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1 INTRODUCAO

1.1 Identificacio do solicitante

92 Vara Civel da comarca de Ribeirdo Preto / SP.

1.2 Finalidade do laudo
O laudo técnico tem por finalidade fornecer o valor de mercado para os

iméveis matriculados sob n° 37.948 e n° 37.949 do 1° Cartoério de Registro de Imoveis

da comarca de Ribeirdo Preto / SP.

1.3 Objetivo

Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, realizar uma

avalia¢do, determinando os valores de mercado dos seguintes imoveis:

Matricula n® 37.948 do 1° C.R.1.:

Trata-se de lote localizado na Rua Campinas (lote 16 da Quadra n° 51),
com vocacado principal voltada para imével industrial/galpao, no Loteamento Vila Elisa,

no municipio de Ribeirdo Preto / SP, cadastrado no municipio sob n°® 253.817.

Matricula n°® 37.949 do 1° C.R.I.:

Trata-se de um imoével localizado na Rua Campinas, n® 2184 (lote 17 da
Quadra n° 51), no Loteamento Vila Elisa, no municipio de Ribeirdo Preto / SP,

cadastrado no municipio sob n°® 253.818.
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2 METODOLOGIA

De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avaliagdo
respeita aos requisitos de atualidade, semelhanca, fonte da informag¢do, ntimeros de
elementos efetivamente utilizados, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento

dos elementos que contribuem para formar a convic¢@o do valor.

Para fins deste trabalho, pode-se definir “valor de mercado” como sendo
0 preco mais provavel, em termos de dinheiro, que uma propriedade alcangaria num
mercado competitivo e aberto, sob todas as condigdes necessarias para que se cumpra
uma venda justa, na qual o comprador ¢ o vendedor procederiam de forma prudente,
com todos os conhecimentos indispensaveis e assumindo que o preco ndo seria afetado

por estimulos indevidos.

Para apurar os valores atuais de mercado dos imdveis em pauta, serdo
adotados dois métodos distintos. Para a avaliacdo da matricula n® 8376 sera adotado o
M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite obter o valor através da
comparagdo de dados referentes a outros imdveis ofertados ou transacionados, em
regime de livre mercado, fundamentada na Norma Brasileira NBR 14653-1 ¢ NBR

14653-2, conforme descrito abaixo:

“O Método Comparativo de Dados de Mercado, define o valor através da
comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas extrinsecas e
intrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacgao dos precos e, consequentemente, no valor devem ser ponderados
por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis de rigor
definidos nesta norma. E condi¢do fundamental a existéncia de um conjunto de dados

que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobilidrio™.
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J& para avalia¢@o da matricula n® 35810, devido a cobertura construida no
lote objeto, bem como, indisponibilidade de dados em numeros suficientes para
aplicacdo do método comparativo direto de dados, o avaliador teve que tomar como

base imovel andlogos.

Sendo assim, para a determinag¢do do valor do imdvel, sera aplicado o
Método Evolutivo onde o valor do imovel resultara da soma das parcelas terreno e
benfeitorias, multiplicados pelo Fator de Comercializagdo, onde a parcela referente ao

terreno sera apurada através do Método Comparativo Direto de Dados.

Ademais, para determinagcdo da parcela benfeitorias, foi optado pela
aplicacdo do custo de reedicdo, através do Método da Quantificagdo de Custos,
utilizando-se o trabalho “Edifica¢des — Valores de Venda”, e para a depreciagdo serd
utilizado o Critério de Ross-Heidecke que contempla a idade, vida util, vida residual e

estado de conservagao.

2.1 Justificativa da utilizacdo do método acima utilizado

Disponibilidade de elementos similares e confiabilidade no método, por

ser o mais direto possivel e indicado pela norma técnica.

2.2 Condicdes para Homogeneizagao

Como a identidade absoluta entre os imoveis avaliados e os elementos
pesquisados ndo existem, as diferencas serdo tratadas por procedimentos técnicos
especificos objetivando a sua homogeneizacdo. Para o presente caso serdo utilizados os

seguintes fatores:
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2.2.1

2.2.2

2.2.3
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Fator de Oferta ou de Fonte (Fo):
Apoés pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicacdo de um fator de oferta
igual a 0,90, isto é, as ofertas de venda serdo multiplicadas por esse fator para

permitir uma maior elasticidade dos negdcios. Em caso de transagdo efetivada o

multiplicador serd igual a 1,00.

