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RESUMO

or determinagao Juizo de Direito da 2° Vara da Comarca de Ibitina, é elaborada
P prova técnica no processo n° 1002850-09.2022.8.26.0238, referente a carta
precatoria n® 1055776-32.2018.8.26.0100, acdo de execugdo, de autoria de José Edu-
ardo Cotching Marques Simdes contra Antonio Sérgio Ricciardi e outro, para se
apurar valor de mercado do imével de matricula 16.680 do Registro de Imdveis de

Ibiuna.

Para obtencdo do valor adota-se procedimentos e metodologia preconizados

por normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O valor de mercado calculado para o imével € de 330 mil reais, na referéncia

de agosto de 2023.
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PRELIMINARES

SOLICITANTE

Juizo de Direito da 37* Vara Civel do Foro Central de Sao Paulo, Comarca de Sao

Paulo, e determinacdo da 2* Vara da Comarca de Ibidna.

OBJETIVO

Encontrar o valor de mercado' de um imével urbano situado no municipio de Ibitna,

SP.

FINALIDADE

Prova pericial para o processo n° 1002850-09.2022.8.26.0238.

IDENTIFICACAO DO BEM

Terreno objeto da matricula 16.680 do RI (Registro de Iméveis) de Ibitina, Lote n°
2 da quadra “A” do loteamento “Colinas de Ibitina”, bairro do Curral, com 458,86

m? e as seguintes metragens e confrontagdes:

“Mede de frente para a alameda do Contorno, 5,66 m (cinco metros e sessenta
e seis centimetros) mais 9,34 m (nove metros e trinta e quatro centimetros); do
lado esquerdo mede 32,00 (trinta e dois metros) e confronta com o lote 03; no
fundo mede 5,66 m (cinco metros e sessenta e seis centimetros), mais 8,02

(oito metros e dois centimetros) e confronta com o Espago Livre”.

1 Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em data de refe-
réncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.
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DOCUMENTACAO UTILIZADA

O perito observou especialmente a matricula 16.680 do RI de Ibitna (fls. 224-227)

e ficha cadastral do imdvel, obtida na Prefeitura Municipal de Ibitna.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES @

Os trabalhos de vistoria®, contatos, levantamento de dados e cdlculos foram realiza-
dos entre julho e agosto de 2023. Os dados do mercado imobilidrio foram obtidos de

1mobiliarias e aceitos como validos, corretos e fornecidos de boa-fé.

O imoével foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaragcado de
quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu
valor, pressupondo-se que as medidas do terreno em documentos oficiais estejam

corretas.

O perito nao assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

fornecida pelo autor, exceto as necessdrias para exercicio de suas fungdes.

Nao foram feitas andlises juridicas da documentacdao do imdvel, ou seja, in-
vestigacOes de defeitos em eventuais titulos, invasodes, hipotecas, desapropriacdes,
sobreposi¢do de divisas e outros, por ndo se integrarem ao alvo desta avaliacdo.
Também ndo foram consultados 6rgaos publicos sobre a situagdo legal e fiscal do

imovel.

A vistoria caracterizou-se por levantamentos visuais, sem medicoes. Foram
analisadas informagdes complementares de apoio obtidas durante a vistoria ao imo6-
vel e vizinhanga, que serviram de base para calculos e obtencao de valor. Todavia,

nao foram analisados ativos e/ou passivos ambientais.

Esta avalia¢ao® é independente, livre de qualquer vantagem ou envolvimento

2 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.9”.
30 perito foi acompanhado na vistoria ao imével pelo sr. Djalma, empregado do requerido.
40 perito contou com apoio técnico do arquiteto e urbanista Thomas Paulo Ronchi.

