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Este avaliador foi nomeado para realizagéio de Laudo de Avaliagdo nos Autos da Agdo de
Cumprimento de Sentenga, requerida por Fabio Labati Terra contra Tatiane Mingroni da Silva, em
rimite perante a 2a. Vara Civel da Comarca de Ribeirdo Preto/SP.
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DIOGENES ALBERTO cAsTRO
CREA/SP 0601784987
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ey
"y - SOLICITANTE
Mg B Vara Civel da Comarca de Ribeiréio Preto/SP
/ ’.0,
1Ty # - PROPRIETARIO
yide Termo de Penhora e Depésito (fls. 258 dos Autos)
12 30,
~ oz f5 - DOCUMENTACOES E DADOS FORNECIDOS
Moy
~ @ | Temo de Penhora e Depoésito (fls. 258 dos Autos)
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra (fls. 14/15 dos Autos)
AR

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeirdo Preto / SPS .
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.456




DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

3 1 -

VALOR APURADO / DATA BASE by

643,60 to e dezenove mil ¢ seiscentos €

- Y valor d apartamento avaliando ¢ de RS 119.
1 quarenta e trés reais e sessenta centavos), em valores de margo de 2018.

e
: A




DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0801 784987
IBAPE/SP 848
e
- CONSIDERACOES INICA g Q{
ol realizada pesquisa de mercadg l_“‘-"ﬂl. o segmento de venda de Iméveis, visando coletar elementos
 mparafivos para determinar mais provével vajor de mercado do 1mével em referéncia,

pela ABNT (Associ Brasileira de Normas Técnicas),
endo que o trabalho ¢ enquadrado como: a

5
Bianchi, ibei - Ribeirfio Preto / SP
281 - Nova Ribeirdinia - Ribeirfio
CEP&II.-IJ;;‘G-TB{I - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562 '



DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

M

_ VISTORIA

]Contatu: Sra. Daniela Alencar (moradora apto. 11) I

| 280218 | 9h00

i
R INFORMACOES GERAIS DO LOCAL
) " i

N nio Descrigdo Sim  [Néo Descrigdo
< ENERGIA DOMC]IJAR X COMERCIO
! q ILUMINAGAO PUBLICA X ESCOLA
;" X PAVIMENTACAO X CORREIO
ry GUIAS E SARJETAS X IGREJA
1y ARBORIZAGQAO X ASSISTENCIA MEDICO-HOSPITALAR
b X |GAS ENCANADO X RECREACAO
X REDE TELEFONICA X  |BANCOS
X REDE DE AGUA X  |FEIRAS
X REDE DE ESGOTO X  [FOSSA SEPTICA
X REDE DE AGUAS PLUVIAIS
X CONDUCAO COLETIVA
X COLETA DE LIXO
ZONA
Residencial X |Comercial Industrial X |[Mista
Urbana Suburbana Rural

(aracteristicas gerais (Bairro, Apartamento e Edificio):
spartamento avaliando esté localizado no Jardim dos Palmares, na cidade de Ribeirdo Preto/SP. O
| dificio onde se encontra o apartamento avaliando é composto por 2 pavimentos (térreo + 1o. andar).
| 0entorno onde estd localizado o imével possui iméveis residenciais e comércios com padrdo
qnstrutivo de acabamento variando entre simples e médio. Trata-se de bairro com alta densidade

ca.

;M(f)VEL - Rua Brasilina Alves Ferreira, 97 - Apto. 12 - Térreo
Bificio Burii (02 vagas de garagens descobertas)

rea itil: 66,84m? (privativa - utilizada para efeito de avaliagio)

rea comum: 39,11m? + 43,79m? (quintal)

drea total: 149,74m?

Irumento Particular de Compormisso de Venda e Compra (fls. 14/15 dos Autos)

Sitnagdo do apartamento: Térreo (fundos)

Descrigdo interna do apartamento: prejudicado, pois no havia ninguém no local no dia e hora
gendados para inicio dos trabalhos. O edificio Buriti é composto por bloco unico, com térreo e lo.
avmento; possui 02 apartamentos por andar, contabilizando 04 apartamentos no total.

MPORTANTE: ndo houve comparecimento da parte executada ou de seu Patrono, o que

Messibilitou a vistoria interna ao apartamento avaliando. Estiveram presentes no dia e hora
%ndados o pai do Exequente, a Sra. Daniela Alencar (moradora do Edificio Buriti, apto. 11), 0

Yquiteto Jogé Pires de Oliveira Neto (assistente deste signatario) e este Perito Judicial (dia 28.02.18
4900 até a5 9h20),

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562
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e |
4 Duque

rube Noturno: nio

Feira Livre: ndo

(ATORES DESVALORIZANTES NA REGIAO:

. - visa determinar se hé no entormo dos iméveis existem caracteristicas incompativeis com o
possam provocar a desvalorizagdo dos mesmos.

