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1 INTRODUCAO

1.1 Identificacdo do solicitante

10* Vara Civel da comarca de Ribeirdo Preto.

1.2 Finalidade do laudo

O laudo técnico tem por finalidade fornecer o valor de mercado para um

lote/terreno situado no Parque Industrial Tanquinho no Municipio de Ribeirdo Preto/SP.

1.3 Objetivo

Objetiva-se com o presente trabalho técnico pericial, realizar uma
avaliacdo, determinando o valor de mercado do terreno avaliando, localizado Rua Alfio
Pizani, lote 23, quadra 49, esquina com a Rua Amparo, no bairro Parque Industrial
Tanquinho, em Ribeirdo Preto / SP, registrado na matricula n°® 24.297 no 1° Cartorio de

Registro de Imoveis da comarca de Ribeirdo Preto / SP.

2 METODOLOGIA

De acordo com a norma técnica vigente para o assunto, esta avalia¢do
respeita aos requisitos de atualidade, semelhanga, fonte da informagdo, niimeros de
elementos efetivamente utilizados, contemporaneidade e confiabilidade no tratamento

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

estimulos indevidos.

Para apurar o valor atual de mercado do imdvel em pauta, serd adotado o
M¢étodo Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite obter o valor através da
comparac¢do de dados referentes a outros imoveis ofertados ou transacionados, em regime
de livre mercado, fundamentada na Norma Brasileira NBR 14653-1 ¢ NBR 14653-2,

conforme descrito abaixo:

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

tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario”.

2.1 Justificativa da utilizacao do método acima utilizado

Disponibilidade de elementos similares e confiabilidade no método, por ser

o mais direto possivel e indicado pela norma técnica.
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Como a identidade absoluta entre os imoOveis avaliados € os elementos

pesquisados ndo existem, as diferencas serdo tratadas por procedimentos técnicos

especificos objetivando a sua homogeneizagdo. Para o presente caso serdo utilizados os

seguintes fatores:

2.2.1

2.2.2

Fator de Oferta ou de Fonte (Fo):

Ap6s pesquisas de mercado concluiu-se pela aplicacao de um fator de oferta igual

a 0,90, isto &, as ofertas de venda serdo multiplicadas por esse fator para permitir

uma maior elasticidade dos negodcios. Em caso de transagcdo efetivada o

multiplicador serd igual a 1,00.

Fator de Topografia

fndices estabelecidos conforme item 10.5.2 da Norma para Avaliagio de Iméveis

Urbanos IBAPE/SP: 2011:

Topografia Depreciagdo Fator
Situacdo Paradigma Terreno Plano - 1,00
Declive para os fundos até 5% 5,00% 0,95
Declive para os fundos de 5% até 10% 10,00% 0,90
Declive para os fundos de 10% até 20% 20,00% 0,80
Declive para os fundos mais de 20% 30,00% 0,70
Em aclive até 10% 5,00% 0,95
Em aclive até 20% 10,00% 0,90
Em aclive acima de 20% 15,00% 0,80
Abaixo do nivel da rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10,00% 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 20,00% 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00 - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 até 4,00 m 10,00% 0,90

Fatores Aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
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2.2.3 Fator de Area

Constatado através de pesquisa de mercado que areas maiores tém valor unitario
menor, corrigiremos esta discrepancia com a aplicagdo de Fator de Correg¢do de

Area conforme estudos do Engenheiro Sérgio Abunahman, que estabelece:
Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do imével avaliando ou paradigma) »

0,25

* quando a razdo for inferior a 30%

Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do imédvel avaliando ou paradigma) *
0,125

* quando a razdo for superior a 30%

2.2.4 Fator de Transposicao

Indices locais estabelecidos de conformidade com as observagdes do avaliador:

ELEM. LOCAL NOTA
1 Rua Alemanha - Vila Elisa — Ribeirdo Preto / SP 100
2 Rua Ribeirdo Preto — Vila Elisa — Rib. Preto / SP 90
3 Rua Austria — Vila Elisa — Ribeirdo Preto / SP - Esquina 100
4 Rua Sao Carlos — Pq. Ind. Tanquinho — RP 100
5 Vila Elisa — Ribeirdo Preto / SP - Esquina 100
Avaliando | Rua Alfio Pizani — Pq. Ind. Tanquinho — Ribeirdo Preto / SP | 100
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3 DA VISTORIA IN LOCO

Pesquisou-se o mercado imobilidrio e realizaram-se levantamentos
técnicos, baseados na NBR-14653-1 ¢ 14653-2 da ABNT (Norma Brasileira
Regulamentadora para Avaliagdo de Bens Imodveis Urbanos - Associacao 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).