PRELIMINARES 5
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PRELIMINARES

pessoal. Por sua vez, no intuito de facilitar a leitura e a compreensao, eventualmente,
textos de documentos foram editados e adaptados as regras atuais da lingua portu-

guesa. m
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VERIFICACOES

LOCALIZACAO DO IMOVEL

O 1mével € acessado a partir da cidade de Ibidna tomando-se a rodovia Bunjiro Na-
kao (SP-250), sentido capital. A entrada para o Condominio Colinas de Ibiuna, fica

no Km 65+700 m, a esquerda.

Representa-se a situacdo aproximada do imével em andlise no circulo azul, na

figura 1, obtida do portal DataGeo Sistema Ambiental Paulista.
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Figura 1 — Situacdo do imével em relagéo a cidade de Ibitina.
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CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro do Curral € caracterizado por média densidade de ocupagio e padriao eco-

ndémico baixo.

Apresenta relevo ondulado, na maior parte, e ar sem polui¢do. Os solos sdao
argilosos e pouco profundos. H4 algumas glebas ocupadas por vegetacado nativa, es-
pecialmente nas margens de cursos d’agua ali existentes. Encontra-se ao lado da
cidade, e com acesso direto ao comércio situado ao longo da rodovia estadual Bun-

jiro Nakao.

Verifica-se ocupacao heterogénea do solo: agricola, utilizado para exploragao
de culturas de ciclo anual, sobretudo hortali¢as; residencial, ocupado por varios lo-
teamentos urbanos, de padrdo rustico a alto; comercial, existente e de padrao baixo

a médio.

Pelo zoneamento municipal, conforme a lei n° 2129, de 1° de dezembro de
2016, a maior parte do bairro estd situada em ZUI (Zona de Urbano-industrial) e
parte em ZAEU (Zona Apta a Expansdo Urbana), com tendéncia de assim permane-

cer em curto prazo.

O bairro possui bom sistema viario, constituido pela propria rodovia estadual

e diversas vias secunddrias, algumas pavimentadas.

Apresenta Gtima acessibilidade e intensidade média a alta de trafego. E ser-
vido por transporte coletivo, coleta de residuos sélidos e, em parte, d4gua potavel,

energia elétrica e telefone.

Em termos de atividades, além de cultivos de hortali¢as, verifica-se no bairro
bom comércio local, ao longo da rodovia e nas diversas ruas ali existentes. A maior
parte dos servigos € encontrada apenas na cidade, cuja por¢ado central dista cerca de
0,50 km. Dessa maneira, tem acesso ao centro urbano, onde sdo encontrados alguns
equipamentos comunitérios, ou seja, delegacia de policia, escolas publicas e hospital

municipal.

VERIFICACOES 8
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ASPECTOS DO CONDOMINIO

A situacio do im6vel em relacdo ao condominio é permitida pela figura 2, imagem
de satélite de 19 de maio de 2023 do freeware Google Earth Pro, na qual est4 apon-

tado.

Figura 2 — Ocupagéao nas proximidades do imével

Nas imediacdes do imdvel em tela encontram-se: pavimentac¢iao [sem meio-
fio], rede de agua, rede de energia elétrica, iluminacao publica, arborizacao e

internet a cabo e rede de telefone.

A area apresenta vdrias fragcdes ocupadas, que [na maioria] constituem lotes
urbanizados para fins residenciais e, pela legislacdo em vigor e caracteristicas de
seu entorno, esta € sua vocacdo. Pela figura 2, observa-se nas imediacdes do imével
ocupacao de intensidade média. Essa ocupacdo trata de imdveis residenciais, de alto
padrao. O condominio conta com seguranca 24 horas e ronda motorizada, clube so-
cial com piscinas, churrasqueiras, playground, quadras de ténis, campos de futebol,

lago para pesca, quadra poliesportiva, quiosque para festas e pomar comunitario.

A maior parte do condominio estd dentro da mencionada ZUI. A posi¢ao

VERIFICAGOES gl
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aproximada estd em circulo azul na figura 3, obtida de planta oficial da Prefeitura de

Ibiuna.

