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| FICHA CADASTRAL DO IMOVEL I
1. VALOR TOTAL DO IMOVEL (R$):
VALOR DO TERRENO: R$ 1.124.527,48 VALOR DA BENFEITORIA: R$ 893.691,68
VALOR TOTAL R$ 2.018.219,16 VALOR TOTAL ARREDONDADO:|  R$2.000.000,00
2. CPOS - PROCESSO: 0025/2014 — A 9
3. LOCALIZACAO:
ENDERECO: AV. BANDEIRANTES N° 1.705 BAIRRO: VILA IZABEL
CEP: MUNICIPIO{ RIBEIRAO PRETO |[MATRICULA| 1608 | CARTORIO:| 1°OFICIAL DE REGISTRO

4. CROQUI DE LOCALIZAGAO:

Al

v

- FORMATO DO TERRENO:
POLIGONO REGULAR: 1

POLIGONO IRREGULAR: =3

5. FOTOGRAFIA:

6. CARACTERISTICAS DO TERRENO:

AREA (m2): 5.707.05
TOPO GRAFIA:

PLANO: - ACLIVE:

SUPERFICIE DO SOLO:

FRENTE PRINCIPAL/SECUNDARIA (m): 98.20

DECLIVE: ACIDENTADO:

SECO: UMIDO:

ALAGADICO: -

7. BENFEITORIAS EXISTENTES:

PADRAO CONSTRUTIVO: Galpao padrido simples AREA (m2): 5.500,00 BLOCOS:

IDADE ESTIMADA:

50 anos
ESTADO DE CONSERVACAO:

BOM: REGULAR:

VOCAGAO DE USO:
INDUSTRIAL

runv: [

8. SITUACAO DO IMOVEL:

OCUPADO: -

DESOCUPADO: I:J

OCUPANTE: | cooperativa dos Catadores

CONTATO: | Rubens S. Ledo (16)3694-2208 | |

Companhia Paulista de Obras e Servigos
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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Este Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitagdo do Conselho do Patriménio

Imobiliario.
2. FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade € a alienagdo do imével pertencente a Fazenda do Estado de S3o Paulo,
adquirido por carta de adjudicacdo de 14 de setembro de 1984, extraida dos autos
de execugdo fiscal que a Fazenda do Estado moveu contra Itdlbras S/A Comércio de

Veiculos e Acessorios.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliagdo € a determinagdo do valor de mercado com base
em pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoeconémica do imdvel avaliando,
apresentando como conclusdo a convicgdo do valor de mercado apds tratamento

dos dados coletados.

4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.1. DOCUMENTAGCAO

Os documentos necessdrios para elaboragdo deste trabalho, fornecidos pelo
solicitante, foram considerados, por premissa como validos e corretos e as areas
ndo foram aferidas em campo pelos nossos técnicos. Para efeitos da avaliacdo,
hipoteticamente o imdvel foi considerado livre de invasSes, penhoras, arrestos,

hipotecas, contaminagdo do solo ou 6nus de qualquer natureza.

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 5511 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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Os documentos relacionados abaixo foram apresentados pelo cliente e comp&em o

anexo 6.

Matricula 1.698 do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto

. Imagem da localizacao

4.2. LOCALIZACAO

O imdvel avaliando objeto em estudo e da presente avaliacdo localiza-se & Avenida
Bandeirantes n° 1.705 — Vila Isabel - no municipio de Ribeirdo Preto/SP.
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Figura 1: Localizagdo do avaliando

4.3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

O imdvel avaliando situa-se na Vila Isabel no subsetor oeste 9, no municipio de
Ribeirao Preto.

A regido de entorno apresenta ocupacdo com imdveis unifamiliares e

mulltifamiliares, comércios e industrias.

p
‘U’
i i P Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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O bairro se encontra ja configurado e estabelecido. O transporte coletivo é
distribuido pelo bairro tendo como vias principais: Avenida Bandeirantes, Avenida do

Café, Avenida Patriarca e Av. Caramuru.

O local é servido pelos seguintes equipamentos comunitarios e melhoramentos

tipicos, tais como:

® Ruas pavimentadas;

. Iluminagdo publica / Luz domiciliar;
. Redes de agua e esgoto;

° Transporte publico;

° Coleta de lixo;

° Escolas;

o Hospitais;

° Parques.

4.4. DESCRIGAO DO IMOVEL

Data da Vistoria: 13/06/2016

Trata-se de dois Galpdes comerciais, situados na Avenida Bandeirantes n® 1.705,
construidos no terreno composto pelos lotes 1 a 21 da quadra 3, da Vila Isabel, de
forma irregular, com a drea total de 5.707,05 metros quadrados, medindo 57,30
metros na face em que confronta com a rua Dois; 115,90 metros na face em que
confronta com a Avenida Bandeirantes, 98,20 metros na face em que confronta com
a rua Quatro, e 55,90 metros na face em que confronta com terrenos de

propriedade do Governo da Unido.

