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LAUDO TECNICO PERICIAL avaliatério de bem imével que faz
GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA', Engenheiro Civil, CREA
060.098426.5, perito compromissado nos autos da ‘“ag¢do
procedimento sumario - execug¢do de titulo extrajudicial”
PROCESSO 0063348-17.2009.8.26.0506 em tramite perante o D.
Juizo e r. Cartorio do Oitavo Oficio Civel da Comarca de Ribeirdo
Preto/SP, tendo como Requerente VALTER TRIVELATO e como
Requeridos LUIS ROBERTO MESSIAS ¢ LEONINA ESMERIA
FERREIRA MESSIAS.

! Perito habilitado: na 1° 2944 5% 69 7% 8% 9% 10*Vara Civel, 3 Vara da Familia e das Sucessdes e 1°Vara da
Fazenda da Comarca de Ribeirdo Preto, 2¢ Vara da Fazenda Federal de Ribeirdo Preto e, 1¢ Vara Civel da
Comarca de Monte Alto, 2 Vara Civel da Comarca de Orlandia, U. Vara Civel da Comarca de Nuporanga, U.

Vara Civel da Comarca de Brodowski e U. Vara Civel da Comarca de Cajuru
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1.1.

1.2

1.2.1

1.3

1.4

1.5

1.6

PRELIMINARES:

O OBJETIVO deste trabalho ¢ a realizagdo de exame técnico pericial para

determinar o justo valor de mercado de um imdvel residencial, tipo casa;

O OBJETO da avaliacdo ¢ o imovel descrito no "Termo de Penhora e
Deposito™, acostado as fls. 144 dos autos processuais, localizado na Rua Guia
Lopesn® 916 —P/L15 — Q06 — Vila Manoel Maximiano Junqueira, na cidade de
Ribeirdo Preto/SP objeto da Matricula 8.054 do 1° CRI local, com Cadastro na
Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto sob n® 115.034;

O imovel da Rua Guia Lopes n° 920 ¢ de propriedade do Sr. Daniel Bazotelli —
Tel. (16) 3633 5127; com Cadastro Municipal N° 43.998 e Matricula N° 41.827
do 1° CRI local,

O presente laudo atende respeitavel despacho de fls.  dos autos processuais e
estd baseado em vistoria local, exame dos autos, medi¢des, pesquisas no

mercado imobilidrio e 6rgdos publicos para a realizacdo da pericia;

Este perito, conforme agendamento e publicagdo no Diario de Justica
Eletronico, esteve no local do imdvel avaliando, para inicio dos trabalhos de
reavaliagdo pericial, as 08h30min do dia 25 de fevereiro de 2025, para vistoria
no imovel avaliando, constatando a qualidade de conservagdo em relacdo a
vistoria realizada em 04/12/2012;

Este Laudo Técnico Avaliatorio segue os preceitos emanados das Normas
Brasileiras para Avaliacdo de Bens, da ABNT, especificamente da “NBR-
14.653-1— Procedimentos Gerais” e da“NBR-14.653-2 — Avaliacdo de Imoveis
Urbanos” e da “Norma Para Avaliacdes de Imoveis Urbanos do IBAPE —
20117,

Na elaboragdo deste Laudo Pericial, também foram obedecidos os critérios e
recomendacdes apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE —
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, do qual o signatario

¢ membro titular.

CONCEITOS:
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Para fins da norma NBR 14.653-2 (ABNT, 2011), avaliacdo de imodveis ¢ “a

determinag¢@o técnica do valor de um imdvel ou de seus rendimentos, gravames, frutos,

direitos, seguros, ou de empreendimento, para uma data e um lugar determinado”.