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeirdo Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562



DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0601784887
4 IBAPE/SP 648
® _
i'lt : QBA
. METODOLOGIA
L ‘*‘w\ 1 V .‘:-. >
v, - Metodologia () Para Célculo do Valor de Venda

., .oDO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO DE APARTAMENTO

Comparativo Di i
parativo Direto permite obter o valor de venda através da comparagéo de dados referentes

S I'.Ir" Método

| jutros iméveis ofertados ou transacionados, em regime de livre mercado.

iy
e seleci i ; :
T . - ecionados para as pesquisas (vide Meméria de Célculos) 05 iméveis, todos no mesmo bairro do
k' vel objeto da avaliagdo.
-
18 j - . o
it B2 - Justificativa da utilizagdo do método acima utilizado
T'glg pispon ibilidade de elementos similares e confiabilidade no método, por ser o mais direto possivel e
o jicado pela norma técnica
f}m *m
¢ | .
L ) _CondigBes de Homogeneizagdo
UG o fC0MO 2 identidade absoluta entre 08 iméveis avaliados e os elementos pesquisados ndo existern, as
¢ ol jferengas serdo tratadas por procedimentos técnicos especificos objetivando a sua homogeneizagdo. Para
| presente €as0 serdo utilizados os seguintes fatores:
b wing
U TR APARTAMENTO
] fi
il falor de Oferta ou de Fonte:
ipis pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicagdo de um fator de oferta igual a 0,90, isto &, as ofertas
pif ko X
permitir uma maior elasticidade dos negocios. Em caso

& venda serdo multiplicadas por esté fator para

& ransagdo efetivada o multiplicador seré igual a 1,00.

o sl )
Rua José pianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeirdo preto/ SP ) %
CEP: 14.096-730 - - (0**10) 3629.6090 ou 0** 16) 08809.456 |



DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

28>

Wﬁ-?ﬂ
- ocais iguais pois todos os comparativos situam-se no mesmo condominio do avaliando:

|

. : Notas Localizagiio
& e José do Nascimento Feitosa, 401 - Jd Palmares - Rib. Preto/SP 100

_ Wdo@édoNaschnmtoFeitma,SD?ddPalm-Rib.PmWSP 100

| 100

100

100

OVEL: APTO. 12 - TERREO (FUNDOS) - EDIFICIO BURITI 100

1 gnstatado através de pesquisa de mercado que 4reas maiores tém valor unitario menor, corrigiremos
.41 discrepéncia com a aplicagdo do Fator de Correo de Area conforme estudos do Engenheiro
wrgio Abunahman, que estabelece:

= Area do elemento pesquisado / Area do imével avaliando ou paradigma) » 0,25 *
+quando a razdo for inferior a 30%

1= ( Area do elemento pesquisado / Area do imével avaliando ou paradigma) ” 0,125 *
|+ quando a razo for superior a 30%

b iy

Apto. 12: 66,84 m* Area itil eprivativa descrita na Matricula

Famr Andar (pollderacﬁes):
[ Andar _ |Ponderacio
1,00
1,01
1,02
1,03
1,04
1,05
1,06
1.06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06
1,06

3

A

A=d ol Bl - (V) S [Py PReY) P

—
(=]

—

—
L)

—
e

—
-

wn

Rua José Bianchi, 281 . Nova Ribeirfinia - Ribeirfio Preto / SP ‘1
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4362



v
ABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriorments
AT Ao publicadas
[ . T S—
1 g
: . [ wreavaio os
cLasst onuro . PADRAD | VALORES _‘-
| | Mdmim
S E—— — ol B BT
1.1 8ammage | !!tPadro Risico | %000 | ooee | 0120 |
{112 PeleSps e | ame | ame
1.2.1+ Padrio Ristico a0 | eam | om0
[ 1:22- Padrio Probetirio [ M | a;e | 0o |
1.2.3- Padrio Econdmico | 0872 ore | 0500 |
5 1.3 cAsA 124- Padrie Sivplus | 0812 | 1088 | 1200 |
| | 125+ Pac o Média 1212 | 1| 1500 |
i 124 -Padrio Superir _LSR | 1T | 1880
s - [127-PastoFr [(tom | 24s | 280 |
|- | 138 Padtia tues L
| | 13,1+ Padrio Econdmicn oo | oste | 1020 |
_______________ o | 680 | &4 | 1020
| : [T 1 | 1,500
| ot (SO0
' : 2 B toador | 1512 | 8748 | 1980
| | 1.3.3- Pudrilo Médo e i o i B Mool
| 13- ArawtammwTo | i_c:-....-......n.r [ ez [ vexe I:,-::'
[ [ 134- Potic Suparicy | 50T Gevmdar | 1882 | 2226 | 2460
; ______ [Comemesy | 2172 | 2408 | 2840
| 135- Padrio Fino |28 | a0e | 3480
——  |138-Pattolum | Acmadeds
e B — W)
.' 212Pasto  [Semwema | 0472 | 1306 | 1440
| —_ | Comemr 1200 | 1410 | 1620 |
| e e e e
' 203 PacioMago |STSeedr | 142 | 1856 | 1880
2.1. ESCRITORO I
| Cam eievacnr 1832 | 1836 | 2040
3 COMERCIAL = 2.14- Padrio (Semolevador | 1872 | 2048 | 2220 |
SERVICO - _ |Comewame | 2082 | 2288 | 2520
SRR | 2.15-PadioFine 252 | 3086 | 3600
. - 2.1.6- Padris Lum Acins de 381
: {221-Paddobcontmico | 0240 | 0360 | 0,480 |
- 2.22- Padrito Simpies | oem | ame |
23 emrho |22 | | &7 | 0060 |
| 223-PaddoMéda | 0972 | 1326 | 1680 |
S L ___|224-Padrio Supericr __Ademdet® |
; 3.1.1- Padrio Semples 0060 | o120 | 0180 |
| BESPECIAL | 34.COBERTURA 112 Padrio Mide | 0192 | oe | 000 |
| ; 3.3 Pearia Supenae | 0312 | oase | 0600 |

Avaliando (Pa) = 1,266

Avaliando (Pa): Padrio Construtivo Simples sem Elevador - Limite Médio da Tabela

Dpreciagdo (Vide Anexo II - Membria de Calculos e Anexo III - Tabelas Auxiliares):
\etodo: atréves da tabela de Ross-Heidecke - DEPRECIACAQ FISICA.