Conforme documentagdo enviada pela Secretaria de Planejamento e
Desenvolvimento Regional, o imdvel foi adquirido por carta de adjudicacdo de 14 de
setembro de 1984, extraida dos autos de Execugdo fiscal que a Fazenda do Estado
de Sao Paulo, moveu contra Italbras S/A — Comércio de Veiculos e Acessérios, pelo
Cartdrio do 1° Oficio Civel, e assinada pelo Juizo de Direito da 12 Vara Civel, ambos
da comarca de Ribeirdo Preto. J{ .\'\
Rua Tangara, 70 — Vila Mariana T 56 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br @N
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O imdvel possui uma area de preservagdo permanente (APP) ladeando o cdrrego,

de 840,00 m2.

O avaliando esta localizado na regido oeste da cidade, e é ocupado parciaimente

pela Cooperativa dos Catadores.

Na Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto o imdvel € cadastrado pelo nimero
73.843/75.

Na avaliagdo, a construgdo foi classificada como galpdo de padrdo simples.

Figura 2: Vista aérea do avaliando e da regido de entorno.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Regido pouco adensada, com caracteristicas de ocupacdo residencial, comercial e
industrial, com construgdes de padrao simples e médio.

Constata-se a existéncia de varios imoveis industriais. No bairro existem residéncias .-

A

)
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As benfeitorias do imdvel avaliando estdo em mau estado de conservac3o.

Em fungdo dessas caracteristicas e a area do terreno, considera-se baixo o grau de

liquidez.

6.ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Especificacdo das avaliagdes, apresenta a

seguinte redacao:

"9.1.1 A especificagdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informagdes que possam ser
dele extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de
fundamentagao desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho
avaliatdrio, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de

fixagdo a priori.”

Em fungdo das particularidades do imével avaliando e do comportamento do
mercado imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item
9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de avaliacdo
possui, pelo método comparativo direto de mercado, Grau de Fundamentacdo IT

e Precisao IT

7.DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

Para este trabalho adotou-se 0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado para o calculo do valor do terreno. A descricdo do Método encontra-se no

Anexo 2 — item 2.1.

L
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7.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

As variaveis que influenciaram na composicdo do valor de terreno, na regidio do

imovel, foram:

e Area Terreno (Area Total)

e Valor Unitario

o Fator Oferta

Observacdo: A variavel data foi testada para se verificar se houve
alteracdo dos precos no mercado imobilidrio onde o avaliando esta

inserido, porém esta ndo se mostrou significante.

TRATAMENTO POR INFERENCIA ESTATISTICA para a determinacdo do valor
unitario de terreno (R$/m2). Neste tratamento, os atributos dos imdveis
comparativos (area e localizagdo) sdo homogeneizados para representar a situacio

do imdvel paradigma.

Apos tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITARIO para o

terreno:

*AveBandeirantes.. vata»‘Latera;-- s
L T,

_ - AREA TOTAL = 5.707,05 m?
ST MR 08 A2 B m

| m magmmd@ s

Figura 3: Croqui da area em amarelo com APP em verde.

Considera-se, no calculo estatistico, uma redugdo de 10% no valor das ofertas,

devido a uma super estimativa natural do mercado imobiliario. \

A
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Assim, obtive-se para o terreno, um valor unitario de:

Vut=R$ 218,48/m?

Valor Total do Terreno: Valor do Terreno + Valor do Terreno em APP

Valor do Terreno: Valor Unitario x Area do Terreno (fora da APP)
Valor do Terreno: R$ 218,48/m2 x 4.867,05m?2
Valor do Terreno: R$ 1.063.353,08

Valor do Terreno em APP: 1/3 x Valor Unitario x Area do Terreno em APP
Valor do Terreno em APP: 1/3 x R$ 218,48/m2 x 840,00m2
Valor do Terreno em APP: R$ 61.174,40

Valor Total do Terreno: R$ 1.124.527,48
7.2. CALCULO DO VALOR DA BENFEITORIA

Adotou-se o Método Evolutivo para o calculo do valor das benfeitorias.

Os valores unitarios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo
IBAPE — SP, cujo detalhamento encontra-se no Anexo 2 item 2.5. Para calculo das
depreciagdes foi utilizado o coeficiente de Ross/Heideck.

VALOR CONSTRUGAO (VC): R8N R$/m2 x Area Construida (m2) x Coeficiente
Padrao Construtivo x Fator Depreciagao.

=27
DETERMINACAO DO VALOR DAS BENFEITORIAS RIBEIRAO PRETO R8H 1234,67
ARE4 IDADE DEPRECIACAQ PADRAO COEFICIEMTE YALOR
BENFEITORIA COMSTRUIDA | ESTIMADA | orapo |OBSOLETISMO COMSTRUTIYO DO PADRAC UHITARIO D& BEMFEITORIA

I {anos;conse| epiFrca | EESTADO DE y . C oz -
{m2 rsacior | cho | CoMSERYACED CONSTRUTIVEY: (RS /m") [Rs)

GALPAQ 3.000,00 33 G 0,2964 GALFAQ FADRAQ SIMPLES 0,4920 173.93 521.927.61)

GALPAD 2:900.00 35 H 01,2448 GALPAD FADRAQ SIMPLES 0,4920 148,71 371.764.08

TOTAL 5.500.00 - - - - . 893.691,68

OBSERVACOES; 1.) Adotou-2e para a avaliagio das benfaitorizs os ariterios e conceitos de sstudo valores de Edificasdes de Imoveis Lbanos - IBAPESP - yarsan 2002 .