Fator de Transposicio:

Indices locais estabelecidos de conformidade com as observacdes do Avaliador;

Fator de Area:
Constatado através de pesquisa de mercado que areas maiores tém valor unitéario

menor, corrigiremos esta discrepancia com a aplicacdo de Fator de Corregao de

Area conforme estudos do Engenheiro Sérgio Abunahman, que estabelece:

Quando a razio for inferior a 30%:

Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do imével avaliando ou paradigma) *

0,25

Quando a razio for superior a 30%:

Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do imével avaliando ou paradigma) *

0,125
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3 CONDICOES LIMITANTES

Este trabalho fundamenta-se no que estabelece a NBR 14.653 da ABNT
(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), bem como nos critérios do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia) e na legislagdo vigente,

baseando-se:

a) Na vistoria e no levantamento de campo efetuados pelo signatario;

b) Em documentos disponibilizados nos autos;

c) Na pesquisa imobilidria realizada abrangendo iméveis comparaveis ao
avaliando dentro da possibilidade do mercado imobilidrio, considerando os fatores

influencidveis para os valores unitarios de terreno.

Vale ressaltar também que ndo foi realizada nenhuma investigacdo de
direito de propriedade sobre o patrimdnio foi feita, bem como, para fins de valoracéo, o

bem avaliado foi considerado livre de 6nus, gravames e restri¢des.

4 DA VISTORIA IN LOCO

Pesquisou-se o mercado imobilidrio e realizaram-se levantamentos
técnicos, baseados na NBR-14653-1 e 14653-2 da ABNT (Norma Brasileira
Regulamentadora para Avaliagdo de Bens Imoveis Urbanos - Associagdo Brasileira de
Norma Técnicas) e também nos critérios e recomendagdes da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia).
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No transcorrer deste laudo serdo abordados os temas considerados de
maior relevancia, cujos pronunciamentos servirdo de respaldo as conclusdes que

finalizam o laudo.

Foi realizada a vistoria de constatacdo nos imoveis objetos da lide, em
conformidade ao agendamento pericial anexado nos autos, no dia 25 de agosto de 2025,
as 16h00, oportunidade na qual esteve presente o Sr. Valter Pereira, o qual relatou ser o
atual proprietario dos imdveis (atualmente unificados), o qual proporcionou a abertura

do mesmo para realizagdo das constatagdes internas.

Imovel 01 — Matricula n° 37.948 do 1° C.R.I. local:

De acordo com a documenta¢do do imoével, bem como, constatagido
interna, trata-se de um lote, murado, predominantemente plano, com érea de terreno de

360,00 m?, atualmente unificado com o lote 17 da mesma quadra (objeto avaliando).

Imével 02 — Matricula n® 37.949 do 1° C.R.1. local:

De acordo com a documentagdo do imdvel, bem como, constatagdo
interna, trata-se de um imovel no qual atualmente funciona uma reformadora de eixo
para caminhdes, murado, predominantemente plano, com area de terreno de 360,00 m? e

area construida, classificada como uma cobertura de padrdo médio, de 112,64 m>.

Rua José Bianchi, n° 281, Sala 02, Bloco A, Ribeirdo Preto/SP Tel. (16)98809-4562 Pdg. 8

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por DIOGENES ALBERTO CASTRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/10/2025 as 15:51 , sob o nimero WRPR257(

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0022829-78.2001.8.26.0506 e codigo mnNmO52C.



"0ZGOWNUW 0BIpod 8 9060°9Z°8° 1002 82-6282200 0SSa004d 0 awioul ‘op-ojuswnoogeloualajuo)uge/6d;eybipelsed g snl-dsfy fesa;/:sdpy a)is o assaoe ‘|eulbLO 0 JBJU0D Bled