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 no dia 13 de maio de 2021, as
16h00. Durante essa vistoria foram feitas as fotos que ilustram este laudo de avaliagdo

(vide “Anexo I — Documentacdo Fotografica”).

3.1 Caracterizacio da regido

O entorno préximo ao imével avaliando ¢ de uso misto, com dominéncia

de galpdes industriais e comerciais, porém também possui imdveis residenciais.

O bairro Parque Industrial Tanquinho, possui boa acessibilidade e

infraestrutura urbana.
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3.2 Caracterizacao do terreno

O lote avaliando esta localizado na esquina entre as ruas Dr. Alfio Pizani

¢ Amparo, no bairro Parque Industrial Tanquinho na cidade de Ribeirdo Preto / SP, com

area de terreno de 262,50 metros quadrados.

FORMATO TOPOGRAFIA SITUACAO
Retangular X |Em nivel 02 [N.° de testadas
Trapezoidal Inclinado X |Esquina
Irregular Em aclive Meio de Quadra

Em declive Encravado / Incrustado

Coordenadas: LAT -21.136230; LON -47.793511
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3.3 Documentacio utilizada

Os documentos analisados e utilizados como referéncia para o

desenvolvimento deste trabalho técnico de avaliacao sao:

¢ Consulta do Valor Venal do Cadastro n® 108.633 (Anexo III).

e Matricula n® 24.297 do 1° C.R.I (Fls. 157/162 dos autos).

4 AVALIACAO

4.1 Pesquisa de valores e tratamento dos dados

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

julho de 2021.

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

utilizados aqueles que melhor se adequaram ao modelo.
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4.2 Diagnostico de mercado

Segundo informagdes de corretores locais, pesquisa de mercado em geral
e, em fun¢do da quantidade de elementos efetivamente utilizados, o diagndstico de

mercado pode ser classificado conforme abaixo:

a) Desempenho do mercado: Normal;

b) Absor¢ao pelo mercado: Demorada;

c) Numero de ofertas: Médio;

d) Nivel de demanda: Médio.
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Tabela de Grau de Fundamentacéo

Item Descricao 111 11 | Pontos
. Completa Completa ~
Caracterizagao quanto aos Adogdo de
1 do imovel quant;) f foeies fatores situacao 3
avaliando ;Ifal?sgfizz utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
Apresentagdo
de
informacgdes N Apresentacao
relatiV:s a Ap resgntac;ao de 1[i)nformagf)es
todas as f © N relativas a todas
Identificacdao de | caracteristicas Iniormagoes as
3 dados de dos dados relativas a caracteristicas 3
mercado analisados, tOdE}S . dos dados
caracteristicas
com foto e dos dados correspondentes
caracteristicas . aos fatores
analisados o
observadas utilizados
pelo autor do
laudo
Intervalo
admissivel de
4 ajf‘;igerl;a;:rzaga 0,80a1,25 | 0,50a 2,00 0,40 2 2,50 2
conjunto de
fatores

Enquadramento do laudo segundo o grau de fundamentacio no caso de utilizacio

de tratamento por fatores conforme NBR 14.653-2 da ABNT

Graus

11

II

I

Pontos Minimos

10

6

4

Itens obrigatorios
no grau
correspondente

Itens 2 e 4 no grau

III, com os demais

no minimo no grau
II

Itens 2 e 4 no grau
II, com os demais
no minimo no grau
I

Todos, no minimo
no grau |
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tendéncia central

DESCRICAO GRAU
11 I I
Amplitude do intervalo de confianca | Menor ou igual | Menor ou igual | Menor ou igual
de 80 % em torno da estimativa de 230 % a 40 % a50 %

Nivel de Precisao

Valor minimo:

RS 334,02

Valor maximo:

R$ 424,26

Calculo da Amplitude:

R$ 90,25

Amplitude / Média Aritmética:
24%

Posteriormente as andlises dos calculos apresentados no “Anexo II —

Elementos Comparativos € Memoria de Calculo”, bem como em concordancia com a

ABNT NBR 14653-2 (tabelas acima), o enquadramento do laudo é:

GRAU II de Fundamentacao e GRAU III de Precisao
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4.4 Valor de Mercado — Imével Avaliando

Endereco Rua Alfio Pizani, quadra 49, lote 23 (esquina - com Rua Amparo)
Bairro Pq. Industrial Tanquinho

Municipio Ribeirdo Preto / SP

N° Matricula | 24.297 (1°C.R.I)

N°Cadastro | 108.633

262,50

379,14 99.524,25 100.000,00

R$ 100.000,00

CEM MIL REAIS

Referéncia: julho/2021
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5  QUESITOS

Quesitos apresentados nas folhas 249 e 250 dos autos pelo requerido

1))

2)

3)

Queira o Senhor Perito descrever o imovel que sera avaliado?