A ideia predominante de valor se encontra ligada intimamente a utilidade, ou seja, s6
tem valor aquilo que ¢ util, havendo necessidade da ocorréncia de trés condig¢des a
existéncia de relacdo entre as qualidades dessa coisa, necessidade ou desejo,
conhecimento da relagdo e a possibilidade de ser utilizada. Além da quantidade de bens

disponiveis.
3. VISTORIA:

Conforme a NBR 14.653, “vistoria ¢ o exame circunstanciado e a consequente
descri¢do minuciosa de um imovel, objetivando sua avaliagdo™. Tem o objetivo de
permitir ao Engenheiro de Avaliagdo conhecer da melhor maneira possivel os imoveis
avaliandos e a regido de onde esta recebendo influéncias externas, sendo que a partir
dai tem-se condicdes para a posterior pesquisa de dados. Devem ser ressaltados tao
somente aspectos para a formacdo do valor, tais como: Localizagdo, area total,
profundidade, frente efetiva, infraestrutura urbana, equipamentos comunitarios

disponiveis, utilizacdo atual, legal e economica;
4, IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO:
4.1.  Localiza¢io e ocupacio circunvizinha:

O imodvel avaliando estd localizado na Rua Guia Lopes n° 9160 no Bairro Monte
Alegre, Vila Manoel Maximiano Junqueira, a 600,00 metros da Av. do Café, regido de
padrdo popular com predominancia residencial e comercial, distante de 4.000 metros
do centro da cidade. A regido ¢ caracterizada pela ocupagdo mista, residencial e, com

padrdo construtivo médio a simples.

Regido predominantemente residencial, com construgdes no padrdo construtivo
“médio”, dotada de toda infraestrutura basica: guias, sarjetas, pavimentagdo asféltica,
rede distribuidora de dgua potavel, rede coletora de esgoto, rede energia elétrica e

iluminagdo publica, rede de telefonia e servigos urbanos de transporte coletivo.

4.2 Caracterizacio do Imével Avaliando:
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42.1 Terreno:

Localizado na cidade de Ribeirao Preto/SP. com formato regular, constituido de P/Lote
15 da Quadra 06, fazendo frente de 5,50 m, para a Rua Guia Lopes n°® 920, ¢ mesma

medida nos fundos, encerrando a area total de 159,50 m?2.

Imével objeto da Matricula 8.054 do 1° CRI local, com Cadastro na Prefeitura
Municipal de Ribeirdo Preto sob n° 115.034, localizado na do Bairro Monte Alegre,

Vila Manoel Maximiano Junqueira, na cidade de Ribeirdo Preto/SP.;

4.2.2 Edificacoes:

Um prédio residencial térreo construido em alvenaria de tijolos ceramicos, revestidas
interna e externamente com embog¢o sobre argamassa mista; cobertura em parte com
telhas de barro e outra parte (ampliagdo) em telhas de fibrocimento, assentadas sobre
estrutura de madeira; forragdo em laje pré-moldada; esquadrias de madeira para os
batentes e folhas de portas internas; esquadrias metalicas em chapas de ago para as
aberturas externas e para os portdes; pintura interna com tinta a base de latex nas
alvenarias, esmalte sintético nas ferragens e esquadrias de madeiras; pintura externa
com latex sobre emboco; instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas; aparelhos
elétricos, metais e lougas sanitarias padrdo simples; piso interno e externo em ceramica;
revestimento cerdmico até a laje nas paredes dos banheiros, copa e cozinha, e até meia
altura na lavanderia. Na lavandeira hd uma escada com piso cerdmico que da acesso a
um terrago (secagem de roupas) sobre a lavanderia. O terrago tem revestimento do piso
com ceramica e mureta de protecdo construida em alvenaria. O imdvel € constituido de
abrigo, sala, copa/cozinha, dois dormitdrios, banheiro social e lavanderia. Em
ampliagdo foi edificado, separado da unidade principal, dois dormitérios e um

banheiro, com area construida de 131,81 m?2.

