al HUDSON MORAES

Arquiteto e Urbanista - Perito )
Especialista em Danos na Construgao, Avaliagao Imobiliaria e Consumo de Agua / Energia / Gas

fls. 488

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA DA
FAZENDA PUBLICA DA CIDADE DE RIBEIRAO PRETO - SP

Processo n. 0043716-39.2008.8.26.0506

Pelo presente instrumento, referente a ACAO
DESPESAS CONDOMINIAIS movido por QUINTA DA BOA
VISTA, contra EDUARDO JOSE MARQUES, preliminarmente
venho apresentar o Laudo Técnico avaliando a residéncia
objeto da presente acdo.

Ribeirdo Preto, 28 de outubro de 2025
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01 -OBIJETIVO

O objetivo do presente trabalho consiste na determinacdo da Excelentissima Sra.
Dra. Juiza de direito no despacho de fl. 786 dos autos, que tem como objetivo a realizacdo
de nova avaliagdo do imdvel penhorado, tendo em vista o longo prazo desde a Ultima
avaliacao.

IMOVEL: Casa em Condominio Residencial, localizagdo: Chacara de recreio, situada em
Ribeirdo Preto/SP, no Condominio Quinta da Boa Vista (Gleba B).

02 — FONTES

02.1 — Vistoria ao Local

02.2 — Anuncios de imobiliaria, profissionais corretores.

02.3 — Documentaces presentes nos Laudos — anexos, fotos e video
02.4 — Tabelas anexadas nos autos

02.5 — Literatura especializada do IBAPE e normas

03 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

03.1 - O perito informa que foi realizada a vistoria nos imdveis em questdo,
juntamente com a Adv(a) do Condominio Quinta da Boa Vista, dra. Julia Duarte. Tal
ocasido foi tirada as fotos aqui anexadas no laudo pericial.

Pagina 2 de 77
Telefones: (16)9.9100.9119 ou (16)9.9992.4436

E-mail: arqg.peritojudicial@gmail.com

Este decumento € edpia do oiginl, assinrdmpdigitimesiecnss FRLNBONBRRIBENRD siTNuoE deCRAES, frdistasiadisraeSaeorsiasgadpendibtl AlRAgan k3B 530b40aa07EI0 WCRV25700321475

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0080836-59.20028.8.26.0%68 e codigo KAmWigsU.



LU HUDSON MORAES

Arquiteto e Urbanista - Perito )
Especialista em Danos na Construgao, Avaliagao Imobiliaria e Consumo de Agua / Energia / Gas

fls. 488

03.2 - O perito acredita que as informacdes colhidas para possibilitar a elaboracdo
deste laudo foram dadas de boa-fé, podendo-se nelas confiar.

03.3 - Na elaboracdo deste laudo foram obedecidos os critérios e recomendacdes
apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de
AvaliacBes e Pericias de Engenharia.

04 — CONDIGOES DE INFRAESTRUTURA URBANA

O Condominio Quinta da Boa Vista caracteriza-se como um condominio de
chacaras de alto padrdo, de natureza fechada e controlada, composto por apenas 60
unidades. DispGe de portaria com vigilancia 24 horas, guaritas elevadas, sistema de
monitoramento por cameras, controle de acesso por reconhecimento facial e ronda
ostensiva permanente, garantindo elevado nivel de seguranca aos moradores.

O empreendimento possui infraestrutura urbana completa, incluindo
abastecimento de agua, sistema de esgotamento sanitario, rede de iluminacdo publica,
vias pavimentadas e devidamente conservadas, além de manutengdo continua das areas
comuns.

Encontra-se situado em regido privilegiada de Ribeirdo Preto, a poucos minutos
dos principais shoppings centers, instituicdes de ensino, academias, comércios e
restaurantes de referéncia, estando circundado por ampla area verde, o que contribui
para um ambiente de alta qualidade residencial.

