqui para diante
denominado "OBJETO"). _

A RELAGAO DAS AMOSTRAS esta no ANEXO | (localizado conforme Indice
da pagina 1), onde se encontram seus pregos, localizagio, fontes de informagio e demais
caracteristicas.

Os dados d8 pesguisda de mentado 30 oblidos afraves de imobiliaries, corsiores
proprietanos de mdvess, Nos regestros da municipalidades, em ﬂmewa@e&rﬂnm 8 por meio de antrévisias.
Algumas  informactes podem wr incompletas ou nadeguadas, obrigando o penfo a8 dedugoes,
complementacdes a ratificaches, com base no oM Senso, pars dar seguimenta. ao procedimeanto
avalhatdno.

2. HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS E APURAGAO DO VALOR:

21 - Trata-se do procedimento destinado iniciaimente a equilibrar as
diferentes caracteristicas das amostras, ja que nem ftodas naturalmente sdo iguais entre si e
iguais ao objelo (embaora, neste caso, todas elas periencentes ao mesmo conjunio habitacional
E depois ao célculo do valor de avaliagio do objeto. No caso de apartamentos como o
presente, ndo temos aquelas caracleristicas que normalmente levamos em conta quando
avaliamos terrenos ou casas, e para cuja influéncia existem indices numeérncos pre-estudados e
normatizados (exemplo: frente, profundidade, indice de local, drea de terreno, eic.).

Meste nosso caso, as pariculandades que diferem os apaamentos entre si em
termos de valor sdo outras, lais como: existéncia ou ndo de armanos embutidos, estado de
conservacio, nimero de dommitorios, pavimento em que esta localizado.

Por este motivo, ao invés de usarmos fatores de homogeneizac3o, faremos a
homogeneizagio e o calculo do valor da avaliagio por meio da inferéncia estatistica.

2.2 - A inferéncia estatistica &€ um procedimento que procura uma equacio,
denominada EQUAGAO INFERENCIAL, que mais se aproxima dos valores dos imaveis em
fungdo de suwas diversas caracterislicas (que daqui para diante serfio chamadas
"VARIAVEIS™). Essa equagio procurard, portanto, obter o VALOR DO OBJETO em fungéao
de todas as VARIAVEIS.

2.3 - Essas variaveis, no caso dos nossos apartamenios, serdo inicialmente as
seguintes: estado de conservagdo, armarios embutidos (sim ou ndo), pavimento e
nimero de dormitorios. Além disso, entrardo lambém como vanaveis, naturaimente. o prego
de negociagdo e 0 estagio da negociagdo (isto é, se se frata de negocio concretizado ou
apenas em oferta). Tudo isso esta informado no ANEXO 1.

Cuando  lemos imovel em ofarda por um prego mas que ja recebeu
contraproposta, consideramos o negocio como semiconcretizado e usamos a média enre o5
dois valores como se fosse concretizado

2 4 - Algumas dessas varidveis poderiam ser representadas diretamente por
valores numéricos, encontrados durante a pesquisa de mercado E oulras vanidveis sio tratadas
por meio de “codigos alocados”, isto &, numeros puros que as representam para poderem
entrar na equacao (crténo que serd usado nesta avaliacho). Assim:
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Estagio de negociagdo: “1" para negocio concrelizado

=2" para imével em oferta
Arméarios embutidos: "1" quando ndo tem armarios embutidos
"2" quando term armarios embutidos™
Pavimento: Pavimentos do térreo ao 4°. (andares baixos): “17

Pavimenios do 5°. ac 8% (andares intermediarios): “2".
Pavimentos do 8°. ao 11° (andares altos): "3".

Estado de conservacdo "1" para mau estado
“2" para bom estado
*3" para dtimo estado.

