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Ref.: Apresentagdo Lando Téenice Avaliatdrio,

GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA, Engenheiro
Civil, CREA 060,098.426.5, perito compromissado nos autos do Processo 035583-
3T.2010.8.26.0506 (1656/10) em trimite perante a ). Juizo e r. Cartorio do Oitavo
Oficio Civel da Comarca de Ribeirio Preto/SP, promovido FERNANDO
CESAR ESTEVES FILHO contra PALESTRA ITALIA ESPORTE
CLUBE, vem, apresentar e solicitar a juntada aos autos do LAUDO TECNICO
PERICIAL AVALIATORIO, colocando-se desde ji ao infeiro dispor para
eventuals esclarecimentos ¢ ou informagdes complementares.

Sem outro particular, aproveito a oportumidade para
reiterar 4 Vossa Exceléncia 0 meu protesto de alta estima e aprego.

Honrado pela nomeagiio,

Ribeirdo Preto, 06 de dezembro 2019
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RESUMO DA AVALIACAO:
Processo: (035583-37.2010.8.26.0506 ( 1656/10)
8" Vara Civel de Ribeirio Preto.
Requerente: Femando Cesar Esteves Filho
Requerido: Palestra Itilia Esporte Clube
Objetivo: Determinagiio do justo valor de mercado de um imdvel
do tipo clube de esportes e recreagio.
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Tratamento dos Dados: Tratamento Por Fatores
Especificagio; Grau de Fundamentagio: Fundamentado

Grau de Preciséio: 11

Localizagio do Imovel: Rua Padre Euclides N® 543 — Bairro Campos Eliseos
Valor da Avaliagio:
Liguidez:
l'I

--\_\_,_.—'—"l-__ ==
Responsavel Técnico: E ilmar de Oliveirs Souza

CRE H2A-5

{BAFESP n" [28]
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LAUDO TECNICO PERICIAL avaliatério de bem
movel que faz GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA',
Engenheiro  Civil, CREA 0600984265, perito
compromissado nos autos da “aclio de titulo executivo
judicial” - PROCESSO 0035583-37.2010.8.26,0506
{1656/10) em tramite perante o D. Juizo e r. Cartdno do
Oitave Oficio Civel da Comarca de Ribeirfo Preto/SP,
tendo como Reguerente FERNANDO CESAR
ESTEYES FILHO ¢ como Requerido PALESTRA
ITALIA ESPORTE CLUBE.

4| /

/
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! Perito habilltodo: ng 2% 44 7% 84 % ¢ | Vara Civel, 3* Fara do Familia e das Swcessder ¢ [* Fara do Fazendo
o Comarca de Kibetrdo Preto, 17 Forg do Fazendn Federal de Ribeirdo Prote &, [* Vave Chel da Comaica o
Manre Alto, I* Vara Cheel o Comarca de Mococa, 2* Vara Civel die Comarcn de Oldmola, £ Vara Chad de
Conmurca de Nugorangs, U Vara Chvel do Comarea de Igarapova, U Vira Civel do Comarea de Brodowskd, 1)
Fara Civel do Comarca de Cafurd e 17 Fora Cled o Comren e CGuariba

L EERNT, RS Fle L B R

Rpea Misfachar Josd dos Santod, 122 ~ Kibewrdo Preto/SP — (EP 14076-210

Tel (16) 3626 9054 - (el (16) 98146 2323
e-mul gilmar.engeniana@terra com fr g 4 i 38



GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA

Comsultona, Avaliacdes ¢ A ’
Pericias de Fngenhana . f/

SUMARIO:

L Preliminares

2. Conceitos

3. Yiglona

4, Identificagiio dos Imdveis Avaliandos,

4.1 Localizaglo e Ocupagio Circunvizinha
4.2 Caracteristica do Imdvel Avaliando
421 Terreno
4.2.2 Edificaciio
5 Diagnostico de Mercado
6. Metodologia Empregada
. 6.1 Normas Observadas
6.2  Metodologia
T Pesquisa de Valores ¢ Tratamento de Dados
7.1 Periodo da Pesquisa
7.2 Tratamento de Dados
7.3 Homogeneizagdo
7.3.1 Fator Mercado
7.3.2 Fator Topografia
7.3.3 Fator Transposiglio
7.3.4 Fator Corregdo de Area
7.3.5 Fator Acessibilidade
7.3.6 Fator de Comercializagho
- 7.3.7 Fator Depreciagio
7.3.8 Fator Padriio Construtivo
8. Avaliaglio

8.1 Terreno
8.2 Construgio
8.3 Valor Total do iImavel
9 Grau de Fundamentagiio e Precisiio

10 Conclusiio

11 Declaraghes \
ANEXOD I Memoria de Cilculo *‘_"
ANEXO 1] Copia Cadastro Municipal - PMRP

ANEXO [T Documentagio Fotogrifica

R Malachias José dos Santos, 122 - Rifewrdo Preca/SP - DEP 14076-210
Tel (16) 2626 9034 - Dol (16) 98146 2325

OELEER -7 2000 826 0 RDG e-mail gpifmay, empernitaria & errs. com, fr g, Fe 15



v GICMARDE OLIVEIRA SOUZA
Consuliona, Avaliagles ()
Pertcias de Engenitaria {'II 1

1. PRELIMINARES:

1. © OBJETIVO deste trabalho ¢ a realizagiio de exame técmico pericial para
determinar o justo valor de mercado de um imdvel comercial, do tipe clube de
espories ¢ recreagdes,

1.2 O OBJETO da avaliaglio sdo os imoveis descritos nas Matriculas n° 96 454,
96,435, 105.369 ¢ 106,082 todas do 1° CRI local, com Cadastro na Prefeitura
Municipal de Ribeirio Preto sob n® 28.358, localizado na Rua Padre Fuclides,
gratado com o n° 543 — Complemento n° 960, no Bairro Campos Eliseos, na
cidade de Ribeirdo Preto/SE..

g 1.3 O presente laudo atende respeitavel despacho de fls. 394 dos autos processuais
e estd baseado em vistona local, exame dos autos, medighes, pesquisas no
mercado imobiliano e orglos pablicos para a realizagiio da pericia;

14 Este perito, conforme agendamento e publicagio no Didrio de Justiga
Eletrdnico, esteve no local do imovel avaliando, para micio do trabalho
pericial, as 08h30min do dia 05 de julho de 2019, realizando a vistoria téonica
para a elaboragio do Laudo Avahatorio;

1.5 Este Laudo Técnico Avalipthrio segue os preceitos emanados das Normas
Brasileiras para Avaliagio de Bens, da ABNT, especificamente da “NBR-
14.653-1 - Procedimentos Gerais”™ ¢ da “NBR-14.653-2 - Avaliaglo de
Imévess Urbanos™ ¢ da Momma Para Avaliagdes de Imdwvers Urbanos do
™ IBAPE - 2011,

1.6 Na elaborago deste Laudo Pericial, também foram obedecidos os critérios e
recomendagies apresentados nos trabalhos téenicos publicados pelo IBAPE -
Instituto  Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia, do qual o
signatdrio ¢ membro titular,

CONCEITOS: \

Para fins da norma NBR 14653-2 (ABNT, 2011), avaliacBo de imdveis ¢ “a
determinagiio tecnica do valor de um imdvel ou de seus rendimentos, gravames, -
frutos, direitos, seguros, ou de empreendimento, para uma data ¢ um lugar
determinado”,

]

R Malachuas José dos Santos, 122 — Ribeirdo PretoSF = (FP 14076-210
Tel (16) 1626 9034 - Cal (16) 98746 2320
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A ideia predominante de valor se encontra ligada intimamente 4 utilidade. ou seja, so
tem valor dquilo que é atil, havendo necessidade da ocorréncia de trés condigdes a
existéncia de relaglio entre as qualidades dessa coisa, necessidade ou desejo,
conhecimento da relagdo e a possibilidade de ser wilizada. Além da quantidade de
bens disponiveis.