O imovel apresenta Idade Aparente de 35 anos e, de “acordo com suas caracteristicas
construtivas deve ser classificado no padrio “residencial simples” — termo médio”. O
estado de conservagdo estd classificado como REGULAR, necessitando reparos

simples.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO:
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A regido apresenta regular atratividade para o mercado imobilidrio local. E uma area a

residencial consolidada e estruturada, com um perfil diversificado de construcdes. De
modo geral, o mercado encontra-se aquecido, devido principalmente a abertura de
crédito imobiliario voltado a classe baixa e¢ média renda, favorecendo, assim, a
comercializag¢do de tipologias como a avalianda. No entanto, considerando o péssimo
estado de conservacdo da edificagdo, fica limitada a rapidez de absor¢@o pelo mercado
e, conclui-se, que o imovel avaliando possui liquidez média (entre seis meses a um

ano).

6. METODOLOGIA EMPREGADA:

6.1 Normas Observadas:

A avaliagdo terd por base as recomendagdes e parametros de calculo preconizados pelas
seguintes normas, atualmente em vigor: 14.6453-1 - Norma Brasileira para Avaliacdes
de Bens e a NBR 14.653-1 ¢ NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Imdveis Urbanos, Norma
Para Avaliagdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP —2011.

6.2  Metodologia:

Para avaliagdo do imoével foi utilizado o Método Evolutive, usando o “método
comparativo de dados de mercado” para obtengdo do valor do terreno conjugado com
0 “método da quantificagcdo de custo” para determinar o valor de reedicdo da
edificagdo, aplicando o fator de comercializacdo, conforme o item 8.2.4.1 da NBR
14.653-2 da ABNT e, ainda, com base nas recomendagdes e pardmetros de calculo

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 caracteristica
construtiva, a sua dimensdo, o seu estado de conservacdo, o obsoletismo fisico e
funcional e a sua idade aparente ou real.

Para atender ao solicitado, este perito fara a avaliacdo da edificagdo em seu estado atual,
no valor de mercado, independentemente do historico. Na avaliacdo pelo “método
comparativo direto de dados de mercado ”, inicialmente devem ser determinados os

custos unitarios por metro quadrado dos varios tipos e padrdes de imdveis pesquisados,
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dividindo-se o custo total de cada imovel com estrutura e acabamentos similares pela

sua area total construida. Tais precos unitarios, basicos, sdo 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 imoveis similares a venda na mesma regido
geoeconOmica na qual se localiza o imdvel objeto da avaliagdo visando a determinacio

dos valores de mercado.

7.1 Periodo da Pesquisa:

A pesquisa dos valores foi efetuada no periodo de setembro de 2025.

7.2 Tratamento de Dados:

Para o presente caso, foi utilizado o “Tratamento Por Fatores”, conforme item 8.2.1.4.2
da ABNT — NBR 14.653-2: 2011 — Avaliagdo de Imoveis Urbanos, com inferéncia no

comportamento de mercado e a formagao de valores

7.3 Homogeneizacio:

Para a homogeneiza¢do dos elementos de pesquisa serdo utilizados os fatores de
ponderagdo propostos pelo Eng®. Jodo Ruy Canteiro apresentado na obra “Construcdes
— Terrenos: Subsidios a Técnica da Avaliagao” — 3* Edi¢do, Ed. Pini — Sdo Paulo -
1980.

7.3.1 Fator Mercado - Oferta (For):

Correcdo da Estabilidade de Informagdes Pelo Fator Fonte: Os imoveis pesquisados de
ofertas, anuincios ou outra fonte que demonstre elasticidade de negociagdo deve-se
multiplicar um fator com desconto ou acréscimo, conforme a sua diferenga em relago
ao valor de mercado. O fator normalmente utilizado para ofertas 0,90, conforme FIKER
(1993), esse valor foi verificado de acordo com as transagdes recentes e a pratica do

mercado regional;

7.3.2  Fator Topografia (Frop):
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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 e Aclive = 0,95

