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Araraquara/Mococa, 26 de setembro de 2023.

JOÃO UMBERTO BOTBARDA GIORDANO,

Engenheiro, CREA - SP. no 060.044.8670, incumbido de proceder à Laudo de

Avaliaçáo e avaliaÉo do imóvel constituído por teneno e construçáo, de

propriedade da Prefeitura Municipal de Mococa, situado à Avenida Nelo Pisani no

500, Distrito lndustial I, Mococa, apresenta suas conclusôes através do seguinte;

LAUDO DE
x

AVALTAÇAO
SOLICITANTE PREFEITURA MUNICIPAL DE MOCOCA

OBJETO DA

AVALTAçÃO

IMÓVEL, SITUADO A AVENIDA NILO PISÀNI N" 5OO,

DISTRITO INDUSTRIAL I, MOCOCA, "ÁNCN S T',

METODOLOGIA A AVALIAÇÃO TERÁ POR BASE AS RECOMENDAÇÔES E

PARÂMETROS DE CÁLCULO PRECONIZADOS PELAS

SEGUINTES NORMAS, ATUALMENTE EM VIGOR:

. NORMA BRASILEIRA PARA AVALIAÇÔES DE BENS

- NBR 14653-2 - AVALTAÇÃO DE BENS - PARTE 2,

. NORMA PARA AVALIAÇÂO DE IMOVEIS URBANOS

IBAPE /SP -2017
VALIDADE OS CÁLCULOS FORAM DESENVOLVIDOS UTILiZANDO SE

A DATA BASE AGOSTO DE 2023.

ART NO 28027230231565432

Av. Djalma Dutra, n." 662 - CentÍo - Araraquara - 5P - CEP | 4.800-400
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AvalhÇõês - Pêrícias de EnoenhaÍie - Sêguranoa do TÍebalho ê Amtisntais

í.0-srTUAçÃo Do ritÓvEL E cARAcrERlsflcAS GERATS DO

LOCAL.

O imóvel objeto da presênte vistoria, é constituído por

terreno e construçáo, situado à Avenida Nilo Pisani no 500, Distrito lndustrial I,

Mococa, "ÁngR g F", teneno com metragem de 6.093,85 m2. e

aproximadamente 2.220,30 m2 de área construída. InscriÉo Cadastral

01.01.223.0478-001, matricula 2.874 fls.90 - Livro no N-2 do Cartório. de

Registro de lmóveis de Mococa CNS '11.964-4

2.0-DO IMÓVEL

O imóvel objeto do presente Laudo de Avaliaçáo é

constituído por um lote urbano destinado a edificaçâo industrial, sobre o

mesmo foi edificado um Galpáo lndustrial, Cozinha lndustrial e Refeitório, casa

de gás e deposito de resíduos, casa de maquinas para a bomba de água,

depósito e DML (depósito de Manterias de Limpeza) Guarita (portaria) e Cabine

para transformador (casa de

força),

Toda a área de circulação é

coberta por pavimentação

asfáltica, com guias sarjetas

e sistema de captaÉo de

águas pluviais, as calçadas

são de concreto e as áreas

restantes são gramadas.

Figura 1- Viste geral do imóvel
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Ava[âcõ€a - PêÍídrs dê EngpnhaÍia - Saguran€a do TÍeHlo a ArüiátaÉ

3.0. DAVISTORIA

A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 14 de setembro de

2023, acompanhado pelo Sr. Gilberto, funcionário da Prefeitura Municipal, que

indicou o imóvel em questão, o signatário efetuou criteriosa vistoria em todo o

imóvel, a realizou as exposições fotográficas e demais verificações necessárias

ao laudo.

4.0 . CARACTERíSTICAS DO
TERRENO

i

O terreno em

questáo possui Íormato irregular,

possui relevo ondulado, com área

total 6.093,85 m2 A topografia do

terreno apresenta a parte mais

elevada com frente paÍa a Av. Nelo

Pisani, tendo sido executada um

nivelamento do mesmo com

compensação de corte e ateno.

Foto 'l Vista do desnível para a Av. Nêlo Pisani

4.í . HELHORAUENTOS PÚBLICOS

O local é dotado de todos os melhoramentos públicos, como:

água, luz pública e domiciliar, esgoto, guias-sarjetas, pavimentaÇão, telefone,

coleta de lixo e arborização. O acêsso a área é feito por vias públicas

asfaltadas, e dista aproximadamente 4,40 km do centro da cidade

,N\
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Aveliações - Perícies de En€BnhaÍia - Sêgurânça do Trâbalho 6 Amtiêntâis

Figura 2- llustreção do local com reÍerência ao Centro da Cidade de Mococa

4.2.ZONEAiIENTO
O imóvel em questâo situa se na Zona

industrial - Zl de acordo com a Lei 057, de 07

de novembro de 2.000 e lei 527 de 2019,

obedecendo todos os índices urbanísticos

estabelecidos na legislaÇáo

4.3 . REGÉO

FiguÍa $ paíe do mapa dê zoneaínento da
cidade demonstrando o imóvelem zonâ
industIiel

Trata-se de uma região composta por industrias, região

estritamente industrial

5.0 - CARACTERíSTGAS DAS BENFEITORIAS

Sobre o terreno Íoram executadas beníeitorias que foram

dêvidamente vistorias e suas principais características estáo abaixo descritas:

\

\)
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5.í-GUARITA

Edificação em alvenaria coberta com laje inclinada composta

de recepção lavabo e wc, compõem ainda a guarita, escada com corrimão

metálico, portáo de acesso de veÍculos de coner com 6 metros de largura de

estrutura tubular e tela ferro, portáo de acesso dê pedestres do mesmo

material, calçada extema e calçada de acesso.

Paredes Em alvenaria

ForÍo La.te

EsquadÍlhes Vidro têmperado e alumínio

Esquadrilhas intemas Madeira

Pisos Cerâmico

Revestimentos Todas ês paredês em alvenaria, com revestimenlo de

argamass€r, e na parede do banheiro azulejos eté a altura de

í,80 m

Pintura Acrílico

lnstalaÉes Elétricas aparêntes em elelrodutos

Telhado Telhas metálicas assentes sobrê laie inclinada

Foto 2- Msla exteme da Guarita, nota se a escâda e os poÍtões
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AvaliaÇões - Perícias dê Engenharia - SeguránÇa do Trebelho e Aínbienlais

Foto ! Viía intema do lavabo da guaÍita Foto + M§a iÍ ema do banheiro da guaÍita

Foto 5 - Vista da parte intema da GuaÍita
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AvalieÇÕce - Períchs (b EnqÊnhaÍia - S'guranÇe do Trâbelho â AÍnbientais

5.2- CASA DE FORçA

EdificaÉo em alvenaria revestida @m argamassa' com

telhado embutido de telhas metálicas , condutores de águas pluviais externos'

portas de ferro e ventilaçáo permanente de ferro e vidro' Contém dois

transformadores de 112,5 l(/A cada um'

Foto & Mstâ extema da êdmcaçào que abÍiga os tÉnsformadoí€s - cesa dê foçe

Av. Djalma Dutra, n.o 662 - Centro

Tel- /Fax (16) 3333-3295- Cel.(16)-98157

- Araraguara - SP - CEP l4'800-400

-7888 / 0 6)-99729-454s. /( ! 9)992341 5 7s
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Em alvenariaParêdês

Sem fonoForÍo

FeÍro e madeiraEsquadrilhas

CerâmicoPisos

Todas as peredes

argamassa.

com revestimento deêm alveneria,Revêsümêntos

Tinte AcrílicaPintura

Elétricas apaÍenteslnstalaÉes

Telhas metálicas embutidasCob€rtura
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Foto 7- Vista extemâ de êntrada da cesa de Força 1

Foto & Vista intema dos trânsíormadoÍes
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AvalieÇôês - Perícias ê EngEnhaÍia - SeguÉnÇe do TÉbâlho ê Atnlrisnlais

Foto $ Vista do lransfoÍmador

5. 3 - COZINHA ]NDUSTRIAL -

Edificação em blocos de concreto aparentes pintados ,

coberto com telhas galvanizadas termoacústicas, sobre estrutura metálica ,

com fono de PVC, contendo um conjunto de sanitários feminino e masculino,

incluindo instalações para deficientes, com divisÓrias em ardósia com portas de

acrílico, e paredes revestidas até a altura de 1 ,80 m, louças brancas,

esquadrias, porta e basculantes de Íerro.

lnternamente a edificação foi dividida em três ambientes e

um vestÍbulo, um dos ambientes onde funcionaria uma cozinha foi dividido

mediante a construção de uma parede de alvenaria, contendo uma pia com

Av. Djalma Dutra, n." 662 - Centío - Araraquara - 5P - CEP 14.800-400
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AvalisÇõ€§ - Psríciâs cÍ5 EngÉnhaÍia - S€guranÇa do Trebalho e tunttifftris

gabinete, e os outros dois ambientes divididos por meio de divisórias tipo

painel.