o VISTORIA:

Conforme a NBR 14,653, “vistoria é o exame circunstanciado ¢ a consequente
descrigio minuciosa de um imével, objetivando sua avaliagio” Tem o objetivo de
permitir a0 Engenheiro de Avaliacio conhecer da melhor maneira possivel os imoveis
avahiandos ¢ a regifio de onde estd recebendo influéncias externas, sendo que & partir
dai tem-se condigdes para a posterior pesquisa de dados. Devem ser ressaltados tio
somente aspectos para a formagfio do valor, tais como:

Localizagdo, drea total, profundidade, frente efetiva, infraestrutura urbana,
equipamentos comunitarios disponiveis, utilizagio atual, legal e econdmica:

4, IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO:
4.1. Localizacho e ocupaciio circunvizinha:

O avaliando estd localizado no Bairro Campos Eliseos, no segundo quarteirfio do
cruzamento com a Avemida da Saudade, entre as Ruas Pamaiba e Sergipe. A regifio ¢
caracterizada pela ocupagio mista, residencial e comercial, com padrlio construtivo
diversificados de popular a alto.

Repidio ¢ dotada de toda infraestrutura bisica: guias, sarjetas, pavimentaciio asfaltica,
rede distribuidora de dgua potavel, rede coletora de esgoto, rede energia elétrica e
iluminagdo piblica, rede de telefonia e servigos urbanos de transporte coletivo.

42  Caracterizaciio do Imével Avaliando: \

421 Terreno: Y
P
Localizado na cidade de Ribeirio Preto/SP. com formato regular, constituido de
quatro lotes que medem 18,70m x 25,40 m, 9,00 m x 25,00 m, 12,50 m x 62.00 m ¢
62,50 m x 95,00 m., encerrando area total de 7.412 48 m*. entretanto em VISIOTia i

Rpa Malackhis José dos Santos, 122 — Riferdo Preto/sP - DEP 14076-210
Tel (16} 3626 HOFd - (ol (16) 98146 2325
EOLLEFN-37. 20108 26 (LR e-mail’ jgilfmar. engeniaraiterea com fr Py 7 e ix
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leess verificou-se a drea total de 1899962 com as instalagdes do Clube Palestra [
Italica, sem a possibilidade de individualizagdes para se determinar as qualTo dreas

penhoradas. O Cadastro Municipal de N 28 358 da Prefeitura Municipal de Ribeirio
Preto mostra a drea total de 18.999,62 m?® e drea construida de 10 950,09 m*,

422 Edificacies:

O imovel avaliando ¢ constituido de pavimentos témeos e superiores em dois andares,
contendo piscinas adulto ¢ infantil, quadms de basquete, quadre de volei: campo
gramado de futebol, dois saldes de festas; duas lanchonetes, salas administrativas,
quadra coberta com estrutura metilica,

As construgdes foram edificadas com estruturas de concreto e metdlica; alvenarias
com tjolos de barro cozido ¢ blocos de concreto; revestimentos internos e externos
com argamassa mista, cobertura com telhas de barro, metalicas e fibrocimento: pisos
em cerdmicas, tacos, pedras naturais e cimentado rustico; esquadria metalica para as
aberturas externas e batentes internos; esquadrias de madeira para as folhas de portas
internas; pintura a base de litex, sobre embogo nas alvenarias e esmalte sintético nas
esquadnias; abrigo frontal fechado, azulejos nos revestimentos das dreas molhadas,

(r imovel apresenta Idade Aparente de 20 anos me razlio do estado de conservacio e
das reformas realizadas ¢, de “acordo com suas caracteristicas construtivas deve ser
classificado no padrio “comercial” — termo maximo”, para a época. O estado de
conservacdo estd classificado como REGULAR. necessitando, ainda, de TEParos
importantes,