VALOR FINAL DA BENFEITORIA: R$ 893.691,68
Companhia Paulista de Obras e Servigos Rua Tangara, 70 - Vila Mariana T55112139-0100 cpos@cpos.com.br

04019-030 - S&o Paulo, SP Fax 55 11 2139-0166 WWW.CpOs.sp.gov.br
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7.3. VALOR TOTAL DO IMOVEL

O valor do imdvel serd determinado através da somatdria dos valores de terreno e

construgdo, conforme equagao abaixo:

Valor Total : Valor do terreno + Valor da benfeitoria
Valor Total : R$ 1.124.527,48 + R$ 893.691,68

Valor Total: R$ 2.018.219,16

8.ENCERRAMENTO

Encerra-se este trabalho composto por 11 (onze) folhas, todas impressas de
anverso, sendo esta folha datada e assinada pelos autores do presente trabalho, e

as demais rubricadas.
Adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o seguinte

valor:

Valor do Imovel

R$ 2.000.000,00 (Dois milhdes de reais)

Referéncia: julho/2016

Sdo Paulo, 01 de julho de 2016.

pssB (Gloctl: Ghudin Loty

aria Teresa Coelho Morettini Claudia Braga Bonﬁgﬁ li Cintra
Engenheira Civil Arquiteta
CREA 0600944297 CAU A 77941-5
Responsavel técnica pelo trabalho Coordenadora dos trabalhos

Sao partes integrantes deste trabalho os anexos.

Rua Tangard, 70 - Vila Mariana T 55 11 2139-0100 cpos@cpos.com.br
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ANEXO 1. PRESSUPOSTOS

Para a elaboragdo do presente trabalho foi consultada a documentacdo a nds enviada, auxiliado com vistoria "in loco™.
N&o foram efetuadas andlises juridicas da documentagdo fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos sdo

verdadeiros.
Consideragoes sobre Avaliacdes

As avaliagBes, por se tratar de trabalho técnico, possuem terminologias prdprias, e, objetivando a compreensdo dos

termos descritos no corpo do laudo, conceituaremos, a seguir, algumas definicbes relevantes:

A avaliacdo é a apresentagdo das respostas a uma ou mais questGes referentes a valores definidos para um imével ou
suas partes, sua utilidade ou conformagdo, bem como sua probabilidade de venda. Esse conceito permite a aplicagdo
do termo a qualquer estimativa, seja ela uma conclusdio fundamentada em evidéncias, ou simplesmente uma opinido

pessoal.
De acordo com o Eng® Sérgio Antonio Abunahman!, a definigdo de avaliagdo pode ser escrita da seguinte forma:

“... Avaliacdo €, pois, uma afericgdo de um ou mais fatores econdmicos especificamente definidos em relacdo a

propriedades descritas com data determinada, tendo como suporte a analise de dados relevantes. ...”
O Instituto Mineiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia® apresenta a seguinte definigio para avaliages:
"... Dentro dos principios basicos da avaliagdo estdo a definigdo e a analise de alguns conceitos, assim definidos:

«Ea determinagdo da soma em dinheiro que, num dado momento, se pode atribuir, em vista de um escopo

prefixado, a um determinado imavel;
eEa apreciagao do valor que tenha, em determinada data, o todo ou parte de um bem ou coisa;
« E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, os valores dos imoveis e de outros bens;

« E 0 trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspecdes e caiculos tendentes a determinar

o valor de um bem. ...”

A ABNT NBR 14653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005 — Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais,

editada pela ABNT, apresenta a seguinte defini¢do:

“... 3.5 avaliagdo de bens: Andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliac3es, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo

econdmica, para uma determinada finalidade, situacdo e data. ...”

Como podemos concluir, a avaliagdo profissional é uma opinido sustentavel. Estd acima do sentimento pessoal do
avaliador. Reflete o valor e a tendéncia do mercado, deriva da andlise apropriada de dados em conformidade com as

normas e da pratica profissional.

! Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes — Eng® Sérgio Antonio Abunahman — Editora Pini — 2* Edi¢io — Maio/2000
* Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais ¢ Pericias de Engenharia — Vérios Autores — Editora Pini — 1* Edigio — Agosto/1998 ‘
1
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O grau de confiabilidade de uma avaliagdo depende da disponibilidade de dados e da habilidade com que esses dados
forem analisados e tratados. Da confiabilidade dos informes de que disp8e o avaliador, depende a precisdo do trabalho

a ser executado.
Valor de Mercado, Custo e Preco

E comum a associagdo das palavras VALOR, CUSTO e PRECO a uma mesma definicdo, mas possuem significados

distintos.
PRECO: é a quantia paga pelo comprador ao vendedor.
CUSTO: € o prego pago mais todas as outras despesas em que incorre o comprador na aquisicio da propriedade.

VALOR DE MERCADO: ¢é aquele encontrado por um vendedor, desejoso de vender, mas no forcado, e um comprador,
desejoso de comprar, mas também n&o forcado, tendo ambos pleno conhecimento das condigdes de compra e venda e

da utilidade da propriedade.