5 — DESCRICAO DO IMOVEL
05.1 — Imdvel — Matricula n? 26.746

O imovel objeto da presente andlise possui area total de 5.303,40 m? composta
predominantemente por area verde aberta e arborizada, com caracteristicas compativeis
com o padrdo construtivo de chacaras residenciais.

A propriedade conta com as seguintes edificacGes e estruturas:

o Casa principal: edificacdo em estilo rlstico, com area aproximada de 225 m?
configurada como sobrado, totalizando cerca de 450m? de drea construida. No
pavimento térreo, apresenta sala ampla integrada a cozinha e area de servigo. No
pavimento superior, encontram-se trés dormitérios tipo suite, sendo que uma
delas dispde de closet.

e Garagem anexa em estilo rustico, integrada a edificagdo principal.

o Areagourmet: com drea aproximada de 170 m?, também em estilo rustico.
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e Piscina: com area estimada de 75 mZ.

e Capela para oragdo: com area de 30 m2.

e 12 Edicula: contendo 2 dormitdrios tipo suite, com area total de 70 m2.

e 22 Edicula: contendo 1 dormitdrio tipo suite, drea de servico, vestidrio e sauna
desativada, totalizando 90 m?2.

e Campo de futebol, destrogos de um antigo canil com area de aproximadamente 49 m?
e area destinada a pomar localizada nos fundos do terreno.

Resumo das areas:

o Areatotal do terreno: 5.303,40 m? (30m de frente e 177m lateral)
o Area construida total (fechada): 659 m?

06 — AVALIAGCAQO
06.1 — Metodologia

A avaliagdo dos imodveis foi conduzida de acordo com as Normas Técnicas de
Avaliacdo de Imodveis Urbanos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado. Para isso, foram realizadas pesquisas de mercado junto ao setor imobiliario
local, considerando imdveis vendidos ou disponiveis para venda, situados nos mesmos
edificios ou nas proximidades dos imoveis avaliados. Os imdveis selecionados para
comparacdo apresentaram caracteristicas, dependéncias, porte e padrao construtivo
similares aos imdveis em questdo, porém essas amostras apresentam estar em melhores
condicdes. Contudo para fazer a comparagdo com o imdével em questdo periciado foi
usado um fator de degradacédo por se ratar de um imdével sem manutencdo prolongada.

O FATOR DE DEGRADAGCAO em uma avaliagdo de imdvel é um indice que
representa a perda de valor do bem devido ao seu estado de conservacao, idade, uso ou
presenca de patologias construtivas (trincas, infiltracGes, vazamento caixa d’agua,
desgastes, etc.).

Em outras palavras, é o percentual de desvalorizagdo aplicado sobre o valor de
um imovel novo ou em perfeito estado, para ajustar o preco ao estado real de
conservacdo do imodvel avaliado.

Em termos técnicos:

O fator de degradacdo (Fd) é usado na avaliacdo pelo método involutivo ou
comparativo direto de dados de mercado, conforme as normas da ABNT NBR 14653-2
(Avaliacdo de Imdveis Urbanos).

A formula mais simples é: V=Vn x (1-Fd)
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Onde:

V = valor atual do imdvel (avaliado)

Vn = valor de um imovel novo (sem depreciacdo)
Fd = fator de degradagdo (em fragdo ou %)

Considerando o estado de conservacdo do presente imdvel, que apresenta
auséncia de manutencdo ha varios anos, desgaste generalizado e aspectos construtivos
comprometidos, adotou-se um fator de degradacado de 40%, correspondente a condicao
‘ruim’, conforme diretrizes da NBR 14.653-2.