25 - Conhecidas as amostras e as varidveis, a PROCURA DA EQUACAQ
INFERENCIAL & feita por processamento eletrbnico, com o uso de softwares apropriados
especificos. Antigamente essa larefa era quase invidvel, pela complexidade do procedimento
matematico. Hoje, porém, com a velocidade dos computadores e sua extraordinana capacidade
de memonzar numerosos dades sucessivos, a viabilidade acontece. Neste laudo, sera usado o
software SISREN, um dos mais difundidos para a finalidade

2 6 - Feita esta explicacdo inicial, apreseniamoes agura uma tabela-resumo dos
dados obtidos no ANEXO |, que é a relacio de amostras obtidas na pesquisa de mercado. Ela
se denomina TABELA DE DADOS. Os valores dessa fabela s&o transcritos do ANEXO |,
sendo que em suas colunas ja estio os codigos alocados referentes as variaveis especificadas
no item 2.4 anteror:

TABELA DE DADOS

Estaginde Estadode  Ammarios Namero de

negzgiar.:an conservagido embutidos Panimanta dormitdrios L
Amaostra 1 1 2 2 2 3 132.000,00
Amaostra 2 1 3 2 a 2 110.000,00
Amostra 3 1 3 2 2 3 110.000.00
Amostra 4 1 3 2 2 3 130.000.00
Amostra 5 2 2 2 2 3 145.000,00
Amaostra 8 2 2 1 1 3 135.000,00
Amaostra 7 2 2 2 2 3 130.000,00
Amostra 8 2 2 2 2 3 150.000.00
Amostra 8 2 2 2 1 3 159.000,00
Amaostra 10 2 3 2 2 3 140.000,00
Amostra 11 2 2 Z 3 3 140.000,00
Amosira 12 1 2 2 2 3 135.000,00
Amostra 13 2 2 2 2 3 155.000,00
Amostra 14 1 2 2 1 3 120.000,00

2.7 = O leitor deve perceber porém, tanto no ANEXO | como nesta Tabela de
Dados, que amostras com estado de conservacdo “0timo" estdo aparecendo com valores
menores do que as com estado de conservacdo "bom” por exemplo, o que & uma incoeréncia,
porque deveria ser justamente o contrano. Isto significa que esta vanavel @ inconsistente,
devendo porisso ser eliminada da nossa avaliagio, permanecendo as demais
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2.8 - Feito islo, passamos a ter uma nova Tabela de Dados, que desla feita
serd a seguinte:

TBELA DE DADOS

Estagio de Armanos Nuamero de

negociacio  embutidos FEmen dommitdrios Valor
Amostra 1 1 2 2 3 132.000.00
Amostra 2 1 2 3 2 110.000.00
Amaostra 3 1 2 2 3 110.000,00
Amosira 4 1 2 2 3 130.000,00
Amostra 5 2 2 2 3 145.000,00
Amasira B 2 1 1 3 135.000,00
Amosira 7 2 2 2 3 130.000.00
Amostra 8 2 2 2 r 3 150.000,00
Amostra 9 2 2 1 3 159.000,00
Amostra 10 2 2 2 3 140.000,00
Amostra 11 2 2 3 3 140.000,00
Amaostra 11 1 2 2 3 135.000,00
Amaostra 12 2 2 2 3 155.000,00
Amostra 13 1 2 1 3 120.000,00

2.9 - Entra-se com esta tabela de dados no software e ele passa a procurar a
equacdo inferencial mais condizente com a presente avaliagido (a procura & feita pelo
software através de um procedimento chamado *método dos minimos quadrados”).

E o resultado é a seguinte equacio equacio inferencial procurada.

Valor Total = a"(

11,153421
0,156074218 * estaglo de negociacdo
0,104098054 * armarios embutidos
0,020727454 * pavimentc
+ 0,091363342 * dormitdrios

+

+

Devernos lembrar que, ia inguager eletronica
g osimbolo * significa "mulliplicacan”,
b) o simbolo “&” significa o "MNomero de Euler”, que & ygual a 2,718 281 828

29 - Conhecida a equacdo inferencial, basia substituirmos nela os valores
das VARIAVEIS do objeto de avaliagio, usando também para ele os codigos alocados
{mostrados no item 2.4) comespondentes as vanaveis “armarios embutidos (Sim ou nda)”,
“estado (reformado ou onginal)”, “pavimento”, "garagem (coberta ou descoberta)” e "melhorias”,

Usando o mesmo criteno empregado nas amoshras, lemos, para o obeto da
avahacdo, os seguintes numeros representativos das suas variavels:

a) estagio de negociacac: 1"

b) armarios embutidos:o penciado tem, portanto “2"
¢} pavimento: pavimento lerreo, portanto 17

d} numero de dormitorios: "3°
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2.10 - Aplicando pois na equacdo diferencial esses numeros representativos
das variaveis do objeto de avaliacio, temos finalmente:

Valor Total = a"(
11,153421
+ 0,156074218 -
+ 0,104098054 *
- 0,030727454 *
+ 0,091363342 »

Lk = RS

= 128.162,45.