VIDA UTIL

60 anos

VIDA CONSIDERADA

18 anos

KD:

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirénia - Ribeirdo Preto / SP

CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562
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Estado "c" (regular)
0,785
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DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
o5
" GNI:'STICO DE MERCADO
D
onto avaliando estd ocupado pela Sra. Tatiane Mingroni da Silva (executada), seu £sposo e
2P oqundo informagdes da vizinha (Apto. 11) Sra. Daniela. Quanto ao desempenho de mercado ¢
’ |d ek recessivo devido ao atual momento econ6mico e politico do Pais, apresentando regular
¥ -t édio prazo.
N e
3 :
mpenho 40 Mercado : (X ) recessivo () normal () aquecido
e
: oropeloMercado () ripida ( X ) demorada* () dificil
| oro de Ofertas () alto ( X ) médio () baixo
T 4 idez | ) alta ( X ) média ( ) baixa
,E.,ﬁmada em 24 meses
{ 5i0 FORAM NOTADOS
. p
“wx |0 FORAM NOTADOS
W Ty
e
‘!m.
ob
o —
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirinia - Ribeirdo Preto / SP "
CEP: 14.096-730 - TEL: (0#*16) 3629.609 ou (04#*16) 98809.4362 .




DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 643
/r
" 3-53"
LN . f
e ,;SPECWCACAO DA AVALIACAQ ?
T e

- QUANTO AO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO - APARTAMENTO
l' .

1.~ GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigdo m I
i Tizagh Completa quanto & todos Adog#o de situagéo
do imébvel ; ali aradi
avaliando « analisadas paradigma
Ponto 3 1
0% o laudo item 8, 9 e Anexo II
)
U Ol Descrigdo it I
Quantidade
minima de dados
de mercado, 12 3
efetivamente
utilizados
3 1

Vide Anexo II - Memoria de Célculos do Apartamento

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirinia - Ribeirdo Preto / SP / 12
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562 "ﬁ



- II I
¥
L § 1
y! . 1 Apresentagdio de
g 3 Apresentagio de  |informagdes relativas

[dentificagdo de informagdes relativas a a todas as

_3, f“ dados de todas as caracteristicas| caracteristicas dos
| mercado dos dados analisados dados
’ 4'%3 =_ correspondentes aos
g fatores utilizados
1
0,40a2,50"

: 1

I No Caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel do
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um niimero menor de dados de mercado,

a amostra seja menos heterogénea.

Vide Anexo I - Meméria de Calculos do Apartamento

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirfinia - Ribeirfio Preto / SP
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0801784987
IBAPE/SP 648
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DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
;;; £
» ytilizados: {
) Fator Oferta:
Ajusteméximode  10,00% - nivel 3
7) Tranposigéo: ’
Ajuste maximo de 0,00% - nivel 3
3) Conservagéo:
Ajuste maximo de 0,00% - nivel 2
4) Fator de Corregfio de Area:
Ajuste maximo de 1,51% - nivel 3
5) Fator de Andar:
Ajuste maximode 0,00% - nivel 3
(onjunto de fatores
Média Aritmética Simples — sem utilizagdo de fatores: R$ 2.884,25 /m?
Média Aritmética Final — com a utilizagdo de fatores:  R$ 1.946,23 /m?
Diferenga percentual: ~ 48,20% - Nivel 2
|
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirinia - Ribeirio Preto / SP <§ 14

CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562




DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0801784987
IBAPE/SP 848

q“,dramcnto do laudo segundo o grau de fundamentaciio no caso de utilizacfio de tratamento

por fatores conforme NBR 14.653-2 da AB
Graus 11 T

Pontos Minimos 10

' . Itens 2 € 4 no grau
Itens obrigatdrios no grau [T, com os demais
correspondente no minimo no grau
II

"1 Todos, no minimo no
grau I

ATENDIMENTO AQ ITEM 2 NOGRAU III: NAO

ATENDIMENTO AO ITEM 4 NO GRAUIII:  SIM

| ATENDIMENTO AO ITEM 1 NOGRAUILI: SIM
ATENDIMENTO AOITEM2NOGRAUII: SIM
ATENDIMENTO AO ITEM 3NO GRAUII:  SIM

ATENDIMENTO AO ITEM 4 NO GRAUII: ~ SIM

ATENDIMENTO AO ITEM 1 NO GRAUI: SIM

ATENDIMENTO AO ITEM 2 NO GRAU I: SIM

ATENDIMENTO AO ITEM 3 NO GRAU I: SIM

ATENDIMENTO AO ITEM 4 NO GRAUL:  SIM

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeirio Preto / SP &E 15
CEP: 14.096-730 - TEL: (U“IG} 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562 \




DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

I
—_0
S

< &

|, _GRAUDE PRECISAO DO IMOVEL - APARTAMENTO
1.2
fh
conforme orientagdo da NBR 14.653-2 da ABNT — Associagdio Brasileira de Normas Técnicas,
emos 0 seguinte GRAU DE PRECISAO para o presente laudo:

| TENDIMENTO AO ITEM 9.2.4 DA NORMA:
)

! Grau
Descrigéio - T
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno do <=40% <=50%
valor central da estimativa

Através da Estatistica Descritiva, com a Distribuicdo “t” de Student, calcularemos o intervalo de
£ confianga:

X minimo = Média Saneada —tc . s/n " % média saneada= 1.790,00

Xminimo=  R$ 1.583,36 te= 1,53
] s= 30142

X méaximo = Média Saneada+tc.s/n* % n= 4,00

Xmaximo=  R$ 1.996,64

Calculo da Amplitude: A= R$1.996,64 - Rs 1.583,36
Amplitude / Média Aritmética= 41329 / 1.790,00

