Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DA COMARCA DE
AVARE-SP.

REF. PROC. N° 1004425-30.2018.8.26.0073

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, engenheiro, CREA no°
5060511386/D, C.P.F. 081.728.588-17, com endereco profissional a Rua coronel
Coutinho n°1204, Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos de Execugao de
Titulo Extrajudicial, em que Francisco Fernandes Pinto Neto, promove em face de
Wanderlei José Wilhelms, vem com o devido respeito a presenca de Vossa Exceléncia,
em atencdo ao r. despacho de fls., apresentar o Laudo de Avaliacdo referente ao imoével
descrito as fls. 445, correspondente ao Lote 7, quadra “C”, do loteamento Jardim

Boténico, objeto da matricula n°® 90.084, do O.R.I de Avaré.

Outrossim, solicito de Vossa Exceléncia autorizar a

expedicdo do competente mandado de levantamento dos honorarios,
depositados as fls. 502 e 5055, conforme o Formulario — MLE, em anexo.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 27 de setembro de 2024.

Alcides Sampaio Junior

CREA 5060511386
CRECI 240233
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FORMULARIO MLE - MANDADO DE LEVANTAMENTO
ELETRONICO

Numero do processo: 1004475-30.2018.8.26.0073
Nome do beneficiario do levantamento: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ: 081 728 588-17
Tipo de Beneficiario:
( ) Parte
( ) Advogado-OAB/___n2___ -Procuracaonasfls.
( ) Procurador/Representante Legal — Procuracao nas fls.
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: () Parcial
(x) Total
N2 da pagina do processo onde consta comprovante do depdsito: Fls. 502 e 505
Valor nominal do depdsito (posterior a 01/03/2017): R$ 4.350,00
Tipo de levantamento:
( ) I- Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(x) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) I — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Serd cobrada tarifa correspondente
a TED/DOC];
() IV — Recolher GRU;
( ) V—Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em conta para
outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Nome do titular da conta: Alcides Sampaio Junior
CPF/CNPJ do titular da conta: 081.728.588-17

Banco: Banco do Brasil Cédigo do Banco: 0001
Agéncia: 0203-8
Conta n®:388-3 Tipo de Conta: (x) Corrente ( ) Poupanca

Observacoes: Perito Avaliador
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1. PRELIMINARES

O presente Laudo de Avaliagao foi elaborado por determinagao

do Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 12 Vara Civel da Comarca de Avaré-SP.

Requerente: Francisco Fernandes Pinto Neto.

Requerido: Wanderlei José Wilhelms.

2. SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, com registro no
CREA/SP N° 5060511386, CRECI 240233, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194
de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio das profissdes de
Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agrénomos, complementada pelas resolugdes
n% 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia, que atribui a emissdao e Responsabilidade Técnica de laudos Periciais
Avaliatérios, Unica e exclusivamente a esses profissionais ou empresas constituidas,

dirigidas e orientadas pelos mesmos, apresento o laudo que segue.

3. NORMAS TECNICAS

Os laudos apresentados por este Perito sao elaborados seguindo
as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacao Brasileira de

Normas Técnicas.

A ABNT € reconhecida como Uunico Foro Nacional de
Normalizagao através da Resolugdao n® 07 do CONMETRO, de 24/08/1992. Segue abaixo
a relagao das Normas consultadas:
NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
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NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imédveis Urbanos
NBR 13.752 - Pericias de Engenharia na Construgao Civil
NBR 12.721 - Avaliacao de Custos de Construcdo para incorporacao Imobilidria e outras

disposicoes.

4. OBJETIVO

O presente trabalho foi desenvolvido para instruir esse Juizo, na
parte pericial, onde sera realizada a vistoria sobre o imdvel pertencente aos requeridos
e objeto da lide, com a finalidade de apurar o real e atual valor de mercado, em

consequéncia da Penhora, que constitui o total do imdvel.

N3o é objeto deste Laudo, analise de averbacdes, incidentes ou

qualquer tipo de restricdes sobre o imdvel objeto deste trabalho.

O Engenheiro responsavel por este trabalho, ndo tem nenhum

interesse financeiro ou envolvimento pessoal com as partes.

A utilizagao dos resultados obtidos neste trabalho, sua
transferéncia fisica ou verbal, parcial ou total, para outros, sé podera ser efetuada apds

autorizacao por escrito do responsavel pela elaboracdo do mesmo.

5. CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL VISTORIADO

5.1. DOCUMENTACAO

Os elementos necessarios para elaboracdo deste trabalho,

tomaram como base cdpia dos documentos de fls. 445 dos autos.
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fis. 445

Reciino oexa.  OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS DE AVARE- SP

CME 12056-8

MATRICULA El FICHA
[ 90.084 d 01 j

LOTE N° 7 DA QUADRA "C" do loteamento "JARDIM BOTANICQ", situado em Avaré-SP,

fazendo frente para a Francisco Pereira Leite Sobrinhe, medindo 14,00 metros, peln lade direito, de

quem da via publica olha para o imovel, confronta com lote 08, medindo 25,00 metros; pelo lado
esquerdo com lote 06, medindo 25,00 metres; e pelos fundos com lote 12, medindo 14,00 metros,
encerrando a area total de 350,00 m*

CADASTRO: 4.548.007.000,

PROPRIETARIOS: WANDERLE| JOSE WILHELMS, RG 1.799.768-S5PISC, CPF 655,247 460-68,
brasileiro, empresério, e sua mulher ELIANDRA APARECIDA WILHELMS, brasileira, do lar, CPF
255.250 848-78, RG 32.505.586-5-55P/SP, casados pelo regime de comunhao parcial de bens. na