DIVISA RIO
SOROCAMIRIM

Figura 3 — Area do condominio pelo zoneamento municipal

O bairro possui bom sistema viario, constituido pela propria rodovia estadual
e diversas vias secunddrias, algumas pavimentadas. Apresenta boa acessibilidade e
intensidade média de trafego. O lugar € servido por transporte coletivo, coleta de

residuos solidos além de redes de energia elétrica, telefone e de dgua, parcialmente.

Em termos de atividades, além de cultivos de hortali¢as, verifica-se no bairro
bom comércio local ao longo da rodovia e nas diversas ruas ali existentes. A maior

parte dos servigos € encontrada apenas na cidade.

Dessa maneira, tem bom acesso ao centro urbano, onde sao encontrados al-
guns equipamentos comunitdrios, ou seja, delegacia de policia, escolas publicas e

hospital municipal.

CARACTERISTICAS DO TERRENO

O terreno possui testada para a alameda do Contorno, imediatamente a frente da

VERIFICAGOES 07
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confluéncia desta com a rua do Encontro. Aspectos da alameda do Contorno nas

proximidades do terreno e dessa confluéncia sdo permitidos pela fotografia 1.

Foto 1 — Vista parcial da alameda do Contorno

O terreno situa-se imediatamente ao lado esquerdo do prédio n® 2515 da Ala-
meda do Contorno. A frente do terreno para essa alameda ndo apresenta delimitado-

res fisicos, como se mostra pela fotografia 2.

Foto 2 — Vista geral da frente do terreno para a alameda do Contorno

VERIFICAGCOES [
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Pelo lado esquerdo, em alinhamento Unico, o terreno é delimitado, em parte
por muro de alvenaria do imével confinante. Pelo lado direito, tem-se cerca-viva do
1movel limitrofe. Por sua vez, no fundo, verifica-se alambrado metalico sobre mou-
roes de concreto e um portao metélico. O terreno apresenta declividade acentuada.

Melhor se mostra pela fotografia 3.

Foto 3 - Vista parcial do interior do terreno

Como também se depreende da imagem 3, o terreno estd ocupado por vegeta-

cdo de porte rasteiro, e nao apresenta edificacoes.

Com base na respectiva matricula, possui 15 metros de frente ¢ superficie
de 458,86 m>. Est4 cadastrado na Prefeitura Municipal da Estancia Turistica de Ibi-

tina sob n°® 40.94971.43.01.0185.00.000, com essa testada e area de 459,00 m?, sem

area construida. m

VERIFICACOES 427

Este documemit & aippéadioooigiiagl aassiaddaditpatersote ok NAGNECRAMORRON GHHRETRYY ilate do stas ald ds edd?28408420R4 s, ptddcolado em 08/08/2023 as 17:01 , sob o nimero WIBN23700250282

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10628%6-02.2023.8.26.0208 e codigo dBDPRTHW.



fls. 923

AVALIACAO

REFERENCIAS NORMATIVAS

A avaliagdo tem por base as recomendacdes das normas ABNT NBR 14.653-1
(2019): Procedimentos gerais e ABNT NBR 14.653-2 (2011): Imoveis urbanos.

DIAGNOSTICO DO MERCADO ®

Atualmente, o desempenho de mercado é baixo, com volume de vendas insatisfato-
rio. A absor¢ao pelo mercado tem sido pequena, com prazo médio estimado de pelo

menos seis meses a um ano entre exposi¢cao e transacao.

O volume de ofertas € bom. Ha vérios terrenos vazios na regido, especial-
mente de dimensdes menores a dos imdveis em pauta, no entanto, esse nimero €
pequeno no condominio em pauta. A seu turno, o nivel da demanda é baixo, em que

pese a situacdo do pais. As informacgdes atuais sugerem baixa liquidez do imével.

METODO UTILIZADO

Para se identificar o valor de terreno® emprega-se o método comparativo direto de
dados de mercado’, que “identifica o valor de mercado do bem por meio de trata-

mento técnico dos elementos compardveis constituintes da amostra®’.