Parte das águas pluviais são coletadas por meio de calhas e

condutores aparentes .

Calçadas de cimento no entorno

Aparentemente todas as normas de prevenção de incêndio

foram instaladas, como luzes de emergência e sinalizaçáo de rota de fuga,

entretianto alguns equipamentos como extintores foram retirados.

Paredes Em alvenaria e as peredes externas em blocos a vista

Fono PVC

Esquedrilhas De feno

Pisos Cê[âmico

Revestimentos Azule.io até a altura de 1,80m nas paredes de alvenaria

Divisorias Divisórias üpo pâinel no salão e diviúías de ardósia nos

banheiros

lnslalaÉes Elétricas aparentes em eletrodutos e hidráulicas embutidas

Cobêrtura Telhas galvanizadas termoacústicas

Foto 10 - Míâ extema de cozinha industrial
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Folo 11- Vista da intema da sala da cozinha

Foto 12- Vista pâÍEial intema da cozinha
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Avas&6ês - Pêrícias de EnqonhaÍiá - Sesurenqe do TÉbâlho e Amuêntais

Foto 13- Viste peÍcial do hall entre as salas

Foto 14- Vista intema da sale 01
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AvaliaÇôB - PeÍíciâs de Engpnhariá - SêouranÇâ do Trabalho e Ámbiontais

Foto 15- Vistâ intema da sale 02

Foto í6- Vista parciat intema do sanitário
mesculino

Foto l7- Msta paÍcial inleme do sanitário
feminino
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Avaliações - Perícies de EngpnhaÍiâ - Segurença do TErbslho e Amlientais

5.4. REFEITÓRIO

Edificação em blocos de cpncreto aparentes pintados ,

coberto com telhas galvanizadas termoacústicas, sobre laje inclinada, contendo

um salâo de refeitório, duas salas para escritório e um lavabo anexo.

Os pisos são em cerâmica, as esquadrias em ferro tanto as

portas como as janelas , as portas internas de madeira, uma das salas possui

forro de placas de fibra mineral, e na outra sala existe uma estante de MDF,

todas as instalações elétricas sáo aparentes tipo industrial com eletrodutos.

O banheiro possui bancada em granito e pintura acrílica,

peças de louça branca .

Aparentemente todas as normas de prevenção de incêndio

foram instaladas, como luzes de emergência e sinalização de rota de fuga,

entretanto alguns equipamentos como extintores foram retirados.

A edificaçáo onde está instalado o refeitório esta interligada

à cozinha industrial por meio de uma cobertura.

Calçadas de cimento no entorno

Paredes Em alvenaria e as paredes extemas em blocos de @ncreto a

vista

Form Laje indinada e Íono de fibra minêral

Esquadrilhas De ferÍo ê madêira

Pisos Cerâmicos

Rêvestimentos As paredes intemas são revesüdas com argamassâ

pintura Acrílicâ, e no banhêiro pintura acrilica sobre massa conida

lnstalâÉes Elétricas eparentes coín êletrodutos e hidráulicas embutidas

cobertura Telhas galvanizades sobre laie inclinada

Av. Djalma Dutra, n." 662 - C€ntÍo - AraÍaquara - SP - CEP 14.800-400
Tel./Fax (16) 3333-3295- cel.(16)-9815 7-7888 / ( l6)-99729-4s45.109199234157s

E-mail: ioaobombarda@io.com.br

Pás. 15

I!IL,





João flmbcrb borb".d" Çiorà^no

E ngnh"i- - CREAo6oo++,67o

AvelieÇõas - Perícias dê EnOenhaÍiá - Sêgurdnca do TÍabâlho ê Amtiontais

Foto 18- Vista da fachada do reêitóÍio

Foto 19- Vista paÍciel intema do Íêfeitório
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AvaliaÇões - Pcrícias dê EngenhaÍia - S€guranÇa do Trebalho e Amuontais

Foto 20- Vistâ da insteleção elétrica do refeitório

I
Foto 21- Míâ paÍcial intema do refeitório
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Foto 22- Visla parcial trÊinamento do refeitório

Foto 2+ Visla do banheiro da sálâ de trêinemento do
refeitório
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Foto 23- Vista paÍcial da sala do servidor do refeitório
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Foto 25- Vista da cobeíure que une o pÍédio do refeitório ao prédio de cozinha induírial_

5.5 - SERVTçOS

Edificado em blocos de concreto aparentes, com cobertura
em telhas galvanizadas sobre estrutura mêtálicas, sem foÍro , e com
fechamento com portas de estrutura metálica e tela, com 3 divisões para

resíduos tendo ao lado um DML, depósito de material de limpeza que possui
janela e porta de feno, e ao lado um tanque de lavagem de roupas de fibra de
vidro sobre paredes de alvenaria. calçada cimentada e pátio com revestimento
de asfalto.

Av. Djalma Dutra, n." 662 - Centro - Araraquara - SP - CEP 14.800-400
Tel./Fax (16) 3313-329s- Cel.(I6)-98157-7888 I 'r61-ggtàg-4545. /( r 9)99234t 575
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AvaliaÇõcs - Pêríciâs de EnopnhaÍia - SeguranÇâ do Trabelho e tunbientais

Foto 26- Vista ocema do DML e das bahas de resíduos

Av- Djalma Dutra, n.'662 - Centro - AraraquaÍa - 5P - CEP 14.800-400
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Paredes Em Alvenaria De Blocos De ConcÍeto

Fono Sem Fono

Esquadrilhes De FeÍrô

Pisos Cimento

Revestimentos As Paredes lntemas São Revêstidas De Argamassa

Pintura Aq.ílica E Tinta Esmalte Nas Esquadrias

Elétricas Aparentes Em Eletrodutos E Hidráulices Aparentes

Cobertura Telhas Galvanizadas Sobre Estrutura Mêtálica
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AvalieÇõ€s - Pêrícias dê Enqênhadâ - SêgurânÇa do Trâbalho e Amtientais

Foto 27- Vista exlema dâs bâias de resíduos

5.6. CASA DE BOMBA E CASA DE GÁS

Foi implantada uma caixa d'água metálica tipo cálice e ao

lado da mesma uma Ésa de bombas e uma casa de gás. As edificaçÕes sáo

de alvenaria de blocos de concreto a vista, a casa de gás possui uma porta de

ferro com tela, e a cobertura de ambras é feitia com placas de pedra ardósia.

Pintura acrílica e piso cimentado. Não foram encontrados equipamentos .

Parêdes Em alvenaria de blocos de cimento a vista

ForÍo Sem

Esquadrilhas Sem esquadria e de Íeno com tela

Pisos Cimentado

Revêstimentos Sem revesümento

Pintura Acrílicá

lnstalaÉês Eletricas e hidÉulicas aparentes

Cobêrtura Placa dê pedra ardósia

Av. Djalma Dutra, n." 662 - CentÍo - Araraquara - 5P - CEP 14.800-400
Tel./Fax (16) 3333-3295- Cel.(16)-981s7-7888 I lt6)-99729-4545. /(19)992341 5 75
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Foto 2& M§â de câsa parâ a bomba de água

Foto 29' Viía da casa de gás

Av. Djalma DutÍa, n.o 662 - Centro - AraÍaquara - SP - CEP 14.800-400
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5.7-GALPÃOINDUSTRIÀL

A Benfeitoria Galpão industrial para efeito de avaliação,

devido a suas característícas de construção, deverá ser decomposta em 03

partes:

í -Galpão lndustrial
2 -Anexo e Cobertura
3- Anexo vestiáÍios e Sala do compressor

5.7.í . GALPÃO INDUSTRIAL

Galpáo em estrutura metálica com pe direito de 7,00m 
'

fechado até a altura de 2,85 m em blocos de concreto aparente, sobre os

blocos nas paredes laterais venezianas industriais translucidas e completando

o fechamento telhas galvanizadas termoacústicas.