R: Trata-se de um terreno com vocag@o comercial/industrial localizado na esquina
entre as ruas Alfio Pizani e Amparo, no bairro Pq. Industrial Tanquinho na cidade
de Ribeirdo Preto / SP, com dimensdes de 25x10,5 metros, totalizando area de

262,50 m>.

Queira o Senhor Perito informar qual o valor de mercado do imo6vel descrito no

quesito supra?

R: Apods os célculos efetuados de acordo com a Normal Técnica Brasileira de
avaliagdo de imoveis, e estudos do IBAPE-SP, atribuiu-se como valor de mercado
para o imo6vel objeto, em nimeros redondos, R$ 100.000,00 (Cem mil reais),

tendo como referéncia a data de julho de 2021.

Queira o Senhor Perito esclarecer qual foi o0 método utilizado para se chegar ao

valor do imével? Por qual motivo foi utilizado esse método?

R: Foi utilizado o Método Comparativo Direto, descrito no “item 2 -
Metodologia” deste laudo, o motivo ¢ a confiabilidade do método e a sua

indicagdo pela Norma Técnica Brasileira.
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Queira o Senhor Perito informar se foram realizadas pesquisas nas imobilidrias

desta Comarca? Se sim, em quais?

R: Sim, nas seguintes imobiliarias, Sordi Empreendimentos, Classic Assessoria
Imobiliaria, Alianga Imodveis, Branddo Imobiliaria, Fortes Guimaraes, Paulo

Rodini Imdveis, entre outras.

Em caso positivo, no quesito supra, queira o Senhor Perito informar se houve

divergéncia entre os valores? Saberia dizer por qual razao?

R: Sempre ha uma variagdo dos valores por metro quadrados, por isso, conforme
as normas realizamos o tratamento por fatores, para homogeneizar os valores.

Normalmente as diferengas sdo devido a area, fator de oferta, entre outros.

Queira o Senhor Perito informar se foram realizadas busca ou pardmetros em

imoveis na regido para avaliar o bem?

R: Sim, foram selecionados os elementos mais semelhantes possiveis, dentre os

quais estavam em oferta, do terreno objeto.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

O meétodo utilizado para determinacao do valor do imével € o que melhor
espelha a realidade do mercado, pois a convicg¢do do valor se deu mediante aos requisitos

de confiabilidade ¢ atualidade para o assunto.

A presente avaliagdo obedeceu aos preceitos normativos da ABNT

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

e Publica¢oes do Seminario Paulista de 1992 — Avaliacées e Pericias,

e Publicagoes do COBREAP — Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacées e Pericias, Sdo Paulo e Belo Horizonte;

o Avaliagoes de Imoveis Urbanos — Eng.’ José Fiker — Editora Pini

e Apostilas de “Engenharia de Avaliagées “Professor e Eng.’ Nelson Nady
Nor Filho;

e Apostilas de “Fundamentos e Aplicag¢ées Praticas da Inferéncia Estatistica
a Avaliagdo de Imoveis Urbanos “Instrutora / Arquiteta Ana Maria de Biazzi
Dias de Oliveira;

e Publicagées do IBAPE / SP — Instituto Brasileiro de Avaliagoes 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 avaliagdo foi elaborado com a estrita
observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia) e do IBAPE (Instituto Brasileiro de

Pericias e Avaliacoes).
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7 CONCLUSAO

Apos as diligéncias e estudos necessarios, as quais foram amplamente
apresentadas no corpo deste Laudo Técnico de Avaliagdo, apurou-se que o valor de
mercado para o terreno/lote avaliando, como ja demonstrado no item (Valor de Mercado

— Imével Avaliando), tendo referéncia o més de julho de 2021, €, em numeros redondos:

R$ 100.000,00

(Cem mil reais)

8 ENCERRAMENTO

Este Laudo de Avaliacao foi digitado em 23 (vinte e trés) folhas, de um s6
lado ja considerando todos os anexos, sendo que todas estdo rubricadas e esta datada e

assinada.