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, por meio da NBR 14.653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005 —
Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais apresenta a sequinte definic3o para valor de mercado:

"... 3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,

numa data de referéncia, dentro das condicGes do mercado vigente. *
Principios Eticos
Os técnicos da CPOS inspecionaram pessoalmente o imével avaliando e prepararam a andlise e a respectiva conclus3o.

A CPOS, assim como o0s seus técnicos que atuaram na elaboragdo do laudo ndo possuem nenhuma inclinagdo pessoal
em relacdo a matéria envolvida, nem contemplam para o futuro qualquer interesse no bem, objetivo desta avaliacdo.

As informagdes fornecidas por terceiros foram consideradas confidveis e ndo assumimos responsabilidade pela precisdo
das mesmas. NGs nos reservamos no direito de fazer ajustes na avaliagdo, caso seja requisitado uma revisdo, tendo

como base considerages adicionais ou informagbes mais precisas fornecidas apds o término da avaliacdo.
Técnicas de Avaliacdo
Foi objeto de consulta a seguinte documentagdo:

a) NBR 14653-1:2001-Versao Corrigida 2:2005 — Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais,

editada pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

b) NBR 14653-2:2011 - Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, editada pela Associacdio Brasileira de

Normas Técnicas — ABNT.

c) Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos - 2011, editada pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia — IBAPE/SP.

d) Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associagdo Instituto Brasileiro de
AvaliagGes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.

Rua Tangara, 70 - Vila Mariana Tel. 55 11 2139-0100
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O Laudo de Avaliagdo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cadigo de Etica Profissional
do Conselho Federal de Engenharia e Agronomia — CONFEA, Conselho Federal de Arquitetura e Urbanismo — CAU/BR,
Cédigo de Ftica Profissional do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Sdo Paulo — CREA/SP, Conselho de
Arquitetura e Urbanismo — CAU/SP, e do Cédigo de Etica do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericias de Engenharia —
IBAPE/SP.

As conclusbes sdo fornecidas com base nos critérios empregados e dos elementos indispensaveis a perfeita

compreensao dos valores adotados.
Foram utilizados os seguintes preceitos para a elaboragdo do presente trabalho:
CondigBes impostas pela metodologia empregada, as andlises e suas conclusdes.

Para a propriedade em estudo, foi empregado o método mais recomendado, compativel com o imdvel e sua

particularidade, com efetiva pesquisa de valores de mercado e devida compatibilizacio.

Procedimentos Técnicos

O objetivo das avaliagbes é encontrar a tendéncia central ou média ponderada do mercado, indicada por ofertas ou

transagdes imobilidrias €, para tanto, foram adotados os seguintes procedimentos:
Definigao do objetivo da avaliagdo;

Caracterizagdo do objeto da avaliagdo, com o exame de matriculas, projetos, levantamentos, croquis, memoriais

descritivos e outros documentos e informacdes;
Realizagdo da vistoria, de maneira a permitir amplo conhecimento do imdvel e do contexto imobilidrio em que se situa;
A CPOS através de seu corpo técnico inspecionou o imdvel avaliando, e prepararam a andlise e a respectiva conclus3o;

Observagdo de todos os aspectos do imovel, tais como: dimensdes, topografia, infra-estrutura urbana, mercadoldgicas

de uso, equipamentos comunitdrios e utilizacdo atual;

Observagdo as posturas de uso e ocupagdo do solo e as restrigdes fisicas e legais condicionantes do aproveitamento,

relativas ao avaliando e regido;

Caracterizagdo das benfeitorias e edificacdes existentes, com destaque para os aspectos fisicos (descricdo,
caracteristicas construtivas, vida Util, idade aparente, estado de conservagdo, padrio de acabamento, etc.);

Pesquisa de dados oriundos de uma mesma regido socio e geoecondmica;
Equivaléncia de tipos de dados, de modo a ndo tratar, numa mesma base, elementos com caracteristicas distintas;
Uso de fontes de informag0Oes seguras e identificadas;

Especificacdo completa do imdvel pesquisado, incluindo localizagdo, caracteristicas construtivas, idades, fisica e

aparente, padrdo de acabamento, dimens&es e outros julgados importantes;

Tipo de fonte — oferta ou transagdo, bem como condigdes de pagamento e época do evento.
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ANEXO 2. METODOLOGIAS

A NBR 14653-2:2011 - Avaliagdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos preconiza os métodos de avaliacdo como:

. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
o Método Involutivo;

o Método Evolutivo;

. Método da Capitalizagdo da Renda

2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
A NBR 14.653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005, apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:

"8.2.1... Identifica o0 valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra.”
2.1.1. Inferéncia estatistica

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressdo aquele utilizado para representar determinado

fendbmeno, com base numa amostra, considerando as diversas caracteristicas influenciantes.

Pelo conceito empregado nas Inferéncias Estatisticas, as varidveis sdo caracteristicas ou atributos
observaveis em uma amostra, que em principio, devem variar entre os elementos que a compdem.