Como todos os terrenos sdo planos, sera utilizado o coeficiente igual a 1,00.
7.3.3 Fator de Transposicio (Frr):

Este fator corrige as variagdes da transposi¢do de valor unitario qualquer, para o local
do imdvel avaliando, inclusive pela distancia até o centro valorizante, obtidos da Planta
Genérica de Valores da Prefeitura Municipal e, calculado pela formula Ftr = (1a / Ip),

em se tratando de glebas foi adotado o coeficiente = 100,00.
7.3.4 Fator Correciio 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 corre¢do de areas encontrados em literaturas, ndo conseguem
satisfazer a todas as situagdes de correg¢do, portanto, ¢ necessaria uma observagio

minuciosa do resultado alterado por esse fator.

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

expresso pela seguinte equagao:

Se (AEP/AEA) < 0,30 entdo: Fu={[(AEP/AEA) + 1] / 2}*%

Se (AEP/AEA) > 0,30 entdo: Fuo={[{(AEP /AEA) + 1] / 2)0.1%5

AEP = Area do Elemento Pesquisado;

AEA = Area do Elemento Avaliando

7.3.5 Fator Acessibilidade:

Para o fator acessibilidade, foi considerada a situagdo paradigma Boa, uma vez que os
imodveis sdo acessados por vias asfaltadas e expressas. Desta forma, o valor utilizado

para este fator foi 1,00.

7.3.6 Fator de Comercializacio (Fcom):
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E o fator resultante da andlise do mercado imobiliario em relagdo aos negdcios

efetivamente realizados e, que neste caso tratando-se de imovel industrial, conclui-se

pelo fator = 0,90, aplicado sobre os valores determinados na avaliacao.
7.3.7 Fator Depreciacio (Fpeprec):

Estes exercem influéncia direta sobre o valor da edificagdo, com destaque para a
depreciacdo fisica e funcional, devendo também ser objeto de andlise o estado de
conservagao e existéncia de defeitos, condi¢des das instalagdes elétrica, hidraulica e ar-
condicionado. Em tudo, deve-se avaliar a qualidade dos materiais e o emprego de
tecnologias, ndo sé no aspecto construtivo propriamente dito, mas também na
facilidade oferecida a instalagdo de novos sistemas como Internet, rede interna de
computadores, redes sem fio (wireless) para notebook e circuito interno de TV para

segurang¢a do imdvel.

Para apuracdo do valor final devemos aplicar a depreciacdo do bem, que pode ser de
ordem fisica decorrente do desgaste nas partes construtivas do imovel e/ou de ordem

funcional ocasionada por inadequagdo de falhas de projeto ou execug@o.

A depreciagdo ¢ fator importante na avaliacdo de um imovel, pois na classificagdo do

padrdo construtivo leva-se em conta a época em que foi construido.

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

Para o célculo das depreciagdes das edificagdes sera utilizado o critério do Método de
Ross-Heideck, onde o Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacio (Foc) ¢ dado por:

Foe=R+k (1 =R), onde,
Foc = Fator de Obsoletismo ou Depreciacao
R = coeficiente residual correspondente ao padrdo de construgdo (médio);

K = coeficiente de Ross-Heideck.

7.3.8 Fator Padrao Construtivo (Fpac):
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Os imoveis serdo classificados segundo as tipologias e padrdoes fundamentados na

“Tabela de Valores de Edificacdes de Imoveis Urbanos™, editada pelo IBAPE/SP, com

referéncia ao Padrido RgN.

8. AVALIACAO:

Os célculos foram desenvolvidos para a data de abril de 2025.

O valor do imovel € dado pelo resultado da expressdo:

VI= (VT +VB) * FC
Onde:

VI= Valor do Imovel
VT = Valor do terreno
VB = Valor da Benfeitoria

FC = Fator de Comercializag3o.

8.1  Valor do Terreno:

O valor do terreno ¢ o resultado do da média aritméticas 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 érea total pelo valor unitario, dado
pela expressao:

VT = Area Terreno x R$/m?