© nosso valor de avaliagao &, portanto: RS 128.162,45.

211 - A inferénoa estalistica permite uma mleressante verificacdo para
testarmos seu resultado. Toma-se uma das amostras e considera-se a mesma como se losse ela
o objeto. E aplica-se, para ela, a equagao inferencial. Espera-se que o resultado ndo seja muito
diferente (até 20% para cima ou para baxo por exempio) do preco que ela leve na pesquisa de
mercado. O mesmo pode ser leito para todas as amostras. Caso em alguma delas essa
proximidade nao se manifeste, significa que: ou ela & uma gmostia discrepante (que foi
negociada por preco ndo condizente com a média do mercado) ou alguma variavel nac lem
influéncia ponderavel na composicao do valor. O proprio software faz essa verificacao. Na
presente avaliagdo, nenhuma delas se afastou muito do preco da pesquisa, conforme mostramos
na tabela abaixo. Em duas delas inclusive a diferenca porcentual foi zero (). Isso nos da uma
certa tranguilidade de que a avaliacao é conhave!:

Valor obtido na : . y .
et g Vaior calculado pela  Diferenca entre  Diferenca porgentual

m;s-;;?rﬁa oe equacho irferoncial  os dois valores  enlre oS dois valores
Amosta 1 132.000,00 124 284 23 7171576 5.B4 %
Armostra 2 110,000,060 110.000.00 {1 0 %
Amostra 3 110.000,00 124 284 23 14284 23 1258 )
Armostra d 1530000 00 124 284 23 571578 4 30 %
Amosira s 145,000 00 145 277 45 -2TT A5 0,19 %.
Amostra 6 135 000,00 134 000 00 0 4] %
Amostra 7 13000000 145277 45 -18 277 45 -11,75 %
Armostra 8 150.000.00 145277 45 473254 34 %
Amosira o 153000 ,00 149 810,75 9189 24 67T %
Amcstra 10 140 000,00 14527745 527745 3,76 i
Arncstra 11 140,000,00 140.881,33 -881.33 0,62 %
Amoestra 12 135.000 00 124 284 23 10.715.76 =] %
Amiostra 13 155.000,00 145 277 A5 gr2254 627 %
Amostra 14 120,000 00 128 162 45 B 16245 6.8 %
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IV-CONCLUSAO
VALOR FINAL DA AVALIACAO

r
Transcrevendo o valor de avaliacdo obtido no Capitulo 11l anterior
item 2.10, temos
VALOR FINAL DA AVALIACAO: RS 128.162,45.

Arredondando, R$ 128.160,00 (cento e vinte e oito mil, cento e
sessenta reais).

Honrado pela nomeacio,

Ribeirao Preto, 08 de maio de 2017

T
I

José Carlos Spinelli Martins
Engenheiro Civil CREA 016148 4
Membro Titular do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias da Engenharnia (IBAPE-SP} No. 923
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ANEXO Il
PLANTA APROXIMADA DO APARTAMENTO
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Foto 1 — Bloco A-1 do Condominio Jardim das Pedras, onde esta o apartamento periciado
Foto 2 —Vagas de estacionamento do condominio
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Detalhe da urbanizacio e parte da area de lazer (quadra)

Foto 3 -
SAi0a DE VEITUL
Foto 4 — Detalhe de udma das portarias do condominio: a portaria de saida
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lado
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Detalhe da sala do apariamento peric
Detalhe da cozinha do apartamento periciado

Folo 5
Folo 6 —
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Foto 7 — Detalhe do quarto do fundo
Foto 8 — Detalhe do banheiro
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