5 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.5".
6 Conforme NBR 14653-1 2019, itens “6.6” € “7.2.1".

7 Dado de mercado: elemento ou informacao disponivel em determinado mercado, com as suas caracte-
risticas.

8 Amostra é um conjunto de dados representativos de uma populagéo.
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Justifica-se® a escolha deste método: atende as prescri¢cdes das referidas nor-
mas e é preferivel. Além disso, hd nimero suficiente de iméveis no mercado da re-
gido para sua adequada aplicacdo. Nesse interim, € feito tratamento por fatores'

dos elementos comparaveis obtidos ™.

Tendo em vista a situagdo do imdvel e equipamentos urbanos disponiveis,

considera-se neste caso comparag¢do com terrenos urbanizados'2.

Aplica-se tratamento prévio' dos pregos observados. Uma vez que todos os
dados de mercado sdo ofertas, € utilizado o fator de fonte'* de “0,90” de maneira
uniforme a todos, ou seja, um desconto de 10% no preco. Admite-se auséncia de
dados suficientes a determinacdo desse fator, e essa taxa de desconto é considerada

pertinente ao mercado imobiliério local.

Adota-se como varidvel dependente' o valor unitario de terreno (Vy), em
reais por metro quadrado. Por sua vez, presume-se ter influéncia'® nos pregos'” de

terrenos as seguintes caracteristicas (ou varidveis independentes):
o Area do terreno - varidvel quantitativa expressa em m-.

e Acessibilidade — coeficientes da tabela 1, adotados pelo perito.

Tabela 1 — Coeficientes pela acessibilidade

Coeficiente Acessibilidade do imével
0,20 Ruim e/ou muito distante do centro urbano
0,40 Ruim e distante do centro urbano
0,60 Razoavel e ndo muito distante do centro urbano
0,80 Boa e néo distante do centro urbano
1,00 Otima e/ou préximo ao centro urbano

9 Conforme NBR 14653-2:201 1, item “8.1.1".

10 Gonforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.4.2".
1 Gonforme NBR 14653-1:2019, item “6.4”.

12 Gonforme NBR 14653-1:2019, item “11.1.2.3¢”.
13 Conforme NBR 14653-2:2011, item “9.2.1.3".

14 O fator de fonte — também conhecido como fator de oferta ou fator elasticidade de precos — tem a fun-
¢ao de descontar eventual especulagdo de mercado.

15 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.1".
16 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.2" e NBR 14653-1:2019, item “11.1.2.2".

70 prego unitario (R$/m?) de cada dado de mercado é obtido multiplicando-se o prego de oferta pelo
fator de fonte e, em seguida, dividindo-se o resultado pela area do terreno.

AVALIACAO 14
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o Superficie — emprega-se os coeficientes da tabela 2.

Tabela 2 — Coeficientes pela consisténcia do terreno

Consisténcia Coeficiente
Seca 1,00
Brejosa ou pantanosa 0,60
Alagadica 0,70
Permanentemente alagada 0,50

Fonte: Eng.? Jodo Ruy Canteiro.

o Topografia — utiliza-se os coeficientes da tabela 3.

Tabela 3 — Coeficientes de acordo com a topografia

Topografia Coeficiente
Plana 1,00
Declive até 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 0,80
Declive acima de 20% 0,70
Em aclive de até 10% 0,95
Em aclive de até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85

Fonte: Adotados pelo perito.

Apo6s a aplicacdao do fator de fonte, tem-se os precos unitirios de cada ele-

mento comparativo e a média inicial desses precos.

Adota-se nesta avaliacdo o grau de fundamentacao II, ou seja, dentro dos

seguintes limites de precos unitdrios: 0,50 = inferior e 2,00 = superior.

Com este procedimento, nenhum preco unitirio de dado de mercado empre-

gado é menor que a metade nem maior que o dobro da média inicial.