oo
m@@ﬂrwunmmmn_m; 0J8WNU 0 4os ‘ 1LG:GL SB GZ0Z/0L/0L We opejodojoud ‘ojned oeS ep opejs3 op eoisnf ap [eungul 8 OYLSYD 01931V SANIDOIA 4od sjuswienbip opeuisse ‘leuiblio op eidoo 9 ojuswnoop 8js3
N T
A A,
<@
os
£=
&
K oS
QD L 8
N © g 2 0w
~ <
S < m o) S
“n S £ E 2 )
SN g 35 53
Z > 5 2 §E Q
N qa =D oa 8 (N
1 5= 5 5
<
~ W w o ° N
il 2 & 8 2
_ 2 5 = S
S o 2 m S
N = T =3
a o S = M
Q @2 g = <
S g = 3 3
2 2 g £ 2 &
H O n Pv. Q
5 £ 2 g < £ a
) v O T I S Q
5 °© 2 9 = S S
N o = B = S O “ v
SR % BN <
s o @ <t Q
EE ° ¢ SN & S
N 7 4 2 cn 2 S N
= =2 8 & — ) )
Q 1m g S — > w =
s = g8 B o <t G <
O n A en ] ._. “y A,
o ~% m =~ N S S
g (oW 0. Bl S Q
s & 2 B < O S S
3 s & & 2 EhslN S =
= 2 > 5 9 S
xR — — = o N o
20 k=S g5 o S S
= = £ B 5 < 32
= = = 3
= W 2 3 4 :
. O ~
(=] mh — o 0
11 | — & < (oY
O < o =] [} o
: 235 & :
=1 O wn C [ o~
ﬂ ®) = -~
- Q < m
31 m o = 3
£ g g £ =
&) o L & 2
MET L
- m 0 nm wox. A S
oI Y
< g B = el oy &




DIOGENES ALBERT® CASTRO
ENGENHEIRO CIVIL — CREA-SP N° 0601784987- IBAPE/SP n"‘%S
(o)

4.2 Documentacio utilizada

Os documentos analisados e utilizados como referéncia para o

desenvolvimento deste trabalho técnico de avaliagdo sdo:

e Consulta do Valor Venal do Cadastro n.° 253.817 e
n°® 253.818 (Anexo IV);

e Matriculas de n° 37.948 e n® 37.949 (disponibilizada nas fls.

dos autos).

5 AVALIACAO (MATRICULA N° 37.948 DO 1° C.R.L)

5.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados

A pesquisa de valores (Anexo II) ocorreu através de imobiliarias, jornais,
corretores, banco de dados do signatario, proprietarios de imodveis nas imediagdes e
outros, no periodo previsto em norma, sendo que o valor apurado tem como referéncia

outubro de 2025.

Os elementos comparativos foram pesquisados considerando-se area de
terreno, vocagdo e localizagdo, conforme anexo no escopo deste trabalho pericial, sendo

utilizados aqueles que melhor se adequaram ao modelo.

5.2 Diagnostico de mercado

Segundo informagdes de corretores locais, pesquisa de mercado em geral

e, em fun¢do da quantidade de elementos efetivamente utilizados, o diagnostico de

mercado pode ser classificado conforme abaixo:
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5.3 Grau de fundamentacio e precisio
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a) Desempenho do mercado: Normal;

b) Absorcio pelo mercado: Normal a Demorada;

¢) Numero de ofertas: Médio;

d) Nivel de demanda: Médio.

Tabela de Grau de Fundamentacio

Item Descrigao 111 II I Pontos
Completa Completa
Caracterizagdo quanto aos Adocao de
1 do imdvel AUAEDR L fatores situacdo 3
. os fatores - ¢
avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentacdo
de
informagdes ~ Apresentacao
! nag Apresentacdo P ¢
relativas a de de informagdes
todas as . relativas a todas
. , . fi 0
Identifica¢do de | caracteristicas H;e(l)gfsozs as
3 dados de dos dados caracteristicas 2
mercado analisados tode}s . dos dados
> | caracteristicas
com foto e correspondentes
caracteristicas €om gaton aos fatores
observadas SREce utilizados
pelo autor do
laudo
Intervalo
admissivel de
just
4 | austeparacada |\ o005, 195 | 0502200 | 040a2,50 3

fator e para o
conjunto de
fatores
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Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacio no caso de utilizacio
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de tratamento por fatores conforme NBR 14.653-2 da ABNT

Graus

III

II

I

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatdrios

Itens 2 e 4 no grau

Itens 2 e 4 no grau

Todos, no minimo

no grau III, com os demais | II, com os demais no grau |
correspondente no minimo no grau | no minimo no grau
II I
Tabela de Grau de Precisio
DESCRICAO GRAU
I 11 I

Amplitude do

confianca de 80 % em torno da

estimativa de tendéncia central

intervalo de

a30%

Menor ou igual

a40 %

Menor ou igual

Menor ou igual

as50%

Imével 01:

Amplitude de 22%.