Assim, as variaveis podem ser classificadas em:
e Variavel dependente = variavel que se pretende explicar pelas varidveis independentes;

o Variaveis independentes = varigveis que explicam e ddo conteldo Iégico & formagdo do valor

do imdével objeto da avaliagdo.
As variaveis independentes podem ser classificadas em quantitativas ou qualitativas.

A varidvel quantitativa é aquela que esta associada a uma caracteristica que pode ser medida ou
contada, podendo ser subdividida em discreta (nimeros inteiros) ou continua (valores fracionarios).

A varidvel qualitativa é aquela proveniente de uma caracteristica de qualificacdo e por isso ndo pode ser
medida diretamente ou contada, podendo ser subdividida em nominal (independente, sem relacdo com

outras) ou ordinal (mantém relagcdo de ordem com outras).

A NBR 14653-2:2011, item 8.2.1, subitem 8.2.1.2.1 apresenta as seguintes definigbes adotadas para a

utilizagdo do referido método:
'8.2.1.2 Identificacdo das varidveis do modelo

82121 Variavel dependente

o

A\
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Para a especificacdo correta da varidvel dependente, é necessdria uma investigacdo no mercado
em relagdo & sua conduta e as formas de expressdo dos pregos (por exemplo: prego total ou
unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade nas

unidades de medida.
8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As varidveis independentes referem-se ds caracteristicas fisicas (por exemplo: drea, frente), de
localizagdo (como bairro, logradouro, disténcia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicos
(como oferta ou transagdo, época e condigdes do negdcio — 3 vista ou a prazo). As varidveis
gevem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e
outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacéo do

comportamento da varidvel explicada e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de varidveis quantitativas. As diferencas
qualitativas das caracteristicas dos imoveis podem ser especificadas na seguinte ordem de

prioridade;

a) pelo emprego de tantas varidveis dicotémicas quantas forem necessarias, especialmente
quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de liberdades
necessdrios @ modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicacdo de condigbes

7o

booleanas do tipo “maior do que” ou “menor do que”, "sim” ou "ndo”);
b) pelo emprego de varidvels Proxy3, por exemplo:
o custos unitdrios basicos de entidades setoriais, para expressar padrdo construtivo;

e indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de domicilio, niveis

de renda da populacdo, para expressar localizacdo;
o coeficiente de depreciacdo para expressar estado de conservacdo das benfeitorias;

* valores unitdrios de lojas em locagdo para expressar a localizacdo na avaliagio de lojas

para venda,;

¢) por meio de cddigos ajustados, quando seus valores sdo extraidos da amostra com a
utilizacdo dos coeficientes de varidveis dicotdmicas que representem cada uma das
caracteristicas. O modelo intermedidrio gerados dos cddigos deve constar no laudo de avaliagio
(verA.7);

d) por meio de codigos alocados construidos de acordo com A.6."

O comportamento do mercado imobiliario depende simultaneamente de fatores endégenos — préprios do
mercado e especificos dos bens e das relagdes entre compradores e vendedores, e de fatores exdgenos
— decorrentes de comportamento de outros mercados, em particular o financeiro, crises econdmicas, que

podem afetar o mercado imobiliario.

% Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores — Editora Pini — 12 Edicao — Agosto/1998
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A investigagdo de modelos explicativos da formagdo de precos de mercado consiste em um processo
analitico e interativo, que comega com o levantamento dos possiveis elementos de comparagdo para
compor uma amostra representativa € com base neles identificar as suas principais variaveis, passando
pela sua quantificacdo e verificagdo dos seus efeitos, concluindo pela interpretacio e validagdio dos

resultados.

As transformagdes utilizadas para linearizar o modelo de regressdo devem, tanto quanto possivel, refletir
o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformages mais simples de varidveis, que

resultem em modelo satisfatorio.
Variaveis influenciantes:

e Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do terreno é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a drea, menor o seu valor

unitario, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor esté expresso em m2;

o Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imével é
inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a &rea, menor o seu valor

unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor estd expresso em m2;

 Localizagdo ou Setor Urbano - caracteriza a regidio de ocupagdo, considerando a variavel quantitativa,

com cddigos alocados da forma crescente ou dicotdmica.

* Padrdo de acabamento — valores especificados no estudo de “Valores de Edificacdes de imdveis” -

Ibape /SP, classificada como varidvel quantitativa;

» Frente: analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imdvel estd
relacionado com o a frente do terreno, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso

em metros;

o fndice fiscal - indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os valores em reais do m2
das faces de quadra pelo nome do logradouro, pelo nimero do setor e da quadra, variavel quantitativa

esta expresso em R$;

* Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imével é
maior em terrenos planos, como varidvel dicotdmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos com

declive ou aclive;

e Valor unitario - € a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor

esta expresso em R$/m2;

e Valor total - a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressdo, cujo valor esta

expresso em R$/m2;

e Fator Oferta — Os valores ofertados, possui uma valorizagdo com o percentual de 10% (dez por
cento), assim adotamos esse redutor.

2.1.2. Tratamento por Fatores
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No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes ao avaliando,

estabelece-se uma situagdo paradigma, homogeneiza os elementos através do ajuste por fatores assim

determina o Valor unitario do terreno.