Piso industrial de concreto polido, estrutura, metálica e

cobertura em telhas galvanizadas termoacústicas. Conta com três saídas

externas com portas de Íerro, instalações elétricas aparentes em eletrodutos e

eletrocalhas, constiando ainda de dois painéis de controle e sistema de incêndio

com hidrantes, tendo sido constatado a ausência das mangueiras.

Estrutura Mêtálica

PaÍedes

fechamênto

de Em alvenariâ dê blocos de cimento e vi§a até a altura de 2,85

m, venezianas industriais translucidas e telhas termoaolsticas

ForÍo Sem

Esquadrilhas Venezianas induslÍiais translucidas e portas basoJlantes de

Íeno.

Pisos Piso industrial de conseto polido

Revestimentos Sem revestimenlo

Pintura AcÍílica nas paredes e esmalte nas partes mêtálicas

lnstalaçõês Elétricas aparêntês em eletrodutos e elêtÍocalhas com painéis

elétricos .

Hidráulica lnstalaÉes aparertes e sistema de prevenção a inéndio com

hidrantss.

Cobertura Telhas galvanizadas termoacústicas sobre estrutura de feno

Av. Djalma Dutra, n-' 662 - Centro - Araraquara - SP - CEP 14.800-400

Tel./Fax ( l6) 3333-3295- Cel.(l 6)-981 5 7-7888 / (16)-99729-4545. /(.l9)992341 575

E-mail: jsaeb.eI0ba.dê@jsfeoil
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Foto 30- Vista da faúada do Ga o lndustrial

Foto 21 -Viste pârEial intema do Galpâo

AvalieÇÕG - Pêtícias dê EngenhaÍia - SegurânÇa do Trabelho e Ambiêítais
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Foto 32- Outra vista intema do Gelpão de oulÍo ângulo

Foto 33- Msta inlêma da poÍta ftonial do galpáo
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AvalisÇôas. Peídas dê Eng€nh iá - Segurençe do Trabalho e Ambientais

Foto 3rl- Visla paÍcial inlema das Yenezianas industriais que
promovêm a vêntilação ê iluminaçáo natrÊl do gelpâo

Foto 3$ Mste ií eme da poÍtã de sâída lateral dircita, uma das lÍÉs saídas exístêntes no galpâo

Av. Djalma Dutra, n.' 662 - Centro - Araraquara - 5p - CEp t4.800-4OO
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AvaliaÇõ€s - Períciâs dê EnqênhaÍiá - Segurânça do Tleb8lho 6 Arrtienlâis

Folo 36,37 e -3& Viste intema dos painéis de controle
existenles no lntêÍiordo gelpão

Foto 39- Msta da bandeia para c€bos elétricos do
sistema de inslâlaçôês elétÍicas do Galpão

Av. Djalma DutÍa, n." 662 - Centro - Araraquara - 5p - CEp l4.8O0-4OO
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Foto 40 Msta intêma do hidrânte locâlizado

,unto à sâída frontal do gâlpão. Nota â
eusência de rÍEngueira no sisleÍne de
combate â incêndio
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laterel esquerde
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Possui o Galpão lndustrial um anexo com estrutura dê

concreto, fechado com alvenaria de blocos aparentes, coberto com telhas

galvanizadas sobre estruturâ metálica com pê direito de 4,00 metros medindo

162,20 m2, parte voltada para dentro do galpão e parte com abertura externa, ê

do lado direito de quem para o prédio olha, existe uma cobertura metálica , com

máos francesas .

Estrutura Concreto

Paredes

fêchamênto

dê Em elvenaria de blocos de cimento

Fono Sem

Esquadrilhas Sem esquadrias a ventilaÉo é feita por meio das têsouras da

êstrulura metálica e por dus venezianas induslriais

Pisos Piso industíial de concreto polido

Revestimentos Sem revestimento

Pintura AcÍílice nas paredes e esmaltê nas partes metálicâs

lnstalações Elétricas aparentes em eletrodutos

Hidráulic€ Sem instalações hidráulicas

Cobertura Telhes galvanizadas sobre estrutura de feno

I

Foto 42- Visla extema do ânexo.iunto ao Galpâo

Av. Djalma Dutra, n.' 662 - Centro - Araraquara - SP - CEP I4.800-400
Tel. /Fax ( l6) 3333-3295- Cel.(l 6)-981 5 7-7888 / (t 6)-99729-4545. /(19)992341 575
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AvaliaÇô§ - Perícias de Engenharia - SêguranÇa do Tr.lbalho ê Ambiontais

Foto 33- Mía parcial da parle intêma do enêxo

Foto 44 - Visla de do anexo nos fundos do gâlÉo, voltrdas pâra e parte eíema

Av. Djalma Dutra, n.o 662 - CêntÍo - AraraquaÍa - 5P - CEP 14.800-400
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AvaliaÇôes - Pêrícias de EngenhaÍia - Sêourançâ do Trabalho e Ambieíltais

Foto 4t Msta da parle abeía do anexo

Foto 46- Msla da crbeÍtura existente no lado direito do galpâo

Av. Djalma DutÍa, n." 662 - Centro - AraÍaquara - SP - CEP 14.800-400
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5.7.3 . ANEXO VESNÁRIOS E §AI.A DE COI'PRESSOR

Nos fundos existe um anexo edificado com blocos de

cimento, ê @bertura de telhas galvanizadas e Íono de pvc, onde existiam os

vestiários e os sanitários. Na vistoria este signatário constatou que os

equipamentos dos sanitários foram retirados, existindo no local como

equipamento hidráulico apenas um box de chuveiro e uma pia. Todas as

paredes são revestidas em azulejos brancos até a altura de í,80m o piso é

cerâmicp as esquadrias e portas de ferro. Todas as instalações elétricas sáo

aparentes com eletrodutos, e as instalações hidráulicas embutidas.

Existe ainda uma sala para o compressor de alvenaria com

blocos aparentes, piso de cimento cobertura de telhas galvanizadas sobre

estrutura metálica.

Paredes

Íechamento

Em alvênaria de blocos de cimento

Forro FoÍro de PVC nos vestiários e sem fono na sala do compressor

Esquadrilhas Portas e janelas de feno.

Pisos Piso em cêrâmica

Revestimentos Revestimento de cêrâmicâ branc€ até a altura de 1,80m

Pintura Acrílica nas paredes e esmalte nas partes metálicas

lns{ala@es Elétricas eperentes em eletÍodutos e eletrocalhas com painéis

elétricos .