Posteriormente as andlises dos cdlculos apresentados no Anexo II, bem

como em concordincia com a ABNT NBR 14653-2 (tabelas acima), o enquadramento

do laudo é:

GRAU II de Fundamentac¢ido e GRAU III de Precisao
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5.4 Valores de Mercado

DIOGENES ALBERT® C#STRO
ENGENHEIRO CIVIL — CREA-SP N° 0601784987- IBAPE/SP n"‘%S
(o)

Imovel 01:
Enderego Rua Campinas, n° 2194 — Lote 16, Quadra 51
Bairro Vila Elisa
Municipio Ribeirdo Preto / SP
Matricula 37.948 do 1° Cartorio de Registro de Imoveis — Ribeirdo Preto / SP
Cadastro 253.817
AREA VALOR TOTAL | VALOR TOTAL
\'A8} . ,
HOMOGENEIZADA &/’ DO IMOVEL EM  NUMEROS
R$/m
(m?) ( ) AVALIANDO REDONDOS (RS)
340,00 477,95 162.503,00 162.500,00

R$ 162.500,00

CENTO, SESSENTA E DOIS MIL E QUINHENTOS REAIS

Ref.: Qutubro /2025
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6 AVALIACAO (MATRICULA N°37.949 DO 1° C.R.L)

6.1 Valor do Terreno

Assim como dito anteriormente no item “Metodologia”, para apuragdo da
parcela terreno da matricula n® 37.949 do 1° C.R.1., foi utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados, ¢ como trata-se de um lote com as mesmas dimensdes do terreno

anteriormente avaliado, o mesmo possui 0 mesmo valor de mercado.

Em conformidade ao memorial de célculo disponibilizado no “Anexo II —
Elementos Comparativos e Memorial de Célculo”, foi arbitrado um valor unitario médio
de RS 477,95 / m?, sendo assim, pode-se dizer que a parcela terreno do imével objeto

contém o seguinte valor de mercado:

AREA VALOR TOTAL | VALOR TOTAL
VU , ,
HOMOGENEIZADA RS DO IMOVEL |EM  NUMEROS
(m?) (R$/m’) AVALIANDO | REDONDOS (R$)
340,00 477,95 162.503,00 162.500,00

R$ 162.500,00

CENTO, SESSENTA E DOIS MIL E QUINHENTOS REAIS

Ref.: Qutubro /2025
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6.2. Valor das edificacoes / benfeitorias

As construgdes serdo avaliadas pelo Método da Quantificagdo de Custos,
com base na aplicagdo de custo unitdrio de constru¢do de tipologia semelhante a

existente.

Nesse presente caso, serdo utilizados os estudos “Valores de Edificacdes
de Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas” e “Indice — Unidades Padronizadas”, ambos

publicados em 2019 pelo IBAPE-SP.

Para depreciacdo das edificacdes sera adotado o critério de Ross-

Heideck, baseado na seguinte equagao:

Fd=R + K x (1-R), onde:

Fd: fator de depreciagao;
R: Valor/coeficiente residual,

K: coeficiente de Ross-Heideck

Os calculos realizados para obter o valor das benfeitorias do imdvel
objeto estdo amplamente apresentados no “Anexo III — Valor da benfeitoria” deste

presente laudo, o qual obteve o seguinte resultado:
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Edificacao Valor Depreciado (RS)
Cobertura padrdo médio R$ 53.100,82
TOTAL R$ 53.000,00

Sendo assim, o valor das benfeitorias/edificagdes do imdvel objeto da

lide, em numeros redondos, ¢ de R$ 53.000,00 (Cinquenta e trés mil reais).

6.3. Fator de Comercializacio

O Fator de Comercializacdo foi arbitrado de acordo com estudos

publicados sobre o tema.

Fc=1.00

6.4. Valor de Mercado

Por fim, ap6s obter anteriormente o valor da parcela terreno, benfeitoria e
o fator de comercializacdo, o valor de mercado do imdvel em questdo pode ser obtido
através da seguinte equacdo matematica:

Vi=(Vt+ Vb) X Fc

Vi=(R$ 162.500,00 + R$ 53.000,00 ) x 1,00

Vi=RS 215.500,00
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Endereco Rua Campinas, n°2184 (Lote 17 — Quadra 51)

Bairro Vila Elisa

Municipio Ribeirdo Preto / SP

Matricula 37.949 do 1° Cartorio de Registro de Imdveis — Ribeirdo Preto / SP
Cadastro 253.818

Referéncia: Outubro de 2025

Percentual Terreno x Benfeitoria
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7 CONSIDERACOES FINAIS

O método utilizado para determinag@o do valor do imével é o que melhor
espelha a realidade do mercado, pois a conviccdo do valor se deu mediante aos

requisitos de confiabilidade e atualidade para o assunto.