Sendo, area total do terreno igual a 159,50 m? e, conforme demonstrado nas tabelas
constates do “Anexo I — Memoria de Calculo”, o valor unitario do terreno € de R$
853,20/m2, temos:

VT = 159,50m? R$ 853,20/m?

VT = RS 136.085,40

8.2  Valor da Construcio:
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Para determinar o Custo de reedi¢io das benfeitorias foi utilizado o Indice de Custos

Unitarios Basico CUBE - SINDUSCON SP, fornecido pelo site
https://sindusconsp.com.br/cub/, do més agosto/2025. Os valores foram depreciados

aplicando-se o “Método de Ross-Heidecke”, que leva em consideragio a idade aparente

¢ o estado de conservacdo da construgao.

Area total construida principal é de 131,81 m2, padréo construtivo classificado na classe
residencial/casa — padrdo baixo (simples) no intervalo médio de valores, em “regular”
estado de conservagdo, com idade aparente de 35 anos e o valor CUBE correspondente
a tipologia “Residéncia Térrea Padrio Baixo”, referente a0 més de mar¢o/2025 com
valor total de RS 1.911,44/m?, os quais foram devidamente depreciados em razao dos
fatores de depreciacdo e obsoletismo, conforme demonstrado nas tabelas constantes do
“Anexo I - Memoria de Calculo”, obtendo-se o valor unitario de R$ 897,21/m? de

area construida.
O valor total das benfeitorias ¢ o produto da area construida pelo valor unitdrio da
construg¢do, portanto:

VC = Area Constru¢io x R$/m?

VC=119,62 m*x R$ 897,21/m?

VC=RS$ 118.261,25

8.1 Valor Total do Imoével:
O valor total do imédvel (VI) é o resultado da somatdria dos valores do terreno (VT)
com os valores das benfeitorias (VB) pelo fator de comercializagdo (Fe¢) adotado para

a regido com 0,90, representado pela equacdo VI= (VT + VB) * Fc, onde:

Portanto, considerando os valores determinados, temos:

Terreno (Vter) R$ 136.085,40

Benfeitorias (Cb) R$ 118.261,25

VI=(VT+ VB) * Fc
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VI= (RS 136.085,40 + R$ 118.261,25) * 0,90

VI =RS 228.911,99

Que para efeito de comercializagdo, podemos, em conformidade com a alinea “a” do
item 7.7.1 da NBR-14.653-1 da ABNT, arredondar para R$ 230.000,00

9.

Valor do Imovel
R$ 230.000,00

GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO:

A especificagdo foi estabelecida segundo o item 1.3 da Norma Para Avaliagdo de

Imoveis Urbanos - IBAPE/SP/2011, adequada as alteragdes previstas pela ABNT na

NBR 14.653-2-2011, sendo definidas quanto a fundamentagao e precisao.

Os requisitos para fundamentacdo devem estar de acordo com:

a)

b)

d)

Caracterizacdo completa do imovel avaliando quanto a todas as variaveis
analisadas, com fotos que permitam identifica-las, bem como visdo geral do

entorno;

Minimo de 5 elementos amostrais efetivamente utilizados apos a

homogeneizagao;

Identificacdo dos elementos comparativos com informagdes sobre as variaveis

analisadas no modelo adotado;

O valor homogeneizado de cada elemento apds a aplicacdo do conjunto de
fatores ndo resulte aquém da metade, ou além do dobro do valor de transagao,

ou apos aplicacdo do fator oferta;

Os fatores utilizados devem ser avaliados em relagdo a sua condicdo de

homogeneizagao;
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f) As areas do bem avaliando devem estar contidas nos intervalos caracteristicos
da tabela 1, de acordo com a Norma do IBAPE-SP/2005.