O imdvel, esta cadastrado na Prefeitura Municipal de Ribeirfio Preto sob o n® 28,358 ¢
< objeto das Matriculas n® 96,454, 96 455, 105,369 e 106.082 todas do 1° CR] local,
com Cadastro na Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto,

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

A regidio apresenta regular atratividade para o mercado imobilirio local, E uma drea S
de ocupaglio mista, consolidada e estruturada. com um perfil diversificade de -
construgdes, De modo geral, considerando a finalidade do imdvel avaliando,
corroborado com o mercado imobiligrio recessivo, dificultando 2 comercializagio

R Malachias José dos Samtas, 122 — Ribeirdo Preco/§P— OE@ 14076-210
Tel (18) Y626 9054 - (ol (16) 98146 2323
ONFRFRA - 87200000 20k e-mail: gilmar. engenfaria@torra com. br Wg. X e



GICMAR DE OLIMVEIRA SOUZA

Consultona, Svaliacies ¢ .LFLHV p

Pericias de Engenharia

limitando a rapidez de absorgdo pelo mercado, de onde se conclui que o imdvel
avaliando possui liquidez longa (superior a um ano)

6. METODOLOGIA EMPREGADA:

f ] Normas Observadas:

A avaliagio tera por base as recomendagdes e parimetros de calculo preconizados
pelas seguintes normas, atualmente em vigor, 14.6453-1 - Norma Brasileira para
Avaliagdes de Bens ¢ a NBR 14.653-1 ¢ NBR 14.653-2 — Avaliagio de Imoveis
Urbanos, Norma Para Avaliaglo de Imoveis Urbanos TRAPE/SE -2011.

6.2 Metodologia:

Para avaliagio do mmdvel foi utilizado o Métade Fvelutive., usando o “método
cemiparative de dados de mercado™ para obtengio do valor do terreno conjugado com
o “métode da guantificagdo de cusio™ para determinar o valor de reedigdo da
edificagio, aplicando o fator de comercializaglio, conforme o item 8.2.4.1 da NBR
14.653-2 da ABNT e, ainda, com base nas recomendagbes e parimetros de cilculo
preconizados pelas Normas supracitadas, atualmente,

7. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

Na avaliacdo de imoveis devem ser considerados a sua finalidade, a sua caracieristica
construtiva, & sua dimensdo, o seu estado de conservagdio, o ohsoletismo fisico e
funcional ¢ a sua idade aparente ou real.

Para atender ao solicitado, este perito fara a avaliaglo da edificagio em seu estado
atual, no valer de mercado, independentemente do histdrico, Na avaliagio pelo
"método comparativo direto de dados de mercado”, inicialments devem ser
determinados 05 custos unitdrios por metro quadrado dos virios tipos e padrdes de
imoveis pesquisados, dividindo-se o custo total de cada imovel com estrutura
acabamentos similares pela sua drea total construida, Tais pregos unitirios, basicos.
sl obtidos ou por pesquisa do proprio avaliador no mercado imobilidrio. :
Para tanto, foram realizadas pesquisas nas regides, objetivando o levantamento de
elementos comparativos, ou seja, de imdvers similares 4 venda na mesma regifio

R Malaciias Josd dos Santas, 127 — Rifeirdo Prevo/GP — (B J4075-210
Tl (16) 3626 9054 - ol (T6) 98146 2323
ORSTAR A7, 20, £ 2R A0S e-wdil. gifmar engenfianiad e com br g 0. 28
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geoecondmica na qual se localiza o imovel (terrenos) objeto da avaliagio visando a :
determinagio dos valores de mercado.