Hidráulicá lnstalaçôês embutidâs tendo sido retiradas as pêç€s sanitárias

e as divisórias

Cobertura Telhas galvanizadas sobÍe êstrutura de feno

Av. Djalma Dutra, n.o 662 - Cêntro - Araraquara - SP - CEP 14.800-400
Tel./Fax (16) 3333-329s- Cel.(16)-9815 7-7888 / ( l6)-99729-4545. /(19)992341 57s
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Foto 47- Mía parcial extema do galpão, do Anêxo veíiáÍios e casa do compressor

Foto 48- Viste extema do veíiário
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Foto 49- Vista intemâ do vestiário

Foto 50- Visla intema do vêstiáÍio, nola sê que todes as divisórias ê peçâs sanitáíies foram retirãdes

Av. Djalma Dutra, n.' 662 - Cêntro - Araraguara - SP - CEP 14.800-400
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Foto 51- Vista inteme da ânte selâ do vesliário, nota sê e exclusào das peças sanitáÍias e das divisórias

Avaliações - Peícia3 dê EngônhaÍiá - SegurãÉÇa do Trabalho ê AÍnbiêntais

6.0 - INFRAESTRUTURA

Sobre o terreno foram executadas infra estrutura como

asflato, guias e sarjetas e sistema de captação de aguas pluviais

Foto 52- Msta do sistema dê captaçâo de águes pluüais

Av. Djalma Dutra, n.' 662 - Centro - Araraquara - Sp - CEp 14.800-4OO
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Foto 43- Vista do asfalto na entrada do imóvel

Foto 54 Msta do asfalto, guias, sarjetas e captaçáo de águas
pluviais na parte lâteral esquêrda do imóvêl
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AvâliaÇóes - Pôrídas ê EngonhaÍie - SêguranÇa do Trebâlho e Amtientais
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Avaliações - Peícias de EngênhaÍia - SegurânÇa do Trâbalho e Amtientais

7.0- DA AVALnçÃO DAS BENFETTORTAS

As construçÕes e instalações seráo avaliadas de acordo com

o Método de Preços de Venda - Valores de Edificaçoes de lmóveis Urbanos -
IBAPE, levando-se em conta a sua classificação segundo o grupo ou tipo,

padráo construtivo (Pc) e depreciaçâo pelo fator de adequaçáo ao obsolêtismo

e estado de conservação (Foc).

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado

pela expressáo:

Vb=Gub§PxPCxaCxFoC
Sendo:

Vb - Valor de venda da benfeitoria ou da edificação, válido

para a Região Metropolitana de Sâo Paulo. CUb-SP - Custo Unitário Básico da

Construção Civil no estado de Sáo Paulo, calculado e divulgado mensalmente

pelo Sindicato da lndústria da ConstruÉo Civil do Estado de São Paulo -
Sinduscon/SP em eonformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721 .

O Custo Unitário Básico é o Índice oficial que reflete a

variaÉo dos custos das construtoras, de uso obrigatório nos registros de

incorporação dos êmpreendimentos imobiliários, é calculado a partir do preço

de materiais de construção, despesas administraüvas, mâo de obra e
equipamentos uülizados em obras de construçáo civil, sendo considerado a cêsta

básica do setor imobiliário. é feito com base em projetos padronizados, dos

quais se conhee em detialhes todos os materiais e servi@s necessários à

execução da obra.

O valor base do CUB (Custo Unitário Básico) Sinduscon -
SP agosto de 2023, com desoneraÉo admitido para os cálculos das

benfeitorias é de R$ 1.826,'l5hÍP

. PC'índice referente à tipologia e padrão construtivo

da ediÍicação em apreço, definido com base na sua

similaridade com os padróes deste estudo.

Av. Djalma DutÍa, n-" 662 - Cêntro - AraraquaÍa - SP - CEP 14.800-400
Tel./Fax (16) 3333-3295- Cel.(16)-981s 7-7888 / (16F99729-4s4s.109')99234t s75
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As diferenças de padrão construtivo devem ser ponderadas

pela relaçáo entre os respectivos valoÍes de benfeitoria que melhor se

aproximem dos seus respectivos padrôes.

. AC - Área construída da e<lificação em apreço.

. FoC - Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao

Estado de Conservação referente à edificação em

apreço.

A depreciaçáo dêve levar em conta os aspectos físicos e

funcionais. As difêrenças dê idade devem ser ponderadas pela relação entre os

respectivos fatores de obsoleüsmo indicados através do critério de Ross-

Heidecke, pela idade da edificação, real ou estimada, mas nâo a aparente.

A depreciação das edificaçÕes será calculada pelo critério de

Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construçâo e

respectivos padrões de acabamento, bem como o estado de conversão. O

Fator de AdequaÉo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação é

determinado pela expressão:

FoC=R+Kx(1 -R)
Onde:

FoC - Fator de Adequaçáo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação.

R - Valor residual conesponde ao padÍáo da edificaçáo, expresso em

percentagem do valor de reprodução,

Assim ,para uma avaliação equilibrada, as benfeitorias seÉo

avaliadas de acordo com as suas características :

í. GUARITA E CASA DE MAQUINAS

2- COZINHA INDUSTRIAL E REFEITÓR]O

3- SERV|ÇOS

4. GALPÃO INDUSTRIAL

S.ANEXO ECOBERTURA

6. ANEXO VESTIÁRIOS E SALA DE COMPRESSOR

N,Av. Djalma Dutra, n.'662 - CentÍo - AÍaraquaÍa - 5P - CEP 14.800-400
Tel.lFax ( l6) 3313-329s- Cel.(I6)-981 s7-7888 I (t6t-99729-4545./(19)992341 575
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7.1- DA ÀVALTAçÃO DA GUARTTA E CASA DE iiAOUTNAS

O padráo construtivo utilizado para a avaliaçáo da Cabine de

força e guarita de acordo com a tabela do IBAPE foi:

CARACT STICAS:

Edificações com este padrão construtivo possuem as

seguintes espêcificaçÕes :

Com um só pavimento e vãos de pequenas propor@es,

@endo chegar até dez metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou

blocos de concreto, podendo ou não ser totalmente vedados.

Cobertura em telhas de bano, metálicas ou de fibrocimento,

sobre estrutura de madeira ou metálica, sem foÍro.

Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a látex

sobre emboço ou reboco.

Normalmentê, não possuem piso de alta resistência e o pe-

direito em geral chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilizaÉo apenas de materiais de

acabamentos essenciais, tais como:

. Pisos: em geral concreto rústico; podendo ter
revestimento comum nos banheiros.

. Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura

sobre reboco, eventualmente barra impermeável nos
banhêiros.

. lnstalações hidráulicas: sumárias, dotado de
aparelhos sanitários simples.

. lnstalações elétricas: mínimas com poucos pontos de
luz e tomadas, podendo apresentiar fiaçôes
aparentes.

. Esquadrias: madeira, alumínio e/ou ferro simplês e de
baixa qualidade.

Av. Djalma DutÍa, n.o 662 - Centro - AraraquaÍa - SP - CEP 14.800-400
Tel./Fax (16) 3333-3295- Cel.(|6)-981s 7-7888 I 061-99729-4545.1U9r99234t 575
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PADRÃO
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2.2.í.PADRÃO
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0,5í8 0,609 0,7
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DÂDOS DA GUARITA E CASA DE MAQUINAS

Áree Consfuída (AC) : 51 .97 m2

Grupo:- : 2.2 - Galpào-

Padrão .. 2.2.1 - PadÍáo Econômico

ValoÍ Unitário (Vu) : CUB = R$ 1.826,151m2

lntervalo de índice - PC Mínimo - 0,518

ldade Aparente- lE 10 anos

Vida ReÍerencial lR -60

Valor Residual Anual- R - 2lo/o

Estâdo de ConservaÉo -Necessitando de reparos §mples a importantes (F)

ldade oÁ da vida reÍerencial -r6,6%

Fator K - Co€ficiente de Ross-

Heideck
- 0,6060

Fator Obsoletismo (Fo) : 0,20 + [0,6060 x (1-0,20)] = 0,6848

Avali4õ6s - PerÍciss dê EngenhâÍia - SêourânÇa do Trab8lho ê Ambi€nlais

Considerando que foi exposto,

benfeitoria será dado pela equação:

temos que o valor da

VC=AcxCUBxPcxFocxFD
onde:

VC = Valor da construÉo

Ac = Área construída = 5í,97

Vuc = Valor unitário da construÉo (CUB)= R$1.826,í5 /m2

Pc = PadráoConstrutivo= 0,518

Foc = Falor obsoletismo = 0,6848

FD - Fator depreciaçâo por tratar se de ediÍicaçáo no interior do estado- 0,90

Substituindo temos

VC=AcxGUBxPcxFocxFD
VC = 5í,97m2x R$1.826,'15/m2 x 0,5í8 x 0,6848 x 0,90

VC = R$ 30.298,78
(trinta mil duzentos e noventa e oito reais, Íeais e setenta e oito centavos )

Av. Djalma DutÍa, n." 662 - CentÍo - AÍaÍaquara - SP - CEP 14.800-400
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AvaliaÇôês - Períciâs de EngenhaÍia - SeguranÇá do Írâbalho ê Ànbienlais

7.a-DAAVALhçÃO DA COãNHA TNDUSTRTAL E REFEIÓR|O

O padráo construtivo uülizado para a avaliação da Cabine

de força e guarita de acordo com a tabela do IBAPE foi :

GARACTERISTICAS :

Edificaçôes com este padrão construtivo possuem as

seguintes especificaçôes :

Com um só pavimento e vãos de pequenas proporções,

podendo chegar até dez metros, fechamentos com alvenaria de t-ljolos ou

blocos de concreto, podendo ou náo ser totalmente vedados.