A presente avaliacdo obedeceu aos preceitos normativos da ABNT

(Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), bem como ainda as seguintes literaturas:

e Publicagbes do Semindrio Paulista de 1992 — Avaliag¢des e Pericias;

o Publicagbes do COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias ;

o Avaliagdes de Imoveis Urbanos — Eng.° José Fiker — Editora Pini;

e Apostilas de “Engenharia de Avaliagbes “Professor e Eng.° Nelson Nady
Nor Filho,

e Apostilas de “Fundamentos e Aplicagbes Prdticas da Inferéncia Estatistica
a Avaliagdo de Imdveis Urbanos “Instrutora / Arquiteta Ana Maria de
Biazzi Dias de Oliveira;

e Publica¢bes do IBAPE / SP — Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias
de Engenharia /S.P. e outros.

No melhor conhecimento e crédito deste engenheiro avaliador, as
analises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos obtidos como verdadeiros e corretos.

Por fim, o presente laudo de avaliacdo foi elaborado com a estrita
observancia dos postulados dos Codigos de Etica Profissional do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia) e do IBAPE (Instituto Brasileiro de

Pericias e Avaliacdes).
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8 CONCLUSAO

Apos as diligéncias e estudos necessarios, as quais foram amplamente
apresentadas no corpo deste Laudo Técnico de Avaliacdo, apurou-se que os valores de
mercado atuais para os imdveis em questdo, com referéncia em outubro de 2025, sio,

em numeros redondos:

Imével 01 — Matricula n® 37.948 do 1° C.R.1.:

RS 162.500,00

(Cento, sessenta e dois mil e quinhentos reais)

Referéncia: Outubro / 2025

Imével 02 — Matricula n° 87.949 do 1° C.R.I.:

RS 215.500.00

(Duzentos e quinze mil e quinhentos reais)

Referéncia: Outubro /2025
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9 ENCERRAMENTO

Este Laudo de Avaliagdo foi digitado em 33 (trinta e trés) folhas, de um

s0 lado ja considerando todos os anexos.

Ribeirdo Preto, 10 de outubro de 2025

DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA n° 0601784987 - SP
IBAPE n° 648 - S.P. ( Membro Titular )
Pés Graduado em Avaliacdes e Pericias de Engenharia
Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho

dicastro.eng@gmail.com
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ANEXO I - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

T

e

| -13]3 l"

21,132359S 47,786007W
105°E
Altitude:527.0msnm
Velocidade:0.0km/h

Foto 1 - Vista da fachada do imodvel objeto

Foto 2 - Vista da numeracéo predial
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21,132149S 47,785880W
194° S
Altitude:531.0msnm
Velocidade:0.0km/h

Foto 3 - Vista do logradouro do imdvel objeto

) - \
21,1323835.47.785770W
148° SE

- Altitude:538.0msnm
Velocidade:0.0km/h

Foto 4 - Vista parcial da cobertura implantada no imdvel objeto
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1323888147,785807W

e LN 126° SE
“ 7 Altitude: 588.0msnm
Velocidade:0.0km/h

Foto 5 - Outra vista do local

21,132341S 47,785783W
120° SE
Altitude:528.0msnm
Velocidade:0.0km/h

Foto 6 - Vista geral do lote objeto
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ANEXO II - ELEMENTOS COMPARATIVOS E MEMORIAL DE CALCULO

IMOVEL 01 e PARCELA TERENO DO IMOVEL 2°:

Descricao dos Elementos Comparativos:

ELEMENTO COMPARATIVO 1:

Endereco: Vila Elisa - C6d. V44448 - Ribeirdo Preto /
SP

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-elisa-
bairros-ribeirao-preto-450m2-venda-RS250000-id-
2830598845/ ?source=ranking%2Crp

Area de Terreno: 450 m?

: |Fonte: Martinelli Imob.