R$ 413,29 /m?
23,09%

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeirdo Preto / SP fﬁ 1
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562




CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
0 DO APARTA 2
ANALISE E VERIFICACAO DA AMOSTRA DO APARTAMENTO AVALIANDO
ABELA RESUMO PARA VENDA DO VALOR UNITARIO
— ;%r._ea Unitario de | Unitério | Verificagdo
n° util Partida Final | daamostra
(m?) (R$/m?) | (R$/m?) [ (RS/m?)
1 60,00 3.083,33 | 2.571,17 | 2.571,17
2 65,00 2.000,00 | 2.22826 | 2.228,26
3 61,00 | 319672 | 157320 | 1.573,20
4 100,00 | 3.200,00 | 1.746,19 | 1.746,19
s 102,00 | 2.941,18 | 161235 | 1.612,35
Meédia aritmética 1.946,23 | 2.884.25
Desvio padrio 436,10
Coef. de variagdo 22,41%
|Limite inferior 1.362,36
Limite superior 2.530,10
Média saneada 1.946,23
Desvio padrio 436,10
Coef. de variagdo 22,41%
[ *Valor unitério do m? de apartamento homogeneizado |
" 0BS.: As condicdes de homogeneizago e valores utilizados para a avaliacio do
apartamento encontra-se discriminado em Anexo II
(Memoria de Cilculos)
/ SP ‘% i
- ibeirdnia - Ribeirdo Preto "
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia (0++16) 98809.4562 : ke

096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou

CEP: 14.




DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
&1 <
yALOR DE MERCADO - APARTAMENTO AVALIANDO
ph*
Rua Brasilina Alves Ferreira, 97 - Apto. 12 - Térreo - 1° pavimento - Edificio Buriti
. Jardim Palmares
i “njci 10 Ribeirdo Preto / SP
179000 | RS119.643,60 | RS 120.000,00
Valor de Mercado: vide II - Meméria de Célculos
psrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra (fls. 14/15 dos Autos)
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeiréo Preto / SP 18

CEP; 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562




DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0801784987
IBAPE/SP 848

N3

NCLUSAO E ENCERRAMENTO ”f

500

Jui-se que 'u‘valor de mercado total do apartamento 12, situado no pavimento térreo (fundos)
Py Edificio Buniti com duas vagas tipo "gaveta", situado nesta cidade, & Rua Brasilina Alves
ira, 97 - Jardim Palmares, em Ribeirdo Preto/SP é de RS 119.643,60 (Cento ¢
ve mil e seiscentos e quarenta e trés reais e sessenta centavos), ou em nimeros
redondos, R$120.000,00 (Cento e vinte mil reais), em valores de Fevereiro de 2018.

Encerra-se 0 presente Laudo de Avaliagdo que é composto por 19 folhas numeradas e timbradas,

de um s6 lado, contendo 04 Anexos (Relatério Fotografico do Imével Avaliado; Memoria de
Calculos do Imvel Avaliado; Tabelas Auxiliares e Implantagio do Imével na Quadra).

Ribeiréio Preto, 8 de margo de 2018.

IBAPE/SP n°. 648
Pés Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliacdes

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirlinia - Ribeirfio Preto / SP
CEP. 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562
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ol- RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

M?fmo.m-umommgmmmom . A

- == |
P-4

e

Frente do Edificio Buriti Numeragdio predial
—

£D. BURIT

" Nomenclatura do edificio

Rua Brasilina Alves Ferreira e Edificio (D)

| he de fachada

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeiréinia -
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou

Ribeirfo Preto / SP
(0°°16) 988094562
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DIOGENES ALBERTO CASTO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
ANEXO II - MEMORIA DE CALCULOS VALOR DE VENDA APARTAMENTO 245
______APTO. 12 - TERREO - EDIFiCIO BURITI N
- _ Dadosdoimével avalisndo S o ('}7
P | a | Padrio | Andar N°. de vagas de garagem 1
Idade em anos | C _construtivo | doApto | Coberta | Descoberta
] 0 2
e o SR AR Parfimetros
Comum Garagem Total
39,110 149,74 KD=_| 0,785
e, P L 2 > e ;.,m
Cobertura Piscina
1,000 1,000
Total 7 Utilizada para célculo
127,845 88,735
o Nu Numero de Ar condicionado Sistema de scguranga |
Pavimentos Subsolos Elevadores individual central incéndio roubo
2 0 0 ndo ndo _sim__| ndo
CRITERIOS DE HOMOGENEIZACAO SR
I Fator Oferta I taxa mensal Percentual de inﬂuéncié dos fatores de homogeneizagdo
Fo de juros Padrdo Idade F. Area F. Andar | Atualizaci
[ 09 |  100% 100% 100% 100% 100% 100%
FATORES - PADRAO CONSTRUTIVO APARTAMENTO
Padrio Economico ¥ 0,600 0,810 | 1,020
Padriio Simples  Sem elevador 1,032 1,500
1,260 1,680
1,512 1,980
1,692 2,160
1,992 2,460
2,172 | 2406 | 2,640
2,652 3066 | 3,480
Acima de 3.49
Més/Ano Indice més Acumulado Andar | Ponderagiio
Térreo 1,00
i 1 1,01
1,02
3 1,03
4 1,04
5 1,05
6 1,06
7 1,06
8 1,06
9 1,06
10 1,06
11 1,06
P 1,06
[marfis_ [1,0000 1,0000 g O
Data B :
e 14 1,06
15 1,06
Avaliando | 1,00