Cobertura em telhas de bano, metálicas ou de fibrocimento,

sobre estrutura de madeira ou metálica, sem fono.

Fachadas sem rcvestimentos, podendo ser pintadas a látex

sobre emboço ou reboco.

Normalmente, não possuem piso de alta resistência e o É-
direito em geral chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilização apenas de materiais de

acabamentos essenciais, tiais como:

o Pisos: em geral concreto rústico; podendo ter
revestimento comum nos banheiros.

. Paredes: geralmente sem reveslimentos ou pintura

sobre reboco, eventualmente barra impermeável nos

banheiros,
o lnstalaçôes hidráulicas: sumárias, dotado de

aparelhos sanitários simples.
r lnstalações elétricas: mínimas com poucos pontos de

luz e tomadas, podendo apresentar Íiaçôes
aparentes.

. Esquadrias: madeira, alumínio e/ou ferro simples e de
baixa qualidade.

Av. Djalma Dutía, n." 662 - CentÍo - Araraquara - SP - CEP 14.800-400
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DADOS COZINHA ]NDUSTRIAL E REFEITÓRO
Área Construída (AC) : 293,33 m2

Grupo:- 2.2 - Galpáo-

Padráo 2.2.1 - PadÍáo Econômico

Valor Unitário (Vu) CUB = R$ 1.826,15/m.

lntervalo de indice - PC - Mínimo- 0,518

ldade Aparente- lE 10 anos

Vida ReÍerencral lR -60

Valor Residual Anual- R - 200Á

Estado de Conservação :-Necessitando de reparos simples a importantes (F)

ldadê oó da vida refeíencial : 16,6%

Fator K - CoeÍiciente de Ross-

Heideck
:- 0,6060

Fator Obsoletismo (Fo) : 0,20 + [0,6060 x (1{,20)] = 0,68a8

Considerando que foi exposto, temos que o valor da

benfeitoria será dado pela equação:

VC=AcxCUBxPcxFocxFD
onde:

VC = Valor da construçáo

Ac = Área construída = 293,33 m2

Vuc = Valor unitario da construção (CUB)= R$ í.826,1Srm,

Pc = Padráo Construtivo= 0,518

Foc = Fator obsoletismo = 0,6848
FD - Fator depreciaçáo por tratar se de edificaçáo no interior do estado- 0,90

Substituindo temos

VC=AcxCUBxPcxFocxFD
VC = 293,33m2x R§í.826,í5/m2 x 0,518 x 0,6848x 0,90

VC = R$ 171.012,93

(Cento e setenta e um mil dozê reais e noventa e três centavos)

Av. Djalma Dutra, n." 662 - Centro - Araraquara - SP - CEP 14.800-400
Tel./Fax (I6) 1333-329s- Cel.(16)-9815 7-7888 / (16)-99729-4s4s./( l9)992341 575
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AvâliaÇóes - Pêrícias de EnoenhaÍis - SeguÊançá do Trâbâlho ê Amt{efltâis

7.3- DAAVALhçÃO DOS SERV!çOS

O padrão construtivo utilizado para a avaliação Serviços de

acordo com a tabela do IBAPE foi :

CARACTE TIGAS:

Cobertura de telhas de barro, fibrocimênto, metálica ou

material equivalente envolvendo váos málios, apoiada sobre estrutura de

madeira, metálica ou de concreto pré-moldado; com ou sem fono; sem

fechamentos laterais; piso em concreto, eventualmente estruturado, em geÍal

com revestimentos diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de

outras edifica@es.

Considerando que foi exposto,

benfeitoria será dado pela equação:

temos que o valor da

TNTERVALo DE ÍNDtcES -PcpnonÂo
MÍNIMO rrÉoro MÁxIMO

GRUPO 3.í -
COBERTURA 3.I.2-

PAORÂO UÉDIO

0,229 0,293 0,357

oADOS DAS EDTFICAçÕeS Oe SERVTçOS

Área Consfuída (AC) 45,00 m2

Grupo:- : 3.1 - Cobertura-

Padrão : 3.1.2-Padrão Médío

valor unitário (vu) : CUB = R$ 1.826,15/n-

lnteNalo de indice - PC : Médio- 0,293

ldade Aparente- lE :í0 anos

Vida Rêfêrencial lR .- 20

Valor Rêsiduâl Anual- R :- 10

Estado dê ConsêrvaÉo :Regular(C)

ldade % da vida referencial 50%

Fator K - Coeficiente de Ross-

Heideck

0,6093

Fator Obsoletismo (Fo) : 0,10 + [0,6093x(1-0,í0»= 0,64837

Av. Djalma DútÍa, n.o 662 - Centro - AraraquaÍa - SP - CEP 14.800-400
rel./Fax (16) 3333-329s- Cel.(16)-98 | s 7-7888 / (16)-99729-454s. /(19)99234 | s75
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VC=AcxCUBxPcxFocxFD
onde

VC = Valor da construção

Ac = Área construída = 45,00 rn2

Vuc = Valor unitário da construção (CUB)= R$ 1.826,152*,

Pc = Padráo Construtivo= 0,293

Foc = Fator obsoletismo = 0,64837

FD - Fator depreciaçáo por tratar se de edificaÉo no interior do estado- 0,90

Substituindo temos

VC=AcxCUBxPcxFocxFD
VC = 45,00m2 x R$1 .826,15 /m2 x 0,293 x 0,64837x 0,90

VC = R$ í4.050,í8
(Quatorze mil cinquenta Íeais e dezoito cêntavos )

Av. Djalma DutÍa, n." 662 - Centro - Araraquara - SP - CEP 14.800-400
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7í- DA AVALhçÃO DO GALPÃO TNDUSTRTAL

O padrão construtivo utilizado para a avaliaçáo Galpão

lndustrial de acordo com a tabela do IBAPE foi :

PADRÃO
INTERVALO DE ÍNDICES -PC

MiNti,ro MEDIO MÁxIMO

GRUPO 2.2 - GALPÃO

22.4- PADRÃO

SUPERIOR

1,872

CARACTERíSflCAS T

Com um pavimento ou mais e com área administrativa na

ordem de 1A% da área construÍda, projetados para grandes váos, utilizando

estruturas especiais metálicas, de concreto pré-moldado ou armado no local.

Coberturas metálicas ou telhas pré-moldadas de concreto protendido.

Fachadas com tratamento arquitetônico, utilizando painéis dê vidro, pintura a

látex, revestimento cerâmico ou outros materiais. Áreas externas com

tratamento paisagístico, pavimentaçáo, tendo como dependências acessórias

vagas de estiacionamento, guarita, plataforma de carga e descarga, dêntrê

outras. Possuem piso de alta resistência e o pé-direito é maior que 8 metros

geralmente. Caracterizam-se pela aplicaçáo de materiais de acabamentos

especiais, tiais como:

Pisos: concreto estruturado e com revestimentos
especiais nas áreas dos galpÕes; cerâmico, vinílico,
carpete ou outros revestimentos nas demais
dependências.

Paredes: pintura com tintas êspeciais, resinas ou
acrÍlicas ou cerâmicas aparentes.

lnstalaçÕes hidráulicas: completas e de boa
qualidade.

lnstala@es elétricas: completas, com componêntes
de boa qualidade, distribuídas em circuitos projetados

especialmente, incluindo cabines de força; instalações
suplementares para combate a incêndio, aÍ-
condicionado cêntral nas áreas administrativas,
dentre outros.

a

a

ti\
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AvaliaÇões - Pêrícias de Engenheris - SeguránÇa do Trebalho e Âmbi€nteis

. Esquadrias: madeira, feno ou de alumínio,
geralmente obedecendo a um poeto especíÍico.