Ou seja, usaremos o Fd (fator de depreciacao) de 40%

6.1.1 - PESQUISA IMOVEIS (AMOSTRAS)

1 - Local: Casa em no Condominio Quinta da Boa Vista B
Valor: 2.252.000

Area: 400m? (4rea da casa)

Dormitérios: 05

Fonte: Chaves Imodveis: (16) 3610-6573

Data: 10/2025

2 - Local: Casa em no Condominio Quinta da Boa Vista B
Valor: 2.700.000

Area: 372,20m? (4rea da casa)

Dormitérios: 03

Fonte: Chaves Imodveis: (16) 99791-5436

Data: 10/2025

3 - Local: Casa em no Condominio Quinta da Boa Vista A
Valor: 2.750.000

Area: 383m? (4rea da casa)

Dormitérios: 04

Fonte: Chaves Imoveis: (16) 3621-8001

Data: 10/2025

4 - Local: Casa em no Condominio Quinta da Boa Vista A
Valor: 1.545.000,00

Area: 210m? (4rea da casa)

Dormitérios: 03

Fonte: Chaves Imoveis: (16) 3235-2140

Data: 10/2025
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5 - Local: Casa em no Condominio Quinta da Boa Vista A
Valor: 2.252.000,00

Area: 372m? (4rea da casa)

Dormitérios: 03

Fonte: Chaves Imoveis: (16) 3102-3800

Data: 10/2025

6.2 - Calculo de valores:

Tabela De Valores Das Amostras

ELEMENTOS 1 2 3 4 5
Valor (RS) 2.252.000,0  2.700.000,0  2.750.000,0  1.545.000,0  2.252.000,0
Fd(%) 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4

VElle]d{elogNae)l 1.351.200,00 1.620.000,00 1.650.000,00 927.000,00 1.351.200,00

Média proviséria:
g =RS$1.288.000,00

Média saneada:

Limite Inferior (-30%)= R$901.600
Limite Superior (+30%)= R$1.674.400,00

Como todos os elementos homogeneizados estdao dentro do intervalo aceitavel
de variacdo, que é de 30% acima e abaixo da média proviséria, significa que os valores
individuais desses elementos se mantém dentro dos limites estabelecidos para a
correcdo das diferencas de preco. Com base nesse critério, o valor unitario da residéncia
em questdo serd determinado levando-se em consideracdo esses ajustes percentuais,
garantindo que o calculo esteja de acordo com a média ajustada dos valores.

Para determinar o valor do Imovel, foi realizada uma pesquisa para calcular o valor
unitario médio das residéncias situadas nas proximidades. Sobre esse valor unitario, foi
aplicado um coeficiente de reducdo Fd (fator de deprecia¢do) de 40%, com o objetivo de
avaliar o imével como um imovel que estd sem manutencdo ha um determinado tempo.

By
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07 — CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o perito atribui, ao imovel
inicialmente identificado, os seguintes valores, validos para o més de 10/2025:

O referido Imdével sobrado no Condominio Quinta da Boa Vista Lado B residencial

situado em Ribeirdo Preto, referente a Matricula 26.746 junto ao 1o CRI local:
RS1.288.000,00 (um milhdo, duzentos e oitenta e oito mil reais).

8 —TERMOS DE ENCERRAMENTO

O presente laudo é composto de 77 folhas digitadas somente no anverso, sendo
esta Ultima datada e assinada.

Fico a disposicdo para eventuais questionamentos.

ANEXO | — LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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FOTOS IMOVEL

it Py s

Figura 2 - Vista fachada do Condominio Quinta da boa Vista Lado B

Figura 3 - Vista de frente ao lote vistoriado
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Figura 6 - Vista de dentro do lote, drea verde frontal

ibape== CAU/SP
Telefones: (16)9.9100.9119 ou (16)9.9992.4436
E-mail: arq.peritojudicial@gmail.com

11de 77

Este doeumento € eopia o igjirall, assinado digicimestieenss GHELNSONEBRARIREARD siTNounE deCRAES, 4 diskisiadie 2 8a0lo0s s oadpersdibbliRAshoas B8 P25 30b49aa01EI0 WCRV25700321475

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0080836-59.20028.8.26.0%68 e codigo KAmWigsU.