Para a avaliagdo do imdvel em questdo seis amostras pesquisadas, todas foram
utilizados como elementos comparativos semelhantes, atendendo ao item 13.1.1, alinea

“b” da Norma do IBAPE, o que confere ao laudo o grau fundamentado.

Quanto ao grau de precisdo, diante dos elementos de mercado colhidos e critérios
adotados, a presente avaliacdo enquadrou-se no grau de precisdo II, definido na
Norma do IBAPE/SP 2011.

10. CONCLUSAO:

Para o imdvel objeto da avaliacdo técnica, com Matricula n® 8.054 do 1° CRI de
Ribeirdo Preto, com area construida de 119,62 m? em terreno de 159,50 m?, apos a
vistoria in loco as pesquisas necessarias e os calculos apropriados, fundamentados nas
NBR-14.653-1 ¢ NBR-14.653-2, com a metodologia demonstrada no corpo deste
Laudo Técnico Avaliatdrio, concluimos pelo valor de R$ 254.346,25 que, para efeito
de comercializagdo a vista, em conformidade com a Alinea “a” do item 7.7.1 da NBR
14.653-1, podemos arredondar para R$ 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais), com
referéncia ao més de setembro /2025.

11. DECLARACOES:

Declaragdo do perito, tendo em vista o cddigo de ética profissional (Resolugdo n° 1002
—26/11/2002 - CONFEA).

Este perito declara que o presente laudo obedece criteriosamente aos seguintes

principios:

a) O imdvel objeto deste laudo foi inspecionado pessoalmente pelo perito;

b) A coleta de dados foi verificada diretamente pelo perito;

c) A execugdo deste laudo foi feita atendendo as técnicas mais exigentes, tendo

em vista as dificuldades e exigéncias apresentadas;
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d) Nao existe por parte do signatario, qualquer interesse, inclinacdo ou ligagdo
impeditiva entre pessoas ou coisas apresentadas neste laudo, achando-se livre

para desempenhar tal fungdo;

e) Tomou-se como fundamental para execu¢do os preceitos e principios

emendados do codigo de ética profissional.

f) Este Laudo Pericial é composto com 16 laudas, numeradas de 01 a 17, com
impressao frontal, todas rubricadas e com assinatura na ultima e ilustrado com
dois Anexos, sendo o Anexo I (paginas 18/23) contendo a Memoria de Calculo

e 0 Anexo II (paginas 24/30) com 12 fotos, todas rubricadas.

Ribeirdo Preto, 26 de setembro de 2025.

Gilmar de Oliveira Souza
Engenheiro Civil - Perito Judicial
Membro Titular do IBAPE/SP
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S. Paulo
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Valores Calculados

Coeficiente de Determinagdo =97,83% explicado (2,17 % = erro)

Valor do Terreno:

VT = Area * R$/m>

VT =159,50 m* * R$ 853,20/m?

VT =RS$ 136085,40

3. VALOR DA CONSTRUCAO — Memoria de Calculo:

Area total construida 119,62 m? padrdo construtivo classificado na classe

residencial/casa — padrio baixo (simples), no intervalo médio de valores, em “regular”

estado de conservagdo, com idade aparente de 35 anos e¢ o valor CUBE

correspondente a tipologia “Residéncia Térrea Padrao Baixo”, referente ao més de
setembro/2025 com valor total de R$ 1.911,44/m?>.
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- INTERVALO DE VALORES
CLASSE GRUPO PADRAO
Minimo Médio Maximo

1.2.3 - Padrio Econdomico 0,56 0,655 0,75

. . 1.2.3.1 - Padrdo Simples/Popular 0,66 0,770 0,88

1 - Residencial 1.2 - Casa

1.2.4 - Padréo Simples 0,76 0,880 1,00
1.2.8 - Padrdo Luxo Acima de 2,41

Tabela: 01 - Intervalo de valores

Padrio Construtivo (Pcons) = Padrao Simples — intervalo médio de valores = 0,770

Referéncia da g(slti?itl‘;cio zeﬁ;:)r(eoc/: _) Caracteristicas
d Entre regular e 8,09 Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
necessitando de entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais
e pintura interna e externa.
Tabela: 02 -