71  Periodo da Pesquisa’

A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo de outubro a novembro de 2019,

72  Tratamento de Dados:

Para o presente caso, foi utilizado o “Tratamento Por Fatores”, conforme item
82142 da ABNT - NBR 14.653-2: 2011 — Avaliagio de Imdveis Urbanos, com
inferéncia no comportamento de mercado e a formagio de valores

7.3 Homogeneizagho:

Para a homogeneizagdo dos elementos de pesquisa serdo utilizados os fatores de
ponderagio  propostos pelo Eng” JoSo Ruy Canteiro apresentado na obra
“Construgdes — Terrenos: Subsidios a Técnica da Avaliagio” — 3* Ediglio, Fd Pini -
S#o Paulo - 1980,

731 Fator Mercado - Oferta (Fos):

Correglio da Estabilidade de Informagdes Pelo Fator Fonte: Os imoveis pesquisados
de ofertas, anlncios ou outra fonte que demonstre elasticidade de negociagio deve-se
multiplicar um fator com desconto ou acréseimo, conforme a sua diferenga em
relagio ao valor de mercado. O fator normalmente utilizado para ofertas 0,90,
conforme FIKER (1993), esse valor foi verificado de acorde com as transagdes
recentes e a pratica do mercado regional;

732 Fator Topografia (Frep):

Serdo adotados os fatores constantes da Norma do IBAPE/SP.

Terreno plano = 1,0, Declive para o fundo em até 5% = 0,95; Declive para o fundo
entre 5% e 10% = 0,90 ¢ Aclive =095

Como todos os terrenos sdo planos, serd utilizado o cocficiente igual a 1,00,

-

7.33 Fator de Transposicio (Fr.):

Rypea Mabacinar José dise Satitos, 127 - Ribewdo Preto 5P — OBF 1NOT6-210
Tel (16) 3626 054 - Cal {16) 05146 2323
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Este fator corrige as varages da transposigdo de valor umitanio qualquer, para o local
do imovel avaliando, inclusive pela distancia até o centro valorizante, obtidos da
Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal e, caleulado pela férmula Fir =
(1a/ Ip), em se tratando de glebas foi adotado o coeficiente = 100,00,

734 Fator Correcio de Area (Fa):

Ha casos em outros fatores de homogeneizagdo podem vir a ser estudados, testados e
utilizados a fim de melhor apropriar valor ao bem.

Muitos dos fatores de correglio de areas encontrados em litersturas, ndo CONseguem
satisfazer a todas as situagdes de comedo, portanto, € necessana uma observagiio
minuciosa do resultado alterado por esse fator.

O fator corregdio de drea relaciona a drea total do elemento levantado em pesquisas (as
vezes compostos por diversos lotes) com a drea total do imovel avaliando e, pode ser

expresso pela seguinte equagio;
Se (AEPAEA; ~ 0,30 entdo: Fa= [{[(AEP / AEA) + 1] 7 21%%
Se (AEPAEA}I =030 emtlo: Fa= [[(AEP S AEA) + 1] 7 2§12

AEP = Area do Elemento Pesquisado;
AEA = Area do Elemento Avaliando

7.35 Fator Acessibilidade:

Para o fator acessibilidade, for considerada a situacdo paradigma Bog, uma ver qgue 03
imovels sio acessados por vias asfaltadas e expressas. Desta forma, o valor utilizado
para este fator foi 1,00,

736 Fator de Comercializacio (Frum):

E o fator resultante da andlise do mercado imobilidgrio em relacio aos mgﬁmkﬁ

efetivamente realizados e, que neste caso tratando-se de imavel industrial, conelui-se I:_,
pelo fator = 0,90, aphicado sobre os valores determinados na aval LG, >

Rpa Malacfoiar fosé dos Samtos, 122 = Rabewdo Preto/SP — (EBP 14076210
Tel (16) 3626 B84 - (ol (16) D8146 2323
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7.3.7  Fator Depreciacio ( Foepree):

Estes exercem influéncia direta sobre o valor da edificaglio, com destaque para a
depreciacio fisica e funcional, devendo também ser objeto de analise o estado de
conservaglo e existéneia de defeitos, condigdes das instalagdes elétrica, hidriulica e
ar condicionade. Em tudo, deve-se avaliar a qualidade dos materiais e o emprego de
tecnologias, ndo s0 no aspecto construtivo propriamente dito, mas também na
facilidade oferecida a instalagio de novos sistemas como Internet, rede interna de
computadores, redes sem fio (wircless) para notebook e circuito interno de TV para

seguranca do imdvel.