" |Contato: (16) 3965-4242

| |Valor ofertado: RS 250.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 2:

Endereco: Rua Sorocaba - Céd. TE7383 - Vila Elisa -
Ribeirdo Preto / SP

||Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-elisa-
& | bairros-ribeirao-preto-340m2-venda-RS182000-id-

2719988552/?source=ranking%2Crp

Area de Terreno: 340 m?

Fonte: GMT imoveis

Contato: (16) 3236-0000

Valor ofertado: RS 182.000,00
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ELEMENTO COMPARATIVO 3:

Endereco: Rua Espanha - Céd. 29544 - Vila Elisa -
Ribeirdo Preto / SP

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-elisa-
bairros-ribeirao-preto-450m2-venda-RS200000-id-
2782417215/?source=ranking%2Crp

Area de Terreno: 450 m?

Fonte: Canah Imodveis

Contato: (16) 3237-8100

Valor ofertado: RS 200.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 4:

Endereco: Rua Barretos - Céd. 30882 - Vila Elisa -
Ribeirdo Preto / SP

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-elisa-
bairros-ribeirao-preto-450m2-venda-RS190000-id-
2830496915/?source=ranking%2Crp

Area de Terreno: 450 m?

Fonte: Galeria Imobiliaria

Contato: (16) 3441-6844

Valor ofertado: RS 190.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 5:

Enderego: Rua Campinas - Céd. TE2139 - Ribeirdo
Preto / SP

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-elisa-
bairros-ribeirao-preto-340m2-venda-RS220000-id-
2837382646/?source=ranking%2Crp

Area de Terreno: 340 m?

Fonte: Trade Imob.

8 Contato: (16) 3102-3800

Valor ofertado: RS 220.000,00
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Indice V. Unitario Unitdrio V. Unitario
A terreno FL Valor total (RS) (R&/m?) Fo Partida Fa Ftr. homogeneizado
AVALIANDO 340 100 - - - - - - -
ELEM. 1 450 100 | RS 250.000,00 RS 555,56 0,9 RS 500,00 | 17,83 0 R$ 517,83
ELEM. 2 340 100 | RS 182.000,00 RS 535,29 0,9 RS 481,76 0,00 0 RS 481,76
ELEM. 3 450 100 RS 200.000,00 RS 444,44 0,9 RS 400,00 | 14,26 0 RS 414,26
ELEM. 4 450 100 | RS 190.000,00 RS 422,22 0,9 RS 380,00 | 13,55 0 RS 393,55
ELEM. 5 340 100 | RS 220.000,00 RS 647,06 0,9 RS 582,35 0,00 0 RS 582,35
TABELA RESUMO DOS UNITARIOS HOMOGENEIZADOS
Elemento Area Unitério . Verificacdo
Unitdrio Final
N2 Homog. Part. Amostra
1 450 500,00 RS 517,83 517,83
2 340 481,76 RS 481,76 481,76
3 450 400,00 | RS 414,26 | 414,26
4 450 380,00 | RS 393,55 | 393,55
5 340 582,35 | RS 582,35 | 582,35
Resultado Preliminar da Pesquisa
Média Aritmética RS 477,95
Desvio Padrao 76,95
Coef. de Variagao 16%
Limite inferior 334,57
Limite superior 621,34
Resultado Final apds saneamento da Pesquisa:
Média Saneada: 477,95
Desvio Padrao 76,95
Coef. de Variacao 16%
Valor Unitario Médio (R$/m?) RS 477,95
Valor do Imével Avaliando RS 162.503,00
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ANEXO III - VALOR DA BENFEITORIA

Para obter o valor das benfeitorias, foi considerada a seguinte equagao

matematica:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

Sendo:

Vb: Valor da benfeitoria ou da edificacio;

CUB-SP: Custo Unitério Bésico da Construgdo Civil no estado de Sdo
Paulo, calculado e divulgado mensalmente pela SINDUSCON-SP;

Pc: Indice referente a tipologia e padrio construtivo da edificagio em
apreco, definido com base na sua similaridade com os padroes do estudo do IBAPE-SP;

Ac: Area construida da edificacio;

Foc: Fator de depreciagdo calculado pelo Método de Ross-Heidecke.