- Ribeirao Preto / SP
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania
CEP.: 14.096-750 - TEL.. (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 08809.4562




ELEMENTO 01

DIOGENES ALBERTO CASTO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

a

ego: _|Rua Jaime José do Nascimento Feitosa, 401 - Jd Palmares - Rib. Preto/SP

/

|2 dormitérios e demais dependéncias - 1o, Andar - 2 vagas

Fonte:  |Sr. Carlos - Proprietario - placa no local - tel (0**16) 99176.4803

PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO

Modalidade | oferta
Indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Ntmero de
Determinado | Remanejado Util Comum Garagem Total vagas
100,00 100,00 60,000 60,000 2
Prego/Ent Prestagio Niimero de Data de Indice do ___c_ Andar do
R$ RS parcelas referéncia Padrio | ; Apto
185.000,00 0,00 0 01/mar/18 1.266 | 20 1
padrdo simples sem elevador - limite médio Expoente do fator drea 0,25
Areas (m?) Parcelaref. | Pregoa vista Fator Fator | Ponderagdo
Util Construida prestagdes considerado | conserv. Kd | atualiz.: Fa| do andar
| 60,00 60.00 0,00 185.000,00 0,7570 0,0000 1,0100
Unitario de partida (4rea util) Vup...... 3.083,3300
Fator oferta Fo............ -308,3330
Fator transposigio Ftr............... 0,0000
Fator padrao Fp..oooooov.. 0,0000
Fator conservagio: Fd....... 114,0466
Fator atualizagio Fa.............. 0,0000
Fator andar: F. andar... -30,5280
Fator area: F.éarea........... -287,3499
[Vuf (drea dtil) RS 2.571,17 /m?

CEP.. 14.096-750 - TEL.. (0**16)

Rua José Bianchi, 281 -

Nova Ribeirania - Ri
3629.6090 ou

beir&io Preto / SP

0**16) 98809.4562

p



DIOGENES ALBERTO CASTO
A ,q CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
ELEMENTO 02 &7 3
Endereco: | Rua Jaime Jos¢ do Nascimento Feitosa, 507 - Jd Palmares - Rib. Preto/SP k¢
Tipo imovel: |2 dormitorios e demais dependéncias - Térreg - 2
I8 Pedro - corrctor - placa no local - tel (0**16) 999914727
PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAQ
(oot | olera ]
indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Numero de
Determinado | Remanejado Util Comum Garagem Total vag_as_‘
100,00 100,00 65,000 _65,000
7
Preqo/Enuada[ Prestagio Numero de Data de Indice do ¢ | Andardo
RS RS parcelas referéncia Padriio pr
130.000,00 0,00 0 01/mar/18 1,266 30 terreo
padrio simples sem elevador - limite médio Expoente do fator area 1(7),25 ~
Areas (m?) Parcela ref. | Prego a vista Fator ator ; mdo an' mdar
Util Construida prestagdes considerado | comserv. Kd | atualiz.: Fa ands
65,00 65,00 0,00 130.000,00 0,6090 0,0000 )
Unitario de partida (érea util) Vup............. 2.000,0000
Fator oferta 7 -200,0000
Fator transposigdo Ftr............... 0,0000
Fator padrdo ) — 0,0000
Fator conservagdo: Fd......... 577,9967
Fator atualizagdo 37 S 0,0000
Fator andar: F.andar........ 0,0000
‘ F.éarea........... -149,7322
Fator area:
i 228,26 /m?
[Vuf (drea util) | Rs 2.228 ]

Nova Ribeirénia - Ribeiro Preto / SP

el 4716 36296090 o (0°*16) 968084562

CEP. 14.096-750 - TEL. (




DIOGENES ALBERTO CASTO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
ELEMENTO 03 1).;?%
Rua Brasilina Alves Ferreira, 199 - Jd Palmares - Rib, Preto/SP 7{
|2 dormitérios ¢ demais dependéncias - Térreo - 2 vagas )
|Sr. Adriano - proprietario - placa no local - tel (0**16) 98829 8380
PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO
[[Modalidade | oferta |
Indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Numero de
Determinado | Remancjado Util Comum Garagem Total Vggas
100,00 100,00 61,000 t?l,QO(; .
Prego/Entradal  Prestagio Numero de Data de Indice do | - Andar do
RS R$ parcelas referéncia Padrio | [Idade :r )
195.000,00 0,00 0 01/mar/18 1,512 5 kil
padrido médio sem elevador - limite minimo Expoente do fator area l(:)y25 o
Areas (m?) Parcelaref. | Prego a vista Fator a.tor p anda:a‘;ao
Util Construida _prestagdes considerado | conserv. Kd | atualiz.: Fa ;)0000
| 61,00 61,00 0,00 195.000,00 0,9298 0,0000 '

Unitario de partida (4rea util) Vup.............. 3.196,7200
Fator oferta Fo.cccinn e, -319,6720
Fator transposig¢io Ftr......... 0,0000
Fator padrio Fpvennn. -520,1013
Fator conservagio: Fd............. -497,8329
Fator atualizagdo Fa............ 0,0000
Fator andar: F.andar........ 0,0000
Fator 4rea: F. érea........... -285,9136
2
[Vuf (drea itil) | RS 1.573,20 /m |

i i | SP
rania - Ribeirao Preto
(0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribei

- rED 44 NOAR_TAN . TFI



DIOGENES ALBERTO CASTO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
ELEMENTO 04
) AT
_|Rua Brasilina Alves Ferreira, 294 - Jd Palmares - Rib. Preto/SP ¢
el: |3 dormitorios e demais dependéncias - Térreo - 1vaga €
__|Sra. Sonia - corretora - Sénia & Ramalho Imoveis - tel (0**16) 4009.7171
V1 = RS 290.000,00 +01 vaga extra = RS 320.000,00
PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO
[Modalidade | oferta
indices Fiscais/Locais Area(s) em m? Nimero de
Determinado | Remanejado Util Comum Garagem Total __vagas
100,00 100,00 100,000 100,000 1
Prego/Entrada|  Prestagio Numero de Data de fndice do b_ Andar do
R$ R$ parcelas referéncia Padrio A 0
320.000,00 0,00 0 01/mar/18 1512 | 1 térreo
padrio médio sem clevador - limite minimo Expoente do fator drea 0,125 | 1
Areas (m?) Parcelaref. | Prego a vista Fator Fator | Ponderagdo
Util Construida prestacdes considerado conserv. Kd | atualiz.: Fa| do andar
100,00 100,00 0,00 320.000,00 0,9895 0,0000 1,0000 |
Unitario de partida (4rea util) 3.200,0000
Fator oferta -320,0000
Fator transposigdo 0,0000
Fator padrdo -520,6349
Fator conservagdo: -661,3441
Fator atualizagdo 0,0000
Fator andar: 0,0000
Fator 4rea: 48,1652
[Vuf (drea dtil) | R$ 1.746,19 /m* |

i
Wi

it
1
1)

(=

|

sP
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeiréo Preto /
CEP. 14.096-750 - TEL " (0**16) 3629.6080 ou (0*16) 98809.4562




ELEMENTO 05

DIOGENES ALBERTO CASTO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

" |Rua Brasilina Alves Ferreira, 306 - Jd Palmares - Rib. Preto/SP

o 3 dormitérios e demais dependéncias - Térreo - 1 vaga

ol Sra. Sonia - corretora - S6nia & Ramalho Iméveis - tel (0**16) 4009.7171

VI = RS 270.000,00 + 01 vaga extra = RS 300.000,00
—_— PARAMETROS DE HOMOGENEIZACAO 1
@aﬂe | oferta |
Tndices Fiscais/Locais Arca(s) em m? Numero de
Determinado | Remangjado Util Comum Garagem Total vagas
100,00 100,00 102,000 102,000 1
Tetsdo |
Prego/Entrada|  Prestagdo Niimero de Data de Indice do b Andar do
RS RS parcelas referéncia Padrio ~ Idade _ Apto
300.000,00 0,00 0 01/mar/18 1,512 1 térreo
padrio médio sem elevador - limite minimo Expoente do fator drea 0,125
Arcas (m?) Parcela ref. Prego & vista Fator Fator Ponderagdo
Util Construida prestagdes considerado | conserv. Kd | atualiz.: Fa| do andar
102,00 102,00 0,00 300.000,00 0,9895 0,0000 1,0000
Unitario de partida (area util) Vup.............. 2.941,1800
Fator oferta | 7 T— -294,1180
Fator transposigdo Ftr....oo.o...... 0,0000
Fator padrio |3} - HO— -478,5253
Fator conservagdo: Fd....ococvenn. -607,8538
Fator atualizagdo Fa....... 0,0000
Fator andar: F.andar........ 0,0000
Fator area: F.érea.......... 51,6687
[vaf (drea arip

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeir&o Preto / SP
CEP : 14.096-750 - TEL.. {(0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562



DIOGENES ALBERTO CASTO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
o : TABELA RESUMO DE VALORES
TR safleie e 08 e, UNIEA o8 v i a2 5 i
o ——— - - —TIRArios com o uso do F:
Bl [—2reasdos Aptos ) T Unitarios do pam Do
N° (util) 0s de I)amda Unitarios Finais 3OA
) 50,00 T (RS/m?) ]
2 63,00 5000 23711 ’
3 000,00
07,00 319572 L2
4 100,00 0000 T.573,70
5 102,00 554118 174619
41, 1.612,35
. Resultado preliminar da pesqui -
— I quisa
Sg;‘:g;’;;lzggo por area util _ME]a_Ho_!nmucio por area util
Desvi aritmética 194623 788423
Vo pm Desvio padrio 436,10 g
C°°f de Vanacéo Cocf. de variagio 22.41%
Lfrn.lte mfen9r Limite inferior 1.362,36
Limite superior Limite superior 2.530,10
Elemento Verifica¢dio da amostra
N° unitdrio por 4rea util (R$/m?)
1 2.571,17 Discrepante
2 222826 222826
3 1.573,20 1.573,20
4 1.746,19 1.746,19
5 1.612.35 1.612,35
L Resultado final ap6s saneamento da pesquisa l
Média saneada Média saneada (R$/m?) 1.790,00
Desvio padrio Desvio padrio 301,42
Coef. de variacio Coef. de variacio 16,84%
Vu=RS 1.790,00 /m? de frea util \
Vu=RS 1.790,00 _ /m* de 4rea util |
Critério Student
PARA DADOS INFERIORES A 30 UNIDADES 5 elementos
GRAUS DE LIBERDADE = n-1 4
NIVEL DE CONFIANCA T090 t 1,533
superior  1996,64
i 1.790,00
CONFIANCA: Média Saneada :
LIMITES DE & inferior  1583,36
Ribeirania - Ribeiréo Preto / SF