2.2. Método Involutivo
A NBR 14653-1:2001-Versdo Corrigida 2:2005 apresenta a seguinte definigdo para o método em pauta:

“8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigdes de mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios viaveis

para execugdo e comercializagdo do produto.”

2.3. Método Evolutivo
A norma NBR 14653-2:2011, item 8.2.4, tem a seguinte redagdo:

“A composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugaciio de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI é o valor do imével;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo da reedicio da benfeitoria

FC é o fator de comercializaggo.

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade

deste, pelo método Involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacdo

de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a

unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliag¢go...”

2.4. Método da Capitalizacdo da Renda
A norma NBR 14653-1:2001 - Versdo Corrigida 2:2005, item 8.2.4 tem a seguinte redacdo:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se

cenarios viaveis.”
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2.5. Calculo da Benfeitoria

Os valores unitdrios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo IBAPE — SP, com base em indices
publicados pela PINI relativos ao padrdo construtivo R8N — CUB utilizando-se a tabela de convers3o de
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS":

O estudo Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associacio Instituto Brasileiro
de AvaliagBes e Pericias de Engenharia — IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/2007.

De acordo com o referido estudo destaca-se as seguintes premissas:
e (lassificagdo das Edificagdes e Tipologia construtiva
e Tabela de Valores unitdrios de acordo com a classe
e Depreciacdo pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacdo - FOC

A depreciagdo ¢é feita através de adequacdo do método Ross/Heideck que considera o estado de conservacio

com a idade referencial.
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ANEXO 3 - RELATORIO FOTOGRAFICO

Fotografia 01: Vista geral da fachada de um dos galpGes

Fotografia 02: Vista da fachada do outro galpdo
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Fotografia 04: Vista parcial do terreno onde fica a Cooperativa de Catadores
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Fotografia 06: Vista parcial interna de um dos Galpdes onde esta instalado um mercado
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Fotografia 07: Vista parcial interna de um dos Galpdes onde ficam os catadores

Fotografia 08: Vista parcial interna de um dos Galpdes onde ficam os catadores
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Fotografia 10: Vista do outro Galpdo - parte descoberta
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ANEXO 4 — CALCULOS ESTATISTICOS

Modelo:

Av. Bandeirantes, 1.705 - Ribeirao Preto

Data de Referéncia:

sexta-feira, 1 de jutho de 2016

Informagdes Complementares:

Ndmero de variaveis: 4

Ndamero de variaveis consideradas: 3
Numero de dados: 17

Ndmero de dados considerados: 16

Resultados Estatisticos:

o Coeficiente de Correlagdo: 0,8910439/0,9331947
o Coeficiente Determinagdo: 0,7939592

o Fisher-Snedecor: 25,05

¢ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 68% dos residuos situados entre-1e+1s
e 93% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equagcdo t-Observado Sig.
e Areado Terreno X -3,15 0,76
e Localizagao x2 4,51 0,06

Eaquacdo de Regressdo - Direta:
Valor Unitario = e +5,652098329 -4,700886792E-005 * Area do Terreno +0,1338528769 * Localizagao?)

Correlagdes entre variaveis Isoladas Influéncia
o Area do Terreno
Localizacao -0,41 0,32
Valor Unitario -0,69 0,66

¢ Localizagao
Valor Unitario 0,80 0,78
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ANEXO 5— RELACAO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

| Dade

1

2
3
4
5

Enderego

I_ v. Cammury, 75

fos, Caramuru x &, Ttatiaia
Rod. Mario Denegd - Km 2.5
Av, Bandeirantes, 2. 408

Hoe, Caramury, 1,050

&, Maurilio Biagi

S clo Café

&, Eduarde &ndrea Matara...

&venida &bvaro deltima

A Zaramuru

Lo o Café

Rua Goias

A do Cafe

fo, Bandeirantes, prox, 1520
&, Bandeirantes, prox, 2400

Ay, Patriarca, préx. 4950

Zor, Bandeirantez, an lade C...

Bairro

> Jd, Sumare

Jd. Sumaré
1d. tau

Yila [zabel
Id. Sumaré
Ribeirdnia
Y, Atberting
Ipiranga
Jd. Sumaré
Jd. Sumare
Y, &lbertina
C, Elisens
Y, &lbertina
vila [sabel
Yila [zabel
Yila lzabel

Yila [zabel

Companhia Paulista de Obras e Servigos

Informante

Mult Emdweis - Sr. L Inacio
Plantel Imd-weis - Sra, [rma
Ccrretor - 5, Pauls
Plantel Iméweis - 5ra. I'ma
Plantel Imdveis - Sra. [rma
Plantel Im&weis - Sra. Ima
Plantel Iméveis - Sra, [ma
Plantel Imdveis - Sra, Irma
Piramid [mdweis

S.Maria [meo

S.Maria Ime

Realiza Prime

S.Maria Ime

Lline Iméweis - &r Jurandi
Lline [méuweis - Sr. Jurandi
&line [méweeis - &r Jurandi