As incognitas CUB-SP e Pc da equacdo foram obtidas, respectivamente,
através do Sinduscon-SP e estudos ja mencionados anteriormente, a area da edificagdo
(Ac) foi dimensionada no local e por via satélite. Ja o fator de depreciacdo (Foc) foi

arbitrado conforme informado no escopo deste trabalho

Foc=R+Kx(1-R)

As incdgnitas dessa equacdo sdo determinadas pelas tabelas em anexo.

Finalmente, apds a explicagdo de como serd realizado o calculo, o
signatario optou por realizar uma planilha no Excel para automacao do calculo, na gerou

os seguintes resultados:
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Cobertura padrdo
médio

1 |Edificagdo 1

0,293 x R8N | 2.001,00| 112,64

20

10% | 25% | 0,78

0,80

66.040,04

53.100,82

TOTAL (RS)

66.040,04

53.100,82

Tabelas utilizadas para automagao do célculo:

Tabela 1 - Vida referencial (Ig) e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo

1.1 - Padrao Rustico
1.BARRACD
1.2 - Padrio Simples 10 0%
2.1 - Padrao Hustico &0 20%
2.2 - Padrao Prolatario 60 20%
23 - Padran Econdmico Fii| 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2 0ASA
2.5 - Padrao Médlo ¥4 208
26— Padrio Supertor 0 2%
2.7 — Padrad Fina 64 20%
2.8 - Padrdo Luxo &0 20%
3.1 - Padran Econdmico B %
3.2 — Padrao Simples G0 205
3.GALPAC . ;
3.3 - Padrap Madio 80 20%
3.4 — Padrin Superior 30 1%
4.1 —Padedo Simples 20 08
4 COBERTURA 4.7 - Padrao Médio 20 f0%
43— Padran Supearior 30 0%
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Ross & Heideck