Cada um dos fatores € obtido dividindo-se o coeficiente atribuido ao terreno
do imével em avaliagdo (Cntp) pelo coeficiente do dado de mercado (Cnpm): Fn =
Cnrp + Crnpm.

Dessa maneira, obtém-se uma variagao [positiva ou negativa], em R$/m?, cor-

respondente a cada fator, multiplicando-se o fator obtido pelo preco unitario (Pupm)

do dado de mercado correspondente e subtraindo-se o pre¢o unitario: Vn = (Fn X

AVALIACAO 15

Este documemtio & cipiadiocoiiyiag| aaskiaddaiditiatertete grokNABRECRAMOIR ROA CHEIRETRYY ridlete do st ald & rdd8608420P4 s, ptdddcolado em 08/08/2023 as 17:01, sob o niumero WIBN23700250282

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10628%6-02.2023.8.26.0208 e codigo dBDPRTHW.



fls. 928

Pubm) — Pubm.

Encontra-se o valor unitario homogeneizado de cada dado de mercado so-
mando-se a seu preco unitario o somatoério das variagdes de todos os fatores corres-

pondentes empregados: Vupm = Pupm + ) V.

A média final (u), em R$/m?, constitui a média dos valores unitarios homo-

geneizados dos dados de mercado.

O valor do terreno (V) € encontrado multiplicando-se sua drea (At) pelo valor

unitario (Vy) adotado: Vy = Ar x Vy.

VALOR DO TERRENO

Foram encontrados sete elementos comparativos — ou dados de mercado -, cujas

informacoes relativas ao trabalho estdo no anexo 1.
Considera-se nos calculos como referenciais os seguintes coeficientes:

e Acessibilidade: boa = 0,80;
e Superficie: seca = 1,00;

e Topografia: declive até 20% = 0,80.

A especificacdo desta avaliacdo é apresentada no anexo 3; os itens que se

enquadram ao caso em tela estdo destacados em azul.

Por sua vez, a homogeneizacao [tratamento dos precos observados pela apli-
cagdo de transforma¢des matemadticas que expressam, em termos relativos, as dife-
rencas entre os atributos dos dados de mercado e os do imével avaliando] estd no

anexo 2.

Os sete elementos colhidos tém areas de terreno entre 400,00 m? e 1.000,00
m?. Por sua vez, encontrou-se varia¢do dos valores unitdrios por metro quadrado de

R$ 495,00 até R$ 935,63. Na figura 4 apresenta-se grafico de relacdo entre essas

AVALIACAO 16
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variagoes.

Figura 4 — Grafico dos valores observados versus estimados

55,63

1.000,00 900,
900,00
800,00
700,00
600,00
500,00
400,00
300,00
200,00 y=-0,6431x + 1105,3
100,00 R%=0,6979

0,00
0,00 200,00 400,00 600,00 800,00 1.000,00 1.200,00
AREA DO TERRENO (M2)

VALOR UNITARIO (R$/M2)

Fonte: Elaborada pelo perito

O coeficiente de determinacio (R?) encontrado (0,6979). Dessa maneira, ad-
mite-se que existe relacdo de dependéncia nos precos unitdrios com o aumento da

area, possibilitando a utiliza¢ao do valor unitiario médio encontrado

Assim, aplica-se o fator drea, ou seja, utiliza-se a equagao encontrada para a
obtencao da média final. Empreendidos os cdlculos, encontra-se a média final (u) de
R$ 719,89 por metro quadrado de terreno, o limite superior de R$ 935 ,85/m? e o
limite inferior de R$ 503,92/m?.

Para a verificagdo da amplitude relativa (Ar) do intervalo de confianga, o co-
eficiente de confianca de Student (t.) € de 1,440 - duas caudas e 80% de confianca
para seis graus de liberdade (n — 1, isto é, nimero de dados de mercado utilizados
menos um). Nesse interim, encontrou-se um desvio-padrdo (c) de R$ 49,07/m>

(anexo 2).