&line Imaweis - Sr. Jurandi

Rua Tangara, 70 — Vila Mariana

Telefone
116} 3234 -8363
(L&) 3612-2010

(18799712-9199

{161 3610-2010
1161 3616-2010
i15) 3610-2010
1161 3610-2010
116} 3610-2010
{15 2111-8862
{16) 3505-2000
(151 3505-2000
7161 3442-5307
{15} 3505-2000
1161 3814 -2800
1151 3914-2300
{161 3914-2800
{167 3914-2300

04019-030 — S&o Paulo, SP

Area do Ter... l Localizagdo ! * Data

414,00
257581
20.000,00
580,00
2.380,00
6.500,00
575000
2567,00
3.037,00
473000
473000
7.500,00
4,368,00
5.589,10
550,00
19,500,090
12.300,00
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Valor Unitirio
) 965,13
0 955,20
a 10000
i} 53448
a 731,08
a 118319
Iy 21333
a 175,30
[} 003
o I3 A0
] 418,60
Q 29013
I} 36832
L 12778
1 43452
1 181 54
/] a7
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ANEXO 6 — DOCUMENTACAO DE REFERENCIA
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RIBEIRAO, PRETO - SP

LIVRO N. 2 - REGISTRO GERAL

= '/ | - »> -
IMOVEL: Um prédio comércial situado nesta ¢idade; na Aveni-

da Bandeirantes n? 1.705, com o seu respectivo terreno cons-
tituido dos lotes n%s 1 a 21 da quadra n? 3, da Vila lsabel,-
de forma frregular, com a area total de€ 5.707,05 metros- gua-
drados, medindo 57,30 metros na face em que confronta ©com a
rua Dois; 115, 9¢ metros na face em que confronta com a Aveni-
da Bandeirantes, 98,20 metros na face em que confronta. com.‘a
rua Quatro, e 55,90 metros na face em que confronta com terre
nos de propriedade do Governo da Uniap./ Imdvel esse cadastra-
do na Prefeitura Municipal sob,n® 23. 8#3/75 PROPRIETARIA: -
ltalbras S/A. Comércio de Vefchlos e Acessorios, estabelecida
e com sede nesta cidade, 3 dnida Bandeirantes n? 1.705, ins
crita no CGC/MF sob n¢ ks .988/0001-14., TITULO AQUISITIVO:
Transcrigao n? 84/ 6 ol rao Preto, 4 de maio de 1[1978&.-

0_0ficial /-"'.‘,“‘. 2 y C (Aldemar Spinola).
0 Oficial; i?f Joao Gongalves Foz Jinior)

RrArF,

R.171.668 reto,l4 de maio de 1976. DEVEDORES:Ezio :
Jemma, Mo co G n® 1 408.943- SP €@ sua mulher d. Gabri
ella Junqueira Ga Jemma , do lar, " 1.265.581-5P,brasilei

ros, casados sob o eg|me de comunhao de bens, insc rltos sob
n®015.320.498 no CPF, residentes na Capital deste Estado, a -
rua Maranhao n? 89, k° andar, apt? 42.- DADORA DE GARANTIA: -
Italbras S/A. Comércioc de Veicilos e Acessorios, acima quali-
ficada. CREDORA: Caixa Economica Federal, 1nst|tutgao finan
ceira, com sede na Capital Federal,por sua agéncia-da Capital
deste Estado, CGC/MF 2 00.360.305/001.- TITULO: Hipoteca. -
FORMA DO TITULO: Escritura publica de 12 de maio de, 1976, la-
vrada na 7° Eserivao de Notas, Antonio Rubiao’ Silva Jinior,da
comarca da Capital deste Estado,no livro/ 2933,f1s.250.~ VALOR
DO CREDITO: Crshoo 000,00, pagaveis no prazode 5 anos, por
meio de 60 prestagoes mensais, sucessivas e vencidas, calcula
das pelo ""Sistema Franc€s de Amortizagao', nelas incluidos o
principal g juros compensatorlos a taxa efgtiva de 11,39% a0 ano
| sendo a primeira prestagao do valdr de Cr$9.056,88 a qual sé)
vencera a 30 dias da data do tvtu‘o, queltas a corregao mone
taria tr:mestral,na forma prevista no titulo,observado o andl
ce de variagao das UPCs do BNH ou segundo crnterio que vier a
ser fixado para esee efeito. Taxa de comissao de permanencia=~
de 1% ao meés ou fragao, no caso de |mp0ntual|dade. Pena g¢on-
vencional de 10%, no caso de Judle(allzagao, - condigoes Im-
postas e demais encargos. VALOR DO IMOVEL: Cr$4.000.000,00 ,

’ﬂfdnhﬁ ra os fins do art. 818 do Cod. . Civil. 0 Oficial Maior:
. (A?demar Spinola}. i