Condigoes Fisicas Classifica¢do Est. Coeficiente
Novo (A) Otimo 1 0,000%
Entre novo e regular (B) Muito Bom 1,5 0,320%
Regular (C) Bom 2 2,520%
Entre regular e necessitando reparos simples (D) Intermédio 2,5 8,090%
Necessitando reparos simples (E) Regular 3 18,100%
Necessitando reparos simples a importantes (F) Deficiente 3,5 33,200%
Necessitando reparos importantes (G) Mau 4 52,600%
Entre reparos importantes e em ruinas (H) Muito Mau 4,5 75,200%
Em ruinas (I) Demoli¢do 5 100,000%
Tabela 3 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K
 idsdeem Estado de Conservaio - Ec.
odavida | g - € s | = F G M
eferencial | gope | 02w | 252% | s09w | 1810% | 33.20% | S260% | 75.20%
I oand | ogsese | oseds [ Gm0s7 | omios | oge12 | oas0s | paass
£ og7ez | Go7dl | oesas | o000 | os0x | 06541 | oddi | 52428
6 02682 | 09651 | cedsn | ogmce | area | asdés | o4ses | 02s0d
&% oases | 08537 | 9337 | pared | o7Ras | 06391 | 04535 | paar
10 0,450 | 09430 | 09212 | o8685 | 07740 | 08313 | 04470 | 03344
o ooing | o208 | aee0d | oBs?3 | oveds | aszit | odene | B33
14%, 09202 | 09173 | 08970 | G458 | 07538 | oetd7 | 04383 | 022ec
6% ooo72 | ooody | opsas | oEsss | araao | odoso | @300 | oodiso
LEN ogods | asson | oeva | osais | arasg | asem | oa2aF | panT
0% 08800 | 08772 | 04578 | o088 | 07207 | os5e7E | o417 | o182
2%, og658 | 08630 | oB4s0 | orose | o7os) | as7E4 | o404 | pdlar
2% pasir | osaes | oezer | e7diz | csen | osess | maoes | o2
264 pEIE: | 08335 | oms | 07606 | GeBdd | O5SE6 | 0Jse4 | (2074
280 peoe | osiEz | opod | o754s | oerad | osask | oaei | 02036
LT 08050 | 08024 | O7847 | 07399 | 06593 | 05377 | 02816 | 0,998
13 preEe | 07863 | o7eEs | 07250 | meds0 | oS269 | 03I | 00856
1494 07722 | 07697 | o7se? | ogoer | ossade | osise | oassn | oi91s
8% B7552 | 075 | o73d2 | oesdl | odves | 05045 | 0a35ar | 01873
T 07378 | 07354 | 07192 | derst | os0ar | 04939 | 03497 | 00830
A o700 | 07977 | 07019 | ose1s | osas7 | oasio | o341 | 0078
43% erote | osose | osesr | oeaso | osrae | oseEs | 03327 | 0740
4%, peayr | oseto | osess | 06275 | 05595 | o4ses | a3z | oo vesd
6% pe6ax | 08621 | osars | o608 | osean | 04437 | osrde | oies?
ET pesan | osaa? | aeime | ossie | psker | odand | asoss | 01590
50% 06250 | 06230 | 06083 | 05744 | 05115 | 04175 | 02963 | 01550
5% f60q8 | o602 | O5ess | 0555% | Da9s: | o40d0 | oZesy | oosop
S5 05842 | psa23 | osess | os3ee | pazes | odooz | 027es | o144
S5 05632 | osst4 | 05490 | o51P6 | o4s1d | oarez | azéne | 0397
58% 05418 | 030 | os2e | oase0 | 04437 | osre | o2ses | 01344
0% 05200 | 05181 | 05069 | 04779 | 04259 | 00474 | 02468 | 01230
6% agrn | oa%er | oems: | oas7s | oa0r | oaaas | o23s0 | 60238
6% 4752 | 04737 | neadz | os3ss | o3@sr | edre | ozasz | o
BE% 04522 | oases | o4aoa | omss | o3vos | plom | ozian | o
&l dazan | o474 | o#ie0 | 03se | 63512 | ooess | ozeas | o0,)0a8
0% 04050 | 04037 | 038948 | 03722 | 0317 | 02705 | 01920 | 01004
1% oam0n | 03796 | 03712 | adso0 | oanve | oSas | oosos | oo0ess
4% 03562 | 03551 | 03472 | 03374 | 0217 | o2are | ooees | apoes3
6% 8332 | 03307 | 03229 | a3pea | 0373 | @221z | o5t | o
% ga0sa | paods | ozosr | ozen | 02505 | ododan | orade | aoese
v 02800 | 02791 | 02729 | 02573 | 0,2293 | 0870 | 00327 | o.os%4
E2% 02538 | 02530 | 0xd7e | 02333 | 2079 | oiess | o208 | oaocre
Bk 02272 | 0225 | g2vs | osoes | oomer | og518 | 6o | osses
BEH, 02002 | 09%8s | 01952 | oosan | oos4s | 00337 | o0sa% | 00256
B oi7x | 1722 | oissa | oases | odans | @114 | o0eis | oodas
S0 01480 | 06,1445 | 07418 | 0,1933 | 01188 | 00969 | 00687 | 00360
R, oO1ea | witsd | 91089 | oio74 | o09s7 | 00780 | o0854 | D029
B, ooee: | ooere | oosse | poain | ooraz | a0sEs | 00418 | B2
o oosss | aosso | aosy7 | Gosdd | oosss | ao3ss | oozai | ooiar
Carty 0026 | 00397 | Gox0 | o074 | oo2ds | 00199 | 00341 | 0074
100% 00000 | goo00 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000
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ANEXO IV — CADASTROS DOS IMOVEIS AVALIADOS

Cadastro n° 253.817:

Prefeitura da Cidade de
=> RIBEIRAO PRETO

Consulta de Valor Venal

Consulta de Valor Venal - TERRENO

Cadastro; 253817

Enderego: RUA CAMPINAS , N° 2194
Lote: 16

Loteamentao: VL ELISA

Terreno

AreaFolha / Pardmetro / Quadra / FaceValor Venal (RS}
340,00
421 /347262

47.882,20

Prédio

Valor Venal do Imével: R$ 47.882,20
Este imdvel ndo possui débito(s),

€ Voltar

Cadastro Municipal n° 101.412:
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Cadastro Municipal n° 253.818:

et Prefeitura da Cidade de

=’ RIBEIRAO PRETO

Consulta de Valor Venal

Consulta de Valor Venal - PREDIO

Cadastro: 253818

Endereco: RUA CAMPINAS , N° 2184
Lote: 17

Loteamento: VL ELISA

Terreno
AreaFolha / Pardmetro / Quadra / FaceValor Venal {RS)
340,00
421 /34 /26/2

47.882.20

Prédio
Areas / Tipo / PadrdoValor Venal (R$)

Principal 1M264/3 103,334 80

Iz
Secundario 000 s0/7 0,00

I ¥]
Secundario 00070/} 000

1 0
Secundario 000 /s0; 0,00

1} ¥]
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