Assim, a amplitude relativa € obtida da seguinte forma:

Ar = [(te  (6+ (n-1)) + p] x 2
Ar =[(1,440 x (49,07 = 6)) = 719,89] x 2
Ar =7,42%

AVALIACAO 17
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Neste caso, a amplitude encontrada esta abaixo de 30%. Portanto, é alcangado

o Grau de Precisao III, o mais elevado. Por sua vez, a respectiva andlise de residuos

esta na tabela 4.

Tabela 4 — Dados da analise de residuos

Dado | Vest (R$/m?) Voos (R$/m?) | Residuos (R$) | Residuos (%) SQE SQT

1 360.000,00 288.000,00 72.000,00 20,00% 5,18E+09 1,30E+11

2 495.000,00 440.000,00 55.000,00 11,11% 3,02E+09 2,45E+11

3 387.000,00 344.000,00 43.000,00 11,11% 1,85E+09 1,50E+11
4 450.000,00 400.000,00 50.000,00 11,11% 2,50E+09 2,03E+11
5 460.000,00 408.888,89 51.111,11 11,11% 2,61E+09 2,12E+11
6 449.100,00 359.280,00 89.820,00 20,00% 8,07E+09 2,02E+11

7 301.500,00 301.500,00 0,00 0,00% 0,00E+00 9,09E+10
Soma 2,32E+10 1,23E+12

R? 98,11%

Fonte: Elaborado pelo perito

Os dados de mercado utilizados apresentam residuos inferiores a 30%, indi-

cando a adequacao dos fatores de homogeneizagdo. E que o modelo ajustado se mos-

tra adequado, uma vez que o “R?” encontrado estd acima de 70%.

A seu turno, a figura 6 demonstra boa aderéncia entre os valores [unitarios]

observados e os estimados, uma vez que todos eles estdo situados préximos da bis-

setriz.

Figura 6 — Grafico dos valores observados versus estimados

500,00
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400,00
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300,00
250,00
200,00
150,00
100,00
50,00
0,00
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PRECO OBSERVADO x VALOR ESTIMADO

0,00 100,00

Fonte: Elaborada pelo perito

200,00

300,00

y =0,7647x + 46024

R*=0,8382

400,00

500,00
MILHARES (RS)

600,00
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Adota-se a média obtida como valor unitario (Vy). A multiplicagdo do valor
unitdrio pela drea do terreno em avaliagdo (At) permite obter o respectivo valor do

terreno (Vr), da seguinte maneira:

VT = VU X AT
V1 =719,89 x 458,86
Vr=R$ 330.328,72

Dessa forma, o valor calculado o im6vel objeto da matricula 16.680 do RI de
Ibitina, com arredondamento® para baixo, é de R$ 330.000,00 (trezentos e trinta

mil reais) e como referéncia: agosto de 2023. m

18 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.8.1”.
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ENCERRAMENTO

I : ste laudo de avaliacio contém 21 péginas e trés anexos. E datado e possui

assinatura digital. m

Sao Paulo, 5 de agosto de 2023

ASSINATURA DIGITAL
Eng. Antonio Paulo Ronchi

CREA-SP 0601041072
Membro titular do IBAPE-SP n° 1.145
eng.pauloronchi @ gmail.com
55 15 99778-2189
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ANEXO 1
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| Dado de mercado

Municipio Ibiina
Localidade Condominio Colinas de Ibitina
Fonte Delmasso Imoéveis
Informante
Telefone (15) 3241-2846
Referéncia 3832
Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 400.000,00
Area total do terreno m2 400,00
Localizagao 0,80
Superficie 1,00
Topografia

Dado de mercado

Municipio Ibitna
Localidade Condominio Colinas de Ibitina
Fonte Colinas Iméveis
Informante
Telefone (15) 3241-1992
Referéncia 1795
Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 550.000,00
Area total do terreno m2 1.000,00
Localizagao 0,80
Superficie 1,00
Topografia 0,80