OBSERVAçÓES

Este item em específico contempla apenas a avaliação do

corpo do Galpão com pe direito de 7,00 m, que mede 1.736,00 m2, o restante

dos anexos como coberturas e vestiáríos serão avaliados a parte por não

possuírem características que justifiquem o padrão construtivo referenciado.

Observa se que no cálculo estarão inclusos cabine de

força, sistema de combate a incêndio, pavimentação asfáltica, paisagismo

entre outros.

Entretranto, as características do galpão ora avaliadas náo

são homólogas as da descriçáo quanto a alguns itens, como fachada com

tratamento arquitetônico, plataforma de carga e descarga, pé-direito é maior

que I metros ,painéis de vidro entre outras, o que leva este signatário a aplicar

uma desvaloÍizaÉo no INTERVALO DE íNDICES -PC, que terá seu valor

reduzido em 30% - obtendo se o valor de í,3í04 como valor padráo- PC

DADOS GALPÃO TNDUSTRIAL

Área Construída (AC) :-1.736,00 m2

Grupo:- : 2.2 - Galpâo

Padrão :-2.2.4- Padrão Superior

Valor Unitário (Vu) :- CUB = R$ 1.826,15/n-

lntervalo de indice - PC :-mínimo- í,3104

ldade Aparente- lE :- 10 anos

Vida ReÍeÍencial lR :- 80

Valor Residual Anual- R :- 2OoÁ

Estado de ConseÍvaÉo :-Necessitando de reparos simples a importantes

ldade % da vida referencial -12,5o/o

Fator K - Coeficiente de Ross-

Heideck

-0.623í

Fator Obsoletismo (Fo) :- 0,20 + [0,623'l x (1{,20)l =0,698a8

Considerando quê Íoi exposto,

benfeitoria será dado pela equâção:

têmos que o valor da

J oáo {)mbc*o$ornb".d" Gorà^no
Lnçoh"i- - cl<íAo 6ooa+, é 7 o

Av. Djalma DutÍa, n.' 662 - Centro - AraÍaquara - SP - CEP t 4.800-400
Tel./Fax (r6) 3333-3295- Cel.(16)-981s 7-7888 / (16)-99729-454s.1(19't992341s7s

E-mail: ioaobombarda@iq.com. br
Pís. 46

t\ v\

I
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VC=AcxCUBxPcxFocxFD
onde:

VC = Valor da construçáo

Ac = Área construída = 1.736,00 m2

Vuc = Valor unitário da construção (CUB;= R$ '1.826,í52m,

Pc = Padrão Construtivo= 1,3104

Foc = Fator obsoletismo = 0,69848

FD - Fator deprecia@o por tratar se de edifcaÉo no interior do estado- 0,90

Substituindo temos

VC=AcxCUBxPcxFocxFD
VC = 1.736,00m2x R$1.826,15 /m2 x 1,3í04 x 0,698,18 x 0,90

VC = R$ 2.611.478,99
( Dois milhôes sêiscêntos e onze mil quatro@ntos e oito reais e noventa ê nove centavos )

Av. Djalma Dutra, n.'662 - Centro - Araraquara - SP - CEP 14.800-400
Tel./Fax (16) 3333-329s- Cê1.(16)-981s7-7888 I (16)-99729-4s45.l(t9)992341s7s

E-mail: jpas.bsn-baldê@jgle

Pâ9. 47

IJ

A]





AvaliaÇões - Pericias de EngenhaÍia - SeguranÇá do Trabalho e Atntientãis

7.5- DA AVALTAçÃO DO ANEXO E COBERTURA

O padrão construtivo utilizado para a avaliaçáo Serviços de

acordo com a tabela do IBAPE Íoi :

CARACTERÍSNCAS:

Cobertura de telhas de bano, flbrocimento, metálica ou

material equivalente envolvendo váos médios, apoiada sobre estrutura de

madeira, metálica ou de concreto pré-moldado; com ou sem fono; sem

fechamentos laterais; piso em concreto, eventualmente estruturado, em geral

com revestimentos diversos. Podem utilizar como apoio, muros ou paredes de

outras edificações-

Considerando que Íoi exposto, temos que o valor da

benfeitoria será dado pela equação:

VC=AcxCUBxPcrFocxFD
onde:

PADRÃO
INTERVALO DE iNDICES -PC

MíNIMO MEDIO MÁxrMo

GRUPO 3.í.
COBERTURA.3.í.2.

PADRÃO MÉDIO

o,2:E 0,293 0,357

DADOS DO ANEXO E COBERTURA

Área Ôonstruioã (nc) , 378,00 mz

Grupo:- 3.1 - Cobertura-

Padrão 3.1.2-Padrão Médio

Valor Unitário (Vu) CUB = R$ 1.826,15tm2

lntervalo de Índice - PC : Médio- 0,229

ldade Aparente- lE :-10 anos

Vida ReÍerencial lR

Valor Residual Anual- R -10

Estado de ConsêNaÉo Necessitando dê reparos simples a importantes (F)

ldade % da vidâ referencial 50 o/o

Fator K - CoeÍiciente de Ross-

Hêidêck

:0,4'175

Fator Obsoletismo (Fo) : 0,10 + [0,4175 x (1- O,1O)l =s,a7575

t
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VC = Valor da construÉo

Ac = Área construída = 378,00 nÉ

Vuc = Valor unitário da construção (CUB)= R$ 1.826,151m,

Pc = Padrão Construtivo= 0,229

Foc = Fator obsoletismo = 0,47575

FD - Fator depreciaçáo por tratar se de edificação no interior do estado- 0,90

Substituindo temos

VC=AcxCUBxPcxFocxFD
VC = 378,00 m2x Rt{.826,15 /m2 x 0,229 x 0,57575 x 0,90

VC = R$ 81.9í0,6í
(oitenta e um mil novecentos e dez reais e sessenta e um centavos)
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7.6- DA AVALnçÃO DO ANEXO VESTÉRIoS E SALA DE
coitPREssoR

O padrâo construüvo utilizado para a avaliação do anexo

vestiários e sala de compressor de acordo com a tabela do IBAPE foi :

PADRÃO
INTERVALO DE íNDICES -PC

MINIMO MÉDIo MÁXIMo

GRUPO 2.2. GALPÃO

2.2.í-PADRÃO

ECONÔMICO

0,5í8 0,609 0,7

CARACTERíSTICAS :

EdificaÇões com este padrão construtivo possuem as

seguintes especificações :

Com um só pavimento e vãos de pequenas propor@es,

podendo chegar até dez metros, fechamentos com alvenaria de tijolos ou

blocos de concreto, podendo ou não ser totalmente vedados.

Cobertura em telhas de bano, metálicas ou de Íibrocimento,

sobre estrutura de madeira ou metálica, sem fono.

Fachadas sem revestimentos, podendo ser pintadas a látex

sobre emboço ou reboco.

Normalmente, não possuem piso de alta resistência e o É-
direito em geral chega até seis metros de altura.

Caracterizam-se pela utilização apenas de materiais de

acabamentos essenciais, tais c,omo:

o Pisos: em geral concreto rústico; podendo ter
revestimento comum nos banheiros.

. Paredes: geralmente sem revestimentos ou pintura
sobre reboco, eventualmente barra impermeável nos
banheiros.

. lnstalações hidráulicas: sumárias, dotado de
âparelhos sanitários simples.

. lnstalações elétricas: mínimas com pou@s pontos de
luz e tomadas, podendo apresentar fiações
aparentes.

. Esquadrias: madeira, alumínio e/ou ferro simples e de
baixa qualidade.