Rua José Bianchi, 281 - NOVA T o et (%16 98809 4562



DIOGENES ALBERTO CASTO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
AVALIACAO
dod,
r”f : Areas (w?) Parimetros
ﬁl;m—m; Util Externa Comum Garagem Total )
6684 21,90 39,110 0,000 149740 | KD= | 0,785 g
.-
Descrigio do edificio
Numero de Numero de Numero de Ar condicionado Sistema de seguranga
Pavimentos Subsolos Elevadores janela central incéndio roubo
|2 0 0 nio néio sim néo
CALCULO DO VALOR DE VENDA: VI
[ Vi=Rs 119.643,60 valor obtido com o uso da drea til il

VALOR FINAL EM NUMEROS REDONDOS

VALOR DO APTO =R$

120.000,00

__ CENTOE VINTEMIL RE;




DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
9 &a Py ‘*
ﬁ:"-&.n; E
1"“:. ) nove A
if _p) entre nOVO € regular |
1 6) regular
(- d) entre regular e reparos simples
i - ¢) reparos simples
|5 = 1) entre reparos simples e importantes
|4= g) reparos importantes
= h) entre reparos importantes ¢ sem valor
/5= 1) sem valor
VIDA UTiL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R(%)

APARTAMENTO

COMERCIAL ESCRITORIO

COBERTURAS

SUPERIOR
FINO
LUXO
ECONOMICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
FINO
LUXO
RUSTICO
SINPLES

SUPERIOR
RUSTICO
SIMPLES
SUPERIOR

883888888883388888888333388;,:»

8883383883888838388°o

888

33388

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirénia - Ribeiréo Preto / SP

CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809.4562



. P—

X DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648

Y

d

DL ROSS-HEH)E:?KE - Depreciacio Fisica - Fator "k" e Vida Util e res.

1,05 - f £
1,32 g; ; 9,03 1890 3930 53,10
1’58 4,03 9,27 19,13 3813 53,23
, J 9,52 1935 3695 53,35
1,85 4,29 9,76 1958 3578 5348
2,11 4,55 10,00 1980 3460 53,60
2,39 4,82 10,25 2003 3478 5373
2,66 5,09 10,50 2025 3495 5385
2,94 5,35 10,75 2048 3513 5398
3,21 5,62 11,00 2070 3530 54,10
3,50 500 11,28 2093 3550 5423
3,78 6,18 1155 2115 3570 5435
4,04 4,07 645 1183 2138 3590 5448
4,32 4,35 6,73 12,10 2160 3610 54,60
4,62 4,65 702 1238 2185 3630 5475
491 4,94 7,31 12,65 2210 3650 5490
5,21 5,24 759 12,93 2235 3670 5505
5,50 5,53 788 13,20 2260 369 5520
5,81 5,84 818 1348 228 37,10 5535
6,11 6,14 848 13,75 2310 3730 5550
6,42 6,45 877 14,03 2335 3750 5565
6,72 6,75 907 1430 2360 37,70 5580
7,04 707 938 14,58 2385 3790 5595
7,35 7,38 969 14,85 2410 3810 56,10
7,67 7,70 999 1513 2435 3830 5625
7,98 8,01 1030 1540 2460 3850 56,40
8,31 8,34 10,63 15,70 2488 3873 5655
8,63 8,66 10,95 16,00 2515 3895 56,70
8,96 899 11,28 1630 2543 3918 56,85
9,28 9,31 11,60 16,60 2570 3940 57,00
9,63 11,93 16,90 2598 3963 5115
9,94 9,96 12,25 17,20 2625 3985 5730
10,27 10,28 12,58 17,50 2653 4008 5745
10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 4030 5760
10,95 13,23 18,13 2708 4068 57,78
11,30 13,55 18,45 2735 4105 5795
11,65 13,88 18,78 2763 4143 5813
12,00 14,20 19,10 2790 4180 5830
12,35 14,55 19,43 2820 4190 5848
12,70 14,90 19,75 2850 42,00 5865
13,05 15,25 20,08 2880 42,10 5883
13,40 15,60 20,40 2910 42,20 59,00
13,78 15,95 20,75 2940 4243 59,15
14,15 16,30 21,10 2970 42,65 59,30
14,53 16,65 21,45 30,00 42,88 59.45
Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirdnia - Ribeiréo Preto / SP
CEP: 14.096.730 - TEL: (0%+16) 3629.6090 0t (0*+16) 98809.4562 %




14,90
15,28
15,65
16,03
16,40
16,78
17,15
17,53
17,90
18,30
18,70
19,10
19,50
19,90
20,30
20,70
21,10
21,53
21,95
22,38
22,80
23,23
23,65
24,08
24,50
24,93
25,35
25,78
26,20
26,85
27,50
28,15
28,80
29,08
29,35
29,63
29,90
30,35
30,80
31,25
31,70
32,18
32,65
33,13
33,60

34,10

W Y
-

14,90
15,28
15,65
16,03
16,40
16,78
17,15
17,53
17,90
18,30
18,70
19,10
19,50
19,90
20,30
20,70
21,10
21,53
21,95
22,38
22,80
23,23
23,65
24,08
24,50
24,93
25,35
25,78
26,20
26,85
27,50
28,15
28,80
29,05
29,30
29,55
29,80
30,28
30,75
31,23
31,70
32,18
32,65
33,13
33,60
34,08

Rua José Bianchi, 28
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (

17,00
17,38
17,75
18,13
18,50
18,38
19,25
19,63
20,00
20,38
20,75
21,13
21,50
21,90
22,30
2270
23,10
23,50
23,90
24,30
24,70
25,13
25,55
25,98
26,40
26,83
27,25
27,68
28,10
28,55
29,00
29,45
29,90
30,33
30,75
31,18
31,60
32,05
32,50
32,95
33,40
33,85
34,30
34,75
35,20
35,68