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1063836-32.2023.8.26.0208 e codigo URBRBITGY.
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| Dado de mercado

Municipio Ibiina
Localidade Condominio Colinas de Ibitina
Fonte Colinas Iméveis
Informante
Telefone (15) 3241-1992
Referéncia 6063
Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 430.000,00
Area total do terreno m2 670,00
Localizacao 0,80
Superficie 1,00
Topografia 0,90

| Dado de mercado | 04 |

Municipio Ibidna
Localidade Condominio Colinas de Ibitina
Fonte Hilda Regina Leite Rozza
Informante
Telefone (15) 3199-0311
Referéncia 1587
Observacoes | Condominio Colinas de Ibitna

Item Unidade Valor
Preco R$ 500.000,00
Area total do terreno m2 653,00
Localizagao 0,80
Superficie 1,00
Topografia 0,90
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| Dado de mercado

Municipio Ibiina
Localidade Condominio Colinas de Ibitina
Fonte Delmasso Imoéveis e 8 .:,
e e

‘flv'l i T
Informante i i il i
Telefone (15) 3241-2846 =
Referéncia 60187 ;i-~.; .
Observacoes "

Item Unidade Valor

Preco R$ 460.000,00
Area total do terreno m2 736,57
Localizacao 0,80
Superficie 1,00
Topografia 0,90

| Dado de mercado

Municipio Ibidna
Localidade Condominio Colinas de

Ibiina
Fonte Delmasso Imoveis
Informante
Telefone (15) 3241-2846
Referéncia 6227
Observacoes

Item Unidade Valor

Preco R$ 499.000,00
Area total do terreno m2 480,00
Localizagao 0,80
Superficie 1,00
Topografia 0,80
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| Dado de mercado

Municipio

Ibitina

Localidade

Condominio Colinas de Ibitina

Fonte

Colinas Iméveis

Informante

Telefone

(15) 3241-1992

Referéncia

1821

Observacoes

Item

Valor

Preco

335.000,00

Area total do terreno

426,00

Localizacao

0,80

Superficie

1,00

Topografia

0,80
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ANEXO 2 S
N
-
ltem/imével Avaliando 1 2 3 4 5 6 7 &
Prego do terreno (R$) 400.000,00 | 550.000,00 | 430.000,00 | 500.000,00 | 460.000,00 | 499.000,00 335.000,00§
Fator de oferta (F,) 0,90 0,90 0,90 0,90 1,00 0,90 0,90 g
Area do terreno (m2) 458,86 400,00 1.000,00 670,00 653,00 736,57 480,00 426,00 %
Prego unitario (R$/m2) 1.000,00 550,00 641,79 765,70 624,52 1.039,58 786,38 _8
Preco unitario - F, (R$/m?) 900,00 495,00 577,61 689,13 624,52 935,63 70775 @
Média inicial (R$/m?) 704,23 Desvio padrédo 162,42 Coeficiente de variagéo 23,06%>
Limite inferior 352,12 -
Limite superior 1408,46 5
o
N
Coeficiente de localizagao 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 0,80 %
Fator de localizagdo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 Z
Variagao (R$/m2) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 g
Valor unitario 1 (R$/m2) 900,00 495,00 577,61 689,13 624,52 935,63 707,75 E
Média parcial 1 (R$/m?) 704,23 Desvio padrdo 162,42 Coeficiente de variagéo 23,06°/§
&
Coeficiente de superficie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 -8
Fator de superficie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 N
Variagao (R$/m2) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Valor unitario 3 (R$/m2) 900,00 495,00 577,61 689,13 624,52 935,63 707,75
Média parcial 3 (R$/m?) 704,23 Desvio padrdo 162,42 Coeficiente de variagéo 23,06"/%
b
Coeficiente de topografia 0,80 1,00 0,90 0,90 0,90 0,90 1,00 0,80
Fator de topografia 0,80 0,89 0,89 0,89 0,89 0,80 1,00
Variagao (R$/m2) -180,00 -55,00 -64,18 -76,57 -69,39 -187,13 0,00 %
Valor unitario 4 (R$/m2) 720,00 440,00 513,43 612,56 555,13 748,50 707,75 é
Média parcial 4 (R$/m?) 613,91 Desvio padrao 116,89 Coeficiente de variagdo 19,04°%
£
Valor unitario homogeneizado 720,00 440,00| 513,43| 612,56 555,13 748,50| 707,7
Fator resultante 0,8000 0,8889 0,8889 0,8889 0,8889 0,8000 1,000
nd]
Média (R$/m?) 613,91 Desvio padrdo 1 16,89| Coeficiente de variagéo | 19,049
Limite inferior (-30%) 429,74 g
Limite superior (+30%) 798,08 &
, :
Aplicacdo de Fator Area (F,) %
Tendéncia 810,21 848,06 462,20 674,42 685,36 631,61 796,61 831 ,34%
Variagéo F, com avaliando -37,85 348,01 135,78 124,85 178,60 13,60 -21 ,1%
Valor unitario pos F, 682,15 788,01 649,22 737,41 733,72 762,10 686,6
Variagéo F, com dado -217,85 293,01 71,61 48,28 109,20 -173,53 -21 ,1%
Fator resultante 0,7579 1,5919 1,1240 1,0701 1,1749 0,8145 0,970%
Média final p (R$/m?) 719,89 Desvio padrdo 49,07 Coeficiente de variagéo 6,82"/%
Limite inferior (-30%) 503,92
Limite superior (+30%) 935,85
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Especificacao da avaliacao