Ribeirdo Preto, 05 de julho de 2021

DIOGENES ALBERTO CASTRO

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

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

~

Foto 1 - Vista do terreno avaliando

Foto 2 - Vista do logradouro — Rua Alfio Pizani
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Rua Amparo

Foto 4 - Outra vista do terreno avaliando

Foto 3 - Vista do logradouro —
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ANEXO II - ELEMENTOS COMPARATIVOS E MEMORIA DE CALCULO

Descri¢ao dos Elementos Comparativos:

ELEMENTO 1:

Endereco: Rua Alemanha, C6d TE0409 —
Vila Elisa — Ribeirao Preto/SP

Area: 450m>

Contato: Brandao Consultoria Imobilidria

Telefone: (16) 98117-7213

Valor ofertado: R$ 210.000,00

ELEMENTO 2:

Endere¢o: Rua Ribeirao Preto, Cod TE1143
— Vila Elisa — Ribeirao Preto/SP

Area: 340m>

Contato: Sordi Empreendimentos Imob.

Telefone: (16) 3911-9970

Valor ofertado: R$ 100.000,00

ELEMENTO 3:

Endereco: Rua Austria, Cod TE0172 — Vila
Elisa — Ribeirdo Preto/SP

Area: 680 m?

Contato: Classic Assessoria Imobilidria

Telefone: (16) 99101-1003

Valor ofertado: R$ 240.000,00
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ELEMENTO 4:

Endereco: Rua Sao Carlos, Cod TE0057 -
Pq. Industrial Tanquinho - Ribeirdo
Preto/SP

Area: 340 m?

Contato: A Terrago Servigos Adm. Ltda.
Telefone: (16) 3234-4525

Valor ofertado: R$ 120.000,00

ELEMENTO 5:

Endereco: Vila Elisa, C6d 1712 — Ribeirdo
Preto/SP

Area: 340m?

Contato: Alianga Imdveis

Telefone: (16) 3234-9000

Valor ofertado: R$ 128.000,00
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Memoéria de Calculo: o

2

S

c

o

Cilculo do Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?): 2

w

A terreno A. Indice Valor total (RS) V. Unitario Fo Unlta.lrlo Fa Fir. V.Umtarlc?$l

Homog. | F/L (RS/m2) Partida homogenei#q

AVALIANDO 262,5 262,5 100 - - - - - - - F
ELEM. 1 450 450 100 | RS 210.000,00 | RS 466,67 0,9 RS 420,00 | 60,58 0,00 RS 480,589‘:
ELEM. 2 340 340 90 RS 100.000,00 | RS 294,12 0,9 RS 264,71 17,69 |29,41176| RS 311,802
ELEM. 3 680 680 100 | RS 240.000,00 | RS 352,94 | 09 RS 317,65 | 85,34 0 RS 402,995
ELEM. 4 340 340 100 | RS 120.000,00 | RS 352,94 | 0,9 RS 317,65 21,22 0 RS 338,87
ELEM. 5 340 340 100 | RS 128.000,00 | RS 376,47 0,9 RS 338,82 | 22,64 0 RS 361,462l

Tabela resumo dos valores unitarios homogeneizados:

TABELA RESUMO DOS UNITARIOS HOMOGENIZADOS

Elemento |Area Unitario  [Unitario Verificagdo
No Homog. |Part. Final Amostra
1 450 420,00 RS 480,58 480,58
2 340 264,71 RS 311,80 311,80
3 680 317,65 RS 402,99 402,99
4 340 317,65 RS 338,87 338,87
5 340 338,82 RS 361,46 361,46
Resultado Preliminar da Pesquisa
Média Aritmética 379,14
Desvio Padrao 65,818431
Coef. de Variacao 17%
Limite inferior 265,40
Limite superior 492,88

Resultado Final apés saneamento da Pesquisa:

Sendo assim, o valor de mercado, ¢ calculado através da seguinte equagao:

Média Saneada:
Desvio Padrao

Coef. de Variagao

Vu =R$

379,14 /m2

379,14
65,818431

17%

Valor do Imével = Vu homogeneizado x Area homogeneizada do imével avaliando

Valor do Imével = R$ 379,14 x 262,5m?

:. Valor do Imoével = RS 99.524.25. ou, em numeros redondos, R$ 100.000,00
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ANEXO IIT - CONSULTA DO VALOR VENAL

PREFEITURA DA CIDADE

RIBEIRAO PRETO

GLOBAL E ACTLHEDORA

Consulta de Valor Venal

Consulta de Valor Venal - TERRENO

Cadastro: 108633

Endereco: RUA DR ALFIO BIZANI, N° O
Lote: 23

Loteamento: PO INDUSTRIAL TANQUINHO

Terreno
Area Folha / Parametro / Quadra / Face Valor Venal (RS)
262,50 421 /5245911 53.933.25
Prédio

valor Venal do Imovel: R$ 53.933,25
Este imodvel possui débito.

€ Vvoltar
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