21,80
22,13
22,45
22,78
23,10
23,48
23,85
24,23
24,60
24,95
25,30
25,65
26,00
26,38
26,75
27,13
27,50
27,88
28,25
28,63
29,00
29,38
29,75
30,13
30,50
30,93
31,35
31,78
32,20
32,60
33,00
33,40
33,80
34,23
34,65
35,08
35,50
35,93
36,35
36,78
37,20
37,63
38,05
38,48
38,90
39,35

30,30
30,60
30,90
31,20
31,50
31,83
32,15
32,48
32,80
33,13
33,45
33,78
34,10
34,43
34,75
35,08
35,40
35,75
36,10
36,45
36,80
37,13
37,45
37,78
38,10
38,48
38,85
39,23
39,60
39,95
40,30
40,65
41,00
41,38
41,75
42,13
42,50
42,88
4325
43,63
44,00
44,40
44,80
45,20
45,60
46,00

43,10
43,35
43,60
43,85
44,10
44,38
44,65
44,93
4520
45,45
45,70
45,95
46,20
46,48
46,75
47,03
47,30
47,58
47,85
48,13
48,40
48,68
48,95
4923
49,50
49,80
50,10
50,40
50,70
51,00
51,30
51,60
51,90
52,20
52,50
52,80
53,10
53,43
53,75
54,08
54,40
54,70
55,00
55,30
55,60
55,93

DIOGENES ALBERTO CASTRO
CREA/SP 0601784987

59,60
59,80
60,00
60,20
60,40
60,58
60,75
60,93
61,10
61,28
61,45
61,63
61,80
62,00
62,20
62,40
62,60
62,80
63,00
63,20
63,40
63,60
63,80
64,00
64,20
64,40
64,60
64,80
65,00
65,23
65,45
65,68
65,90
66,10
66,30
66,50
66,70
66,93
67,15
67,38
67,60
67,83
68,05
68,28
68,50
68,73

- Ribeirénia - Ribeirdo Preto / SP
ey 0**16) 98809.4562

IBAPE/SP 648

S



DIOGENES ALBERTO CASTRO

CREA/SP 0601784987
IBAPE/SP 648
3460 3455 36,15 39,80 46,40 5625 6895 8375
,,,og 3510 3503 36,63 40,25 46,80 5658 69,18 8388
,1.50 3560 3550 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
48,‘;0 36,08 3600 3760 41,18 4760 5723 69,65 8413
;:z’oo 36,55 36,50 38,10 41,65 4800 5755 6990 84725
’ 3703 3700 3860 42,13 4840 57838 70,15 84,38
37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
3800 3800 3980 4295 4923 5855 70,63 84,63
38,50 38,50 40,50 4330 49,65 5890 70,85 8475
3900 3900 4120 4365 5008 5925 71,08 84388
39,50 3950 4190 44,00 50,50 59,60 71,30
40,03 40,03

85,00
42,18 4458 5090 5995 71,55 8513
40,55 4055 4245 45,15 5130 6030 71,80 8525
4108 4108 4273 4573 51,70 60,65 72,05 8538
41,60 4160 4300 4630 52,10 61,00 7230 8550
2,13 4213 4353 4678 5255 6135 7255 8563
42,65 4265 4405 4725 5300 61,70 7280 8575
43,18 4318 4458 4173 5345 6205 73,05
4370 4370 4510 4820 5390 6240 7330
4423 4423 4563 4870 5433 6275 73,55
4475 4475 46,15 4920 5475 6310 7380 8630
4528 4528 4668 4970  S518 6345  TA05 8645
4580 4580 4720 5020 5560 6380 7430 86,60
46,55 46,55 4773 5070 5605 64,18 7455

4730 4730 48,25 51,20 56,50 64,55 74,80
48,05 48,05 48,78

51,70 56,95 64,93 75,05
48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30
49,15 49,15 49,85

52,70 57,85 65,65 75,33
49,50 49,50 50,40 53,20 58,30 66,00

75,35
4985 4985 5095 53,70 5875 6635 7538
5020 5020 5150 5420 5920 66,70 7540
50,78 5078 5205 5473 5968 67,10 7593
5135 5135 52,60 5525 60,15 6750 7645
5193 5193 5315 5578 6063 6790 7698
52,50 52,50 53,70 5630 61,10 6830 77,50
5308 5308 5425 5683 6308 6868 7178
53,65 53,65 5480 5735 6505 69,05 7805
5423 5423 5535 5788 67,03 6943 7833
5480 5480 5590 5840 6900 6980 78,60
5538 5538 5648 58095 6798 7020 7888
5595 5595 57,05

59,50 66,95 70,60
60,05 65,93 71,00
60,60 64,90 71,40
61,15 65,38 71,78
61,70 65,85 72,15

56,53 56,53 57,63
57,10 57,10 58,20
57,70 57,70 58,78
58,30 58,30 39.33

79,15
79,43
79,70
79,98
80,25

Rua José Bianchi, 281 - Nova Ribeirania - Ribeiréo Preto / Sp
CEP: 14.096-730 - TEL: (0**16) 3629.6090 ou (0**16) 98809 4562
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58,90
59,50
60,18
60,85
61,53
62,20
62,75
63,30
63,85
64,40
65,03
65,65
66,28
66,90
67,53
68,15
68,78
69,40
70,05
70,70
71,35
72,00
72,65
73,30
73,95
74,60
75,28
75,95
76,63
77,30
77,98
78,65
79,33
80,00
80,68
81,35
82,03
82,70
83,40
84,10
84,80
85,50
86,20

58,90
59,50
60,18
60,85
61,53
62,20
62,75
63,30
63,85
64,40
65,03
65,65
66,28
66,90
67,53
68,15
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