=9 e

' HUDSON MORAES

Arquiteto e Urbanista - Perito )
Especialista em Danos na Construgao, Avaliagao Imobiliaria e Consumo de Agua / Energia / Gas

fls. 486

Pagina

Figura 7 - Vista de dentro do lote, drea verde frontal
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[

Figura 9 — Vista para a capela.
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Figura 11 - Vista edicula frontal
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Figura 14 - Vista banheiro suite 1 edicula frontal
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Figura 15- Vista banheiro suite 1 edicula frontal
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Figura 16 - Vista quarto suite 2 edicula frontal

tbape = L 20 de 77
Telefones: (16)9.9100.9119 ou (16)9.9992.4436
E-mail: arq.peritojudicial@gmail.com

Este doeumento € eopia o igjirall, assinado digicimestieenss GHELNSONEBRARIREARD siTNounE deCRAES, 4 diskisiadie 2 8a0lo0s s oadpersdibbliRAshoas B8 P25 30b49aa01EI0 WCRV25700321475

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0080836-89.20028.8.26.0568 e codigo IMNGEVRHK.



(N BB |

MESAHNN 061p02 8 950°92'8 8802 65-9€20000 0SSa20.4d 0 awojul ‘op-ojuswnoogeloualajuonuqe/bd/enbipeisedyq snl-dsly fessy/:sdiy aus 0 assage ‘[eulblLio 0 JLIBJUOD Bled
S/¥TZE002GZAEOM 0Il0GURY 0L ST MeCi Y HI9RPEISTPED SR GEDVIDLGDUSNPBIRASIPSH BIHION RONGNTIS THAMLNINOGF D! RHBURUITHNBI UPURSR: TRIUMI o BIPD 3 UBWINAOP 8183

s
o)
o)
7]
=
&8 N
O N
~ )
© ©
o -
5 ~
c
i
o
©
]
s)
<L
o
o
o
£
2
©
v 5 5
w sv <
IL5¢g =
o= a o
R_um o U
© = o) =
B LA
OMo ©E
St g
G = =NC)]
9o 28
z 58 5 2
2w - Y
0 &% 2T
I )2,
NEE - S g
Qs g =¥
3 0 S o a
(O RG] < o))
Urc.. = 2o
< 3 o] O 75
i ] 3 =
¢ S W
G T o £
] ~ £ 3
© L
c ,m 2
s 3 £
Q
m S
o
a S
£ 53
] 3
8 )
: -
m N
g :
a S
it >
= w RS,
- w
- ©
. o <
=] g
O
a



: HUDSON MORAES

Arquiteto e Urbanista - Perito )
Especialista em Danos na Construgao, Avaliagao Imobiliaria e Consumo de Agua / Energia / Gas

fls. 806

Pagina

Figura 18- Vista banheiro suite 2 edicula frontal
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Figura 22 - Vista piscina com a lateral da residéncia

Péagina ibape s
Telefones: (16)9.9100.9119 ou (16)9.9992.4436
E-mail: arqg.peritojudicial@gmail.com

26 de 77

Este decumento € edpia do oiginl, assinrdmpdigitimesiecnss FRLNBONBRRIBENRD siTNuoE deCRAES, frdistasiadisraeSaeorsiasgadpendibtl AlRAgan k3B 530b40aa07EI0 WCRV25700321475

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0080836-89.20028.8.26.0568 e codigo IMNGEVRHK.



: HUDSON MORAES

Arquiteto e Urbanista - Perito )
Especialista em Danos na Construgao, Avaliagao Imobiliaria e Consumo de Agua / Energia / Gas

fls. 508

Pagina

A7y

Figura 23 - Vista drea gourmet
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Figura 29 - Vista vestidrio e sauna
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Figura 31 - Vista sauna
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Figura 32 - Vista lateral campo, acesso fundos
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Figura 33 - Vista drea de servigos
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Figura 34 - Vista drea de servigos
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Figura 35 - Vista drea de servigos
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Figura 36 - Vista drea de servigos
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Figura 37 - Vista quarto de apoio drea de servigos
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Figura 38 - Canil desativado
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Figura 40 - Vista drea fundo
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Figura 43 - Vista lote fundo
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Figura 49 - Vista drea de apoio residéncia
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Figura 62 - Vista acesso suites
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Figura 63 - Vista suite 1
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