\ \
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DADOS ANEXO VESTIÁRIOS E SALA DE COIUPRESSOR

Area Construída (AC) :162,20 m2

Grupo:- 2.2 - Galpáo-

PadÍáo .- 2.2.1 - Paúào Econômico

Valor Unitário (Vu) : cuB = R$ R$ I .826,1 s/m'z

lntervalo de índice - PC :-Máximc 0,5í8

ldade Aparente- lE :10 anos

Vida ReÍerencial lR :- 60

Valor Residual Anual- R :- 20o/o

Estado de ConsêrvaÉo : necessitando de reparos importantes (G)

ldade % da úda referenclal ; 16,66%

Fator K - CoeÍicientê dê Ross-

Heideck

:0,43

Fator Obsoletismo (Fo) 0,20 + [x 0,43 (1{,20)l = 0,544

AveliâÇõês - Peícies de EngeflhâÍia - SeguranÇa do Trabalho e AmtÍêntais

Considerando gue Íoi exposto,

benfeitoria será dado pela equaÉo:

temos que o valor da

VC=AcxCUBxPcxFocxFD

VC = Valor da construçáo

Ac = Área construída = 162,20 m2

Vuc = Valor unitário da construçáo (CUB)= RS 1.826,'Í5lm,

Pc = PadrãoConstrutivo= 0,518

Foc = Fator obsoletismo = 0,544

FD - Fator depreciação por tratar se de edificação no interior do estado- 0,90

Substituindo temos

VC=AcxCUBxPcxFocxFD
YC = 162,20 m2x R3 1.826,151m2 x 0,5í8 x 344 x 0,90

VC = R$ 75.120,49
(Setênta e cinco mil cênto e vinte reais e quaÍenta e nove centavos )
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BENFE]TORIAS - EDIFIGAçÕES

01 GUARITA E CASA DE MAQUINAS R$ 30.298,78

02 COZINHA INDUSTRIAL E REFEITÔRIO R$ 171.012,93

03 SERVIÇOS R$ 14.050,18

04 GALPÃO R$ 2.61í.479,00

05 ANEXO E COBERTURA R$ 8í.910,6í

06 VESTIÁRIO E CASA DO COMPRESSOR R$ 75.120,50

TOTAL R$ 2.953.573,23

Avaliâçõor - Perkies de EnoênhaÍia - SeguftrnÇe do Trebalho e AÍÍüi.ntâi8

8.0. DO VALOR TOTAL AVALIADO PARA AS BENFEITORIAS

VALOR DAS EDIFTCAÇÔES = R$ 2.953573,23
(Dois milhões novecentos e cinquenta e tÍês mil quinhentos e selenta e lrês íeeis e vinte e três c€ntevos)

(Válidos para seleíbÍo de 2023)

9.0- AVALTAçÃO DO TERRENO

9.í. CALCULO DO VALOR DO UETRO QUADRADO

Em função das caracteÍísticas da gleba, uma vez que os

imóveis naquela região são doaclos pela Municipalidade mediante legislação,

(lei Lei 51 5, de 1 1 de dezembro de 2018) .

Destra forma, com as negocia@es do mercado imobiliário da

regiáo, praticamente restritas, para determinaÉo do valor de venda concluímos

pela aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, tratada

no item 9.2 de Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneÉaçâo das

características dos dados efetuada por meio do tratamênto por fatores.

De acordo com o item10.7.4 das NORMA PARA

AVALAÇÂO DE IMÓVEIS URBANOS IBAPUSP: 2011

10.7.4 Loles industriais A awliação de lotes industriais d.eve ser, ,

1
\, \
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feita, em pincípio, pelo uittiio e pela localização. A pesquisa deve compreender

lerrenos com óreas e dimensões equivolentes, próximos dos do drea avalionda. Não

necessitalão obrigaíoriamente ser leyados em conta os fatores de testado, profundidade

e frentes múltiplas, desde qte o acesso seja suficiente e proporcional às superflcies. Na

eventualidade de inexistirem dados em número suficiente preenchendo as condições de

área e frente, poderão ser usados outros com superJicies e ertensões menores, ou

moiores, desde que feba análise demonstrando a relação valor unitárioi áreo.

Assim, coletados os dados de mercado possíveis existentes

, que pudessem compor um determinado numero aceitável de elementos

comparativos, este signatário elaborou os cáÍculos de inferência estatística

usando o programa SIDEA, e obtêve os seguintes resultados:

VARIAVEIS

área

infrã

formato

Numérica

Numérica

Quantitativa

Dicotômica

do imóvel

1-não -2 sim

stm

sim

Numéricâ Dicôtômice 1-i rregu la r-2

regular
Valor ofêrtado -
reÁ

nao

valor total homog. Numérica Dependente stm

valor unitário Numérica Dependente Area/valor homog. sim

DADOS
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Nome Tipo Classificação Descrição da varável Hebilitada

Rua úo
Caetano 7822

Mais mais
imobiliária 1 1 495000 70.3144976

Distrito
lndustíal

VDOP
lmóveis1066 2 1 2873U,9 299.494371

sP-340 5/.32 lmo BR 2 2 720000 147,275405
Rua Nelson
de CaÍvalho 10000

zap
lmóveis 2 2 4050000 450

Lourival
Furlan 830,32

Avaliação
2 2 159957 214,050005

Lourival
Furlan 578.U

AvaliaÉo
2 2 112772,7 216.6597 5

Lourival
Furlan 578,34

AvaliaÉo
2 1 99000 190,199537

Lourival
Furlan 578.U 2 1 '108000 207 ,490404

Elemento
local

valôr total
homog.

valor
unitârio

ofertante
area IE

It/





300

280

260

210
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N
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ADERÊNClA

70 80 90 100 110 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 m 2§ 2!0 250 2n0 2f0 280 290 1m
ObrêÍvâdo

0.45

04

0.35

03

0.25

0.2

0.15

0.1

0.05

0
-3 -2

6.093,00 2 1

ESTIMATIVAS

ao,76ta537 74,94126L9 88,1903463
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9.2- GRAU DE FUNDATENTAçÃO E GRAU DE PRECTSÃO DA
TNFERÊNCh

GRAU DE FUNDAMENTAçÃO NBRí/[653

CaraderizaÉo
do imôvel
avaliarÉo

Comdeta
quarúo à
variáveis
úilzadas no
ílodelo

AdoÇáo de situaÇão
paradigma 3

Ouaírtidade
mlnima de dados
de mercado,
eÍetivamente
úilizados

6 (k+'l ), onde k é
o rúmero de
variávei8
independern€ô

4 (k+í), oíl(b k
é o núrneío de
YaÍifoeia
iÍdependentes

3{k+1),ondekéonúmero
de variáveb
independent6

2

Identmcaçáo dos
dâdc de
mercado

ApresentaÉo de
informaçóes
relativas a todos
06 dadc e
variáveis
analisad6 na
rnodelagem, com
foto e
caÍadeíÍ§icas
ob6eÍvadas pelo
autor do laudo

ApÍêsentaçáo
de informações
relativas a
todos 06 dados
ê veriáveis
analisadG na
modelagem

Apresentaçâo de
iÍformaçóG reláÍvas ao6
dados e variáveis
efetivamente utilizados no
modelo

2

ExtÍapolação Nâo âdmitilâ

Àdmihda perà
apcnas una
vaíiâÍd, desde
qla: a) as
medira d6
carâdeíHi:c
& inórd
avdian& rÉo
lcÍm
s.DêÍb{€6 a
10ojÉ do limle
amo€üá
$Pedü, nem
intlíbrc. à
mdedo
liEüê amodrâl
inltrbr, b) o
\rêlú €dima(b
ÍÉo utbap66e
í5% do valoí
calq.lado no
liÍr*tc da
tontÊre
,noalrd, parâ
aíá€fih
Yaiárel

Admrtida, desde que:
a) as medilê das
caracterís{ic6 do imóvel
âvaliando náo sejam
supeíioí6 a
100 % do limite amostral
$JpeÍior, nem inÍeriore§ à
rndade do limrte amGtíal
inÍêÍioÍ
b) o valo. edimâdo nâo
ultrapasse 20 % do valor
caldJlado no limite da
fiohteire emctrel, para 6
reíerilõ variáveis, de per
§ e simultaneamerÍe, e em
ríódulo