ANEXO 3

Tabela 1 — Grau de fundamentagéo na utilizagao do tratamento por fatores

fls. 988

para o conjunto de fatores

Item Descricao Grau
Il (trés pontos) Il (dois pontos) I (um ponto)
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a | Completa quanto | Adocéo de situagao paradigma
todos os fatores | aos fatores utilizados
utilizados no tratamento
2 Quantidade minima de dados | 12 5 3
de mercado efetivamente
utilizados
3 Identificagdo dos dados de | Apresentacdo de | Apresentacao de | Apresentagcdo de informagdes
mercado informagdes relativas | informacdes relativas | relativas a todas as
a todas as | a todas as | caracteristicas  dos dados
caracteristicas dos | caracteristicas dos | correspondentes aos fatores
dados analisadas, | dados analisadas utilizados
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo
4 Intervalo admissivel de ajuste 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo em tratamento por fatores

Graus ] | | Soma
Pontos minimos 10 6 4 8
Itens obrigatérios ltens 2 e 4 no Grau ltens 2 e 4 no minimo | Todos, no minimo, no
I1l, com os demais no no Grau ll e os Grau |
minimo no Grau Il demais no minimo no
Grau |
Grau de fundamentacao do laudo I
Tabela 3 — Grau de precisdo em tratamento por fatores
Descricao Grau
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% < 30% <40% < 50%

em torno da estimativa de tendéncia central
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Paulo Roﬁc/hi

Pericias e Avaliagoes Antonio Paulo Ronchi
Celular: (15) 99778-2189
e-mail: eng.pauloronchi@gmail.com

Excelentissimo Doutor Juiz de Direito da 2* Vara da Comarca de Ibidna

1002850-09.2022.8.26.0238

Antonio Paulo Ronchi, engenheiro, designado perito avaliador nos au-
tos de carta precatdria civel de acdo de execuc¢do movida por José Eduardo Cot-
ching Marques Simoées contra Rosely Barreto Guedes Ricciardi e outro, na en-
trega de seu laudo pericial, mui respeitosamente, requer o levantamento dos ho-
norarios e despesas - ja depositados, conforme comprovante aderido a fl. 304 dos

autos.

Pelo deferimento.

Ibitna, 5 de agosto de 2023

ASSINATURA DIGITAL

Antonio Paulo Ronchi
CREA/SP 0601041072
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