Para apuragio do valor final devemos aplicar a depreciagio do bem, que pode ser de
ordem fisica decorrente do desgaste nas partes construtivas do imével eou de ordem
funcional ocasionada por inadequagio de falhas de projeto ou execugio,

A depreciaglio ¢ fator importante na avaliagio de um imével, pois na classificacio do
padrao construtivo leva-se em conta a época em que foi construido.

Tudo 1550 deve ser medido e ponderado ¢ a depreciagdo determinara o prego final,
levando em conta o obsoletismo funcional e o desgaste fisico.

Para o calculo das depreciagbes das edificagbes serd utilizado o critério do Método de
Ross-Heideck, onde o Fator de Adequagio ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagiio (Foc) € dado por:

Fee=R+Kk(l—-R), onde,
Foc = Fator de Obsoletismo ou Depreciagdo
R = coeficiente residual correspondente ao padrio de construgdo (meédio);
K = coeficiente de Ross-Heideck.

7.3.8 Fator Padrio Construtivo (Frac):

Os iméveis serdo classificados segundo as tipologias ¢ padries fundamentados n&z\\
“Tabela de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos™, editada pelo IBAPE/SP,
com referencia ao Padrio RaN.

Tlll‘.\‘hl-“-\_\_
Yy

Bia Malacinas Joré dos Santos, 122 — Rybesndo Preto/SP - CEP 14076-210
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8 AVALIACAO:
Os calculos foram desenvolvidos para a data de novembro/2019.
© valor do imovel ¢ dado pelo resultado da expressio:

Vi= (VT +VB) * FC
Onde:

ViI= Valor do Imdvel

VT = Valor do terreno

VB = Valor da Benfeitona

FC = Fator de Comercializagiio.

3 | Valor do Terrenn:

O valor do terreno € o resultado do da média antméticas das amostras coletadas (para
terrenos), devidamente homogeneizadas e saneada, obtendo o valor unitdrio por metro
quadrado e, o valor total ¢ o resultado do produto da drea total pelo valor unitario,
dado pela expressio:

VT = Area Terreno x RS/m?
Sendo, dres total do terreno igual a 1899962 m?® e, conforme demonstrado nas
tabelas constates do “Anexo | - Memona de Caleulo”™, o valor unitario do terreno

¢ de R$ 801.36/n7, temos:

VT = 18.999.62 m* RS 801 36/m*

82  Valor da Construgiio:

Para determinar o Custo de reediglo das edificagdes ¢ benfeitorias foi wtilizado o
Indice de CUB — Custo Unitério Bésico do Sinduscon®, fornecido pelo Sindicato da -L
&,

* CUB - Custo Uinitano Bisico de Edificagies (RS/m) editado pebo Sindicato da Construgio Civil - Sinduseon —
www Msindusconap com br, com referéncia o tpobogia RAN
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Construgio Civil, do més de novembro2019, com referéneia a novembro/2019. Os
valores foram depreciados aplicando-se o “AMétado de Ross-Heidecke ", que leva em
consideragio a idade aparente ¢ o estado de conservagio da construcdo,

Aren total construida ¢ de 10,950,09 m? {principal = 490781 m* + Secundario | =
7094 m* + Secundirio IT = 195190 m* + Secunddrio I = 195190 m* +
Complementar = 941,54 m* + Lazer = 1.126,00 m?), padrio construtivo classificado
na classe comercial - padrio médio, no intervalo médio de valores, em “regular”
estado de conservaglo, com idade aparente de 20 anos em razio de reformas, ¢ o
valor CUB comrespondente a tipologia “REN™, referente a0 més de novembra/2019
com valor total de RS 1.432,92/m’, sendo RS 770.62/'m® referente a materigis ¢ KRS
662,30/m” referente a mo-de-obra, os quais foram devidamente depreciados em
razio dos fatores depreciagho e obsoletismo, conforme demonstrado nas tabelas
constantes do “Anexo | - Memoria de Calculo”, obtendo-se o valor unitirio de
RS 855,76/m* de drea construida.