2

Av. Djalma Dutra, n.' 662 - Centro - Araraquara - 5P - CEP t 4.800-400
Tel./Fax (16) 3333-3295- Cel.(16)-98 | s 7-7888 / (16)-99729-4545./(19)992341 575

E-mail: j.e3e!.s.E bedê@!.q.ç br
Pá9. 5 5

hob(
foqcnhcíro -Cft'fAoóoof

II\,

Comdêtâ quarúo
a todas as
variáveis
analisadas
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Nivel de
signifcáncia
(somatório do
valor das duas
caudas) máximo
FÍâ a rê.iêiQão da
hiÉtese nula de
cada regressor

AvaliaÇõÊ-B - Perícias da Engenharia - Seguranoa do Trabalho e AmtÍenais

O grau de fundamentação auÍerido foi o Grau ll

GRAU DE PREGISÃO

330o/o

:

/ \ \.
I \ ')

Nívelde
signifcância
máximo admitido
Fra a reieiÉo da
hiÉtese nula do
modelo áravés
do teste F de
Snêdecor

Todc6, no minimo no gÍau I

ililt

<40 50

Amplitude do intervalo de confiança

de 80% em tomo do valor central da

estimativa

<30

Min.74,94726!9/m2 Med.80,7518537/m2 Max.88,1903453/m2

A amplitude do intervalo ' O" 16,41=(Max - Min) / Med

Av. Djalma Dutra, n." 662 - Cêntro - Araraquara - SP - CEP t 4.800-400
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Resultado Grau lll de Precisão
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9.3. DO VALOR DO TIETRO SUADRADO DO TERRENO

De acordo com os dados acima apresentados, e, devido às

restrições na obtenÉo de elementos comparativos, e, analisando os dados do

Mercado, este signatário opta em utilizar se do valor máximo obtido na

lnferência estatística, para avaliar o metro quadrado do terreno.

VALOR DO M2 DO TERRENO =R$ 88,í9/m2

(Oitenta e oito reais ê dêzenove centavos)

9.4. DO VALOR DOTERRENO

Considerando a área apresentada na matricula do imóvel de

6.093,85 m2, e o valor do m2 auÍerido por meio de lnÍerência estatística R$

88,19/m2, temos que

VT= Metragem quadrada X Valor do metro quadrado

W = 6.093,85 m2 x R$ 88,í9/m2

VT=537.4í6,60
(Quinhentos e trinta e sete mil quatrocentos ê dezessêis reais e sessenta centavos)

íO- DO VALOR DO IMÓVEL

O valor do lmóvel será o resultado da soma do Valor do

Terreno mais o Valor das Benfeitorias , portanto :

Vl=W+VB

vt = Rs 537.4í6,60 +R$ 2.953.s73,23

Vl= R$ 3.490.989,83

Orês milhóes quetrocentos ê noventa mil nove@ntos e oitenla e nove Éais e oítenta ê tÍês certâvos)

(válidos para sêtembrc de 2O23t

t\
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'í. 
ENCERRAIIIIENTO

Diante dos elementos de mercado colhidos e critérios

adotados, a presente avaliação enquadra-se no GRAU DE

FUNDAiTENTAçÃO rl da NBR14653, e no GRAU DE PREC§ÃO rlr

Nada mais havendo a esclarecêr, enceÍramos o presente

laudo, que é composto por 58 folhas, impressas no anverso e devidamente

rubricadas pelo signatário, sendo esta assinada.

Araraquara/ Mococa, 02 de outubro de2023.

Auxiliar da
Credenciado

o
no INGRA
Crêe: 060.0t14.E67

Eng.o João Umbe Giordano
PeÍito Judicial
o código - UOJB
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Anotação de Rêsponsabilidade ÍÉ(rfcâ - AIT
Lea no 6.494 de 7 de dezêmbro de 1972

Conselho Regional de Eng€nheria e Àgrcnomia do Estado de São pâulo

1. Responsável Técnico

JOAO UMBERTO BOMBARDA GIORDANO
Título Proíssional: Engenh.iro Agrlmêfl3o., Engenh.iro dG Sêgurança do Trâbalho

Empresa Contrátâdâ:

2. Dados do ConHo
conrãtente PREFEITURA ÍúUNICIPAL DE OCOCA
Ende.€ço: Rua QUlttZE DE NOVE BRO
Comdêmento: Bajrm: CENTRO
Cidedê: Íúococa UF: Sp
Contãto: Cebbrado e'n: mngl2L23 Vinfllada à An n.:
Vâlori R$ 8.000,00 Tlpo de CoÍúatante: Pês-soã Ju.ídcâ dê Dirêito púbtico

Açáo lnstitucional:

3. Dãdos dâ Obra Serüço

RÀsolução no í,025/2009 - Anêxo I - odelo A

Página 112

ART de Obra ou Serviço

28027230231565432

RNP: 26Í!1887(X5

ResiôEo: 0600i1í8670§P
Regisoo:

cPFicNPJ: 44.763.928/000í{rl
N": 350

cEP: í3730{20

Ehdereço: Avenida l,lELO

Coínplemêrto:

Cidâdê: ococa

Dâtâ de lnicio: oííol2Ír23

PISANI

Preüsão de Término: '10/í0/2023

Coodenadas Geogfti,fi 6as

Finalidade Outro

N':500

Bairo: DISTRITO I DUSTRIAL tr

UF: SP CEP: í3733450

4. Atividade Técnicá

Ouantidede Unidâde
ExecuÉo
1 Laudo dê agrimerEura lêgal para retificaçóes 6093,00000

de imó,vêis

Após a condusão das atiüdadôs lécnicas o profissional deveÉ proceder a baixa desta ART

mêbo quadrado

- 

5. Ohservaçõês

fjFI§-!! 1EICEI{E a ELAaoR ÇÃo DE LAUDo oE avÂLtÂçÀo DE uu pREIro DE PRopRTEDADE DÂ PREFETUR^ xuxtcp^! rrE f,ococ^ stru^oo NA Àv. t{tLoasallt f,00 DtsÍRÍTo ItDusrRtÂL

- 

6. oecla|açõ€s

Código:

@F/CNPJ:

Acêssibildadc: Dêcbro âtcndlmênto às regras dê acêsslbilidade prevlstas nas normas lécnlca3 da ABNT, ha hgislaÉo espêcífica e no
Oecreto no 5296, dc 2 de dêzêrnbro de 200,1,

ü



â

^
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?. Enúdade dê class.

ASSOCIAçÃO ARARAOUAREI{SE DE ETIGENHARIA, AROU]TETURÂ
E AGRONOiIIA

E. Assinãfure3

- A p.é.nr€ ARÍ .neontr.+ d.vid.mênt, quitidr coíÍo.mê àdo€
constahtas rc rod!É-vcrsáo do slsiàna, carüficãda Ído lrosso lrÚmerD.

Tet mOO 017 la 1t
E-mait âcasss ll* Fab Cono6co do snê â(imô

IGnlA*I -'lÉlrc-

Rêsolução n" í.02í2009 - Anexo I - tlodêlo A

Página 212

9.lnfo.maçõê§

Nosso Numero: 2AO?23O2l|15íô5l32 VeÍsão do siíêíhe

Declaío sêram vêÍdadêirâs as iníormaçóês acima

. 
^ 

aú.nricidád. d.3rê dodrltl.íúo pod! s.r v..tícâd. no sit
wvw..rB.sp.o.g.!Í oU uww.corí!..otg-b.

? ídtlÍlt !2-* lu *.Q)3 . A g{.rda da üa .sinada d. ART t.á d. .6poírsabildad! do P.olíllional
. do contrãtânr. coín o oq.$ro d! dolirm.ntáÍ o vínculo conitíual.

,,toa
JOAO UMBERTO - CPF: 494.328.70863

PREFEmJRÂ t{UNIClPAT DE OCOCA - cPF/CxPJ: ,aa.753.926,0001-0í

Vdd ART R$ 9q62 RoÍi*âde eÍn: oÚlomzl Vahí Pego Rl3 9ô'61

lmp.rsso êm: 03rí02023 2l:,O:íl