Conservagdo/Depreciagdo

Depreciagdo 8,09% linha “d”

vida referencial valor residual
CLASSE PADRAO
Ir (anos) "R" (%)
Simples 70 20
. R Médio 70 20
Residencial
Superior 70 20
Fino 60 20

Tabela: 02 - Vida Referencial

Vida referencial ( Ir ) = 70 anos

Valor Residual (R) =20 %

Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacio (Foc):

Foc=R +k (1 —R), onde,

R = coeficiente residual correspondente ao padrao de construcao (médio);

K = coeficiente de Ross-Heideck.

1% = idade em percentual da vida referencial
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[%=1/1

1% =35/70 = 1% =50%

Idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
Da vida
a b c d e f g h

referencial
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145

Tabela: 03 - Estado de Conservagio

Para I% = 50% e estado de conservacdo necessitando de reparos importantes, linha “g”,
temos K = 0,512(tabela 03), portanto:

Foe=R +k (1 =R) D Foc= 0,20+ 0,512 (1- 0,20) > Foc= 0,6096
VC= Area * CUPE * Pconstrutivo * Foc

VC=131,81m?* R§ 1.911,44/m* * 0,770 * 0,6096

VC=R$ 118.261,25

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
Cel (16) 98146 2323
e-mail: gilmar.engenfiaria@terra.com. br Pig. 23 de 30

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GILMAR DE OLIVEIRA SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/10/2025 as 10:37 , sob o nimero WRPR25706281980
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ANEXO 11
- DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA -

Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210
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Rua Malachias José dos Santos, 122 — Ribeirdo Preto/SP — CEP 14076-210

FOTO 01: Vista do abrigo para veiculos.

FOTO 02: Vista da sala.
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FOTO 03: Vista do dormitério 01.
FOTO 04: Vista do dormitdrio 02.
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FOTO 05: Vista do banheiro social.
FOTO 06: Vista da copa/cozinha.
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FOTO 07: Vista do corredor externo lateral.

FOTO 08: Vista da lavanderia.
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FOTO 09: Vista do dormitério 01 externo e banheiro.

FOTO 10: Vista do dormitério 02 externo.
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FOTO 11: Vista do terraco.
FOTO 12: Vista do terraco.




13/05/26, 17:49 Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto

Prefeitura~da Cidade de
RIBEIRAO PRETO

Secretaria da Fazenda

Pesquisa de débitos - Imovel

Imével: 115034

Quadra: 0006

Lote: P/15

Endereco: RUA GUIA LOPES, 916

Notificacdo de Lancamento - Imposto Predial e Territorial Urbano

V IPTU do exercicio 2026

@ Parcelas Vencidas ] ©@ Todas as Parcelas
Parcela/ Exercicio/ Sequéncia Vencimento Total do débito
02/ 2026/ 1 10/02/2026 67,96

https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/fazenda/pesquisa-debito-imovel 1/3


https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/fazenda/
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/

13/05/26, 17:49

Parcela/ Exercicio/ Sequéncia

Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto

Vencimento

Total do débito

04/ 2026/ 1 10/04/2026 61,83
06/ 2026/ 1 10/06/2026 59,99
07/ 2026/ 1 10/07/2026 59,99
08/ 2026/ 1 10/08/2026 59,99
09/ 2026/ 1 10/09/2026 59,99
10/ 2026/ 1 13/10/2026 59,99
11/ 2026/ 1 10/11/2026 59,99
12/ 2026/ 1 10/12/2026 59,99