O valor total das benfeitorias é o produto da drea construida pelo valor unitério da
construgiio, portanto:

VC = Area Construgio x RS/m?
VC = 10.950,09 m® x RS 1.021 80/m?
8.3 Valor Total do Imével
O valor total do imdvel (V1) é o resuliado da somatoria dos valores do terreno (¥T)
com os valores das benfeitonas (VB) pelo fator de comercializagiio (Fe) adotado para
a regido com 1,00, representado pela equagio V1= (VT + VB) * Fe, onde
Portanto, considerando os valores determinados, temos:

Terreno (Vier) = R$ 15.225.535 48

Benfeitorias (Ch) = R% 11.188.801.96

Reea Malachies José dos Santos, 122 = Rifieindo Preto/SP - (EP J4076-210
Tl (16} 3626 W05 - ol (16) Q8146 2323
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VI=(VT+ VB) * Fe

V1= (R$ 1522553548 + RS 11,188.801,96) * 1,00

Que para ¢feito de comercializagio, podemos, em conformidade com a alinea “a” do
item 7.7.1 da NBR-14.653-1 da ABNT, arredondar, com menos de 1%, para RS
26.500.000,00

g GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO:

A especificagiio foi estabelecida segundo o item 1.3 da Norma Para Avaliagio de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP/2011, adequada ds alteragdes previstas pela ABNT na
NBR 14.653-2-2011, sendo definidas quanto a fundamentagiio e precisio.

Os requisitos para fundamentagio devem estar de acordo com:

a) Caracterizagdio completa do imovel avaliando quanto a todas as varidgveis
analisadas, com fotos que permitam identifica-las, bem como visdo geral do
entorno;

b Minimoe de 5 clementos amostrais efetivamente  utilizados apds a
homogensizagio,

c) Identificagdo dos elementos comparativos com informacdes sobre as variaveis
analisadas no modelo adotado:

d) U valor homogeneizado de cada elemento apos a aplicagio do conjunto %‘H
fatores ndo resulte aquém da metade, ou além do dobro do valor de transagio, i.
ou apos aplicagdo do fator oferta;

O
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e) Os fatores utilizados devem ser avaliados em relaglio & sua condigio de |
homogeneizagio,

f As greas do bem avaliando devem estar contidas nos intervalos caracteristicos
da tabela 1, de acordo com a Norma do [BAPE-SP/2005,

Para a avaliaglo do imovel em questdio 19 amostras pesquisadas, sendo que 11
mostraram-s¢  discrepantes € 8 foram utilizadas como elementos comparativos
semelhantes, atendendo ao item 13.1.1, alinea “b” da Norma do IBAPE, o que
confere ao laudo o gran fundamentado

Cuanto ao grau de precisdo, diante dos elementos de mercado colhidos e critérios
adotados, a presente avaliagiio engquadrou-se no grau de precisio 11, definido na
Norma do IBAPE/SP 2011,

10, CONCLUSAQ:

Para os imoveis objetos da avaliagio téenica, com Matriculas n® 96 454, n° 96 455 n°
105.369 ¢ n” 106.082, todas do 1° CRI de Ribeirfio Preto, com drea construida de
10:950,09 m* em terreno de 1899962 m?, apds a vistoria in loco as pesquisas
necessanas ¢ os calculos apropriados, fundamentados nas NBR-14 633-1 e NBR-
14.653-2, com a metodologia demonstrada no corpo deste Laudo Técnico
Avaliatorio, concluimos pelo valor de RS 2641433744 que. para efeito de
comercializagio a vista, em conformidade com a Alinea “a” do item 7.7.1 da NBR
14.653-1, podemos arredondar para RS 26.500.000,00 (vime e seis milhdes e
quinhentos mil reais), com referéncia a0 més de novembro de 2019

| VTOTAL do imivel = RS 26.500.000,00 I

| (vinte ¢ seis milhies e quinhentos mil reais) |
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