-——--L—-d‘-—-—--—-»-——n ------------------- . —— R e e i . w———
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R.2/1.698 ~Ribeirdo Preto,l4 de maio de 1976. DEVEDOR: Jilio
Antonio Maria Jemma,brasileiro,solteiro,maior, do comercio,RG.
n® 4.687.330-SP e CPF n® 297.284.018, domiciliado na Capital-
| deste Estado, a rua Maranhao n? B89, 42 andar, apt? 42. DADORA
DE_GARANTIA: Italbras S/A.Comércio de Veiculos e Acessorios,
retro qualificada,com sede nesta cidade, CGC 45.252.988/0001-
14,/ CREDORA: Caixa Econdmica Federal, instituigao Financeiraﬂ
com sede na Capital deste Estado, CGC. 00.360.305/001. TITULO:
Hipoteca. FORMA DO TITULO: Escritura pablica de 12 de maio de
1976, lavrada no 7¢ Escrivao de Notas, Antonioc RubiZo - Silva
Janior, da comarca da Capital deste Estado,no b&v}o 2933, fls.
260~ VALOR DO CREDIYO: Cr$400.000,00, pagaveis em 5 anos,em
60 prestacoes mensais,sucessivas e vencidas,calculadas pelo
"Sistema Franceés de Amortizagao',nelas incluldos principal e
juros a t axa efetiva de 11,39% ao ano, sendo a-primeira de
€Cr$9.056,88, que se vencera a 30 dias da |data do tfitulo, su-
jeitas_a corregao monetdria trimestral, observado o indice de
variagac das UPCs do BNH ou segundo critério que vier a ser
fixado para esse efeito. Taxa de comissao de permanencia de
1% ao més ou fragdo, no caso de impontualidade. Pena conven -
cional de 102 no caso de judicializagao, - condigoes impastas
e demais encargos. VALOR DO IMOVEL: Cr$4.000.000,00, dade pa-
ra @s fins do art.818 do Codigo Civil. 0 Oficial Malor: -
; ? (Aldémar Spfnola).-
él. ---------- el s R —— L S —— - - - -
e 7
R.3/ 1.698~Ribeirdo Preto,lk de maio de 1976. DEVEDGRES: Lo-
renko Staffetti,italiaro,do comércio, RG. 1.429.858,de estran
geiro, e sua mulher d.Maria Luigia Saporiti Staffetti,italja-
na,do lar, RG de estrangeiro n® 1.507.0 O0,casados no regime -
|de comunhao dé bens, CPF n? 015.459.578,domiciliados na Capi-
tal deste Est ado, a rua Sabara n? 538, 10? andar, apt® 1}2.-
DADORA DE GARANTIA: Italbras S/A. COMERCIO DE VEFCULOS E ACES
SORTOS, estabelecida nesta cidade, CGC n® 45.252.98870001~14"
CREDORA: Caixa Economica Federal,instituigao financeira, com |
sede na Capital Federal, CGC. 00.360.305/001.~ TITULO: Hipote
ca. FORMA DO TITULO: Escritura publica de 12 de maio de 19735,
lavrada no 7? Escrivac de Notas, Antonio Rubiao Silva Jdnior,
da comarca da €apltal deste Estado,no livro 2933,f1s.271. VA-
LOR DO CREDITO: Cr$400.000;00, pagdveis em 5 anos, por meio
de 60 prestacoes mensais,sucessivas e vencidas,calculadas pe-~
lo "Sistema Frances de Amortizagao',nelas inclufdos principal
e juros de 11,392 ao ano, taxa efetiva, sendo a primeira do -
- valor de Cr$3.056,88,que se vencera a 30 dias da data do t{tu
lo, sujeitas a correg3o monetaria trimestral observado o indl

\.
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ce de variagao das UPCs do BNH ou segundo crlteruo que vier a
ser fixado para esee efeito. Taxa de comissao de permanéncia-
de 1% &0 mes ou fragao, no case de impontualidade. Pena con-
vencional de 10% no caso de judicializagao, - condigoes impos
tas e demais encargos. VALOR DO IMOVEL: (Cr$4.000.000,00, da-
do para _9s fins do artlgc 818 do Codigo Civil. O OF|C|aI Mai-
(Aldemar Spinola).-

_____________________ bt R bbb
R.4Y1. 698.- Ribeirdo Preto;lﬁ de Outubro de 1.984, g

? Por carta de adJud1caga0 de 14 de seté¢mbro de 1.984, extraida
dos autos de Execugao fiscal que a Fa nda do Estado de Sao =
Paulo, moveu contra Italbras S/A- Comppcio de VeTculos e Aces
sorios,pelo Cartario do 19 0ficio Civpll, e ags1nada pelo Jui-
20 de Direito da la. Vara C1vell‘ambo desta Comarca, foi ad-
judicado a titulo de adjudicagao a Fapenda do Estado de Sao
. Paulo, o imovel retro matriculado, e £r$-16.000.=

- -

000,00. 0 Escrevente Autorizado: ; - Jair Joseé=
_ Dreossi). ——
Qficial: Nihil. - Recibo n%‘£§,559¢#¢ﬂ—~—f—ﬁ
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Certifico e dou fé que a presente cédpia é reprodugdoc autentica da
ficha a que se refere, extraida nos termos do art. 19,3 balagrafo 1=
da Lei n° ¢.015, de 31/12/73. . DELA CONSTANDO TODOS [oF] .ATOS

REFERENTES A0 Imﬁmmqi MATRT 0. HAibeirdo Preto, Hata e horp
abdixo indicados.
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