Total 549,72

Q  Nova Pesquisa

Para débitos ajuizados ou solicitacdo de parcelamento, favor entrar em contato com a Central de
Relacionamento através do telefone (16) 3519-3450 ou dirigir-se ao Poupatempo, mediante agendamento prévio
através do link
(https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-
municipal), na Avenida Presidente Kennedy, n° 1.500, de segunda a sexta - das 9h as 17h e aos sabados das 9 as
13h.

https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/fazenda/pesquisa-debito-imovel 2/3


https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-municipal
https://www.poupatempo.sp.gov.br/wps/portal/poupatempoTaOn/servicos/intermediarias/municipios/ribeiraopreto/fazenda-municipal

13/05/26, 17:49 Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto

Para débitos do SAERP, agendar atendimento através do link
https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/saerp/agendamento

https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/fazenda/pesquisa-debito-imovel 3/3


https://www.ribeiraopreto.sp.gov.br/portal/saerp/agendamento
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO®@R!0 19 ¢.0 07CI0 CAEL °
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e : s COMARCA DE RIBEIRAO PRETO P [ 5 02 yit l
S mp FORO DE RIBEIRAO PRETO ! n'ﬁ,;..w?,\q PRETO
> - 83 VARA CIVEL sy ____.,_:,__ :* :,.i.‘- e -_.:
3R FEVLELTUD OF L4 Rua Alice Além Saad, 1010, R. 6018, 6019, Nova Ribeirania - CEP 14096-570, Fone: (16) 3629-
0004, Ribeirdo Preto-SP - E-mail: ribpreto8cv@tjsp.jus.br
| TERMO DE PENHORA E DEPOSITO |
Processo n°: 0063348-17.2009.8.26.0506; N° ORDEM: 2605/09
Classe — Assunto: Execucio de Titulo Extrajudicial - Locagiio de Imével
Exeqiiente: VALTER TRIVELATO
Executado: LUiS ROBERTO MESSIAS e outro

Em Ribeirdo Preto, aos 25 de julho de 2012, no Cartério da 8 Vara Civel, do Foro de Ribeirdo
Preto, em cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da a¢do em epigrafe, lavro o presente
TERMO DE PENHORA sobre os direitos que a executada Leonina Esméria Ferreira Messias
possui sobre o(s) seguinte(s) bem(ns): TERRENO URBANO, NESTA CIDADE, COMPOSTO
DA METADE DO LOTE 15, DA QUADRA 6, DO LOTEAMENTO VILA MANOEL
MAXIMIANO JUNQUEIRA, COM FRENTE NA RUA GUIA LOPES, LADO PAR, ENTRE AS
RUAS CARLOS APROBATO, DA QUAL DISTA 38,50 M, E MANOEL DUARTE
ORTIGOSO, DA QUAL DIA 44,00 M, MEDINDO 5,50 M DE FRENTE, POR 29,00 M DA
FRENTE AOS FUNDOS, CONFRONTANDO, DE UM LADO, COM O REMANESCENTE DO
CITADO LOTE, DE WILSON DEL VECCHI, DE OUTRO LADO, COM O LOTE 16 E,
FUNDOS, COM PARTE DO LOTE 11, COM A AREA DE 159,50 M?, LANCADO NA
PREFEITURA MU. LOCAL, SOB N° 43.998, E MATRICULADO NO 1° CRI LOCAL, SOB N°
8.054, do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositario(a)(s), o(a)(s) Sr(a)(s). LEONINA
ESMERIA FERREIRA MESSIAS, CPF 020.193.988-69, RG 18.490.237-X. O(A)(s)

depositario(a)(s) ndo pode(m) abrir mdo do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autoriza¢do

deste Juizo, observadas as consegiiéncias do descumprimento das obrigagdes inerentes. NADA

MAIS. Lido e achado conforme segue devidamente assinado.

Este documento é cépia do oniginal assinado digitalmente por ELISA ANGELICA DINDINI. Para acessar os autos processuais, acesse o site www.{jsp.jus.br, informe o processo

0063348-17.2009.8.26.0506 e o cédigo E20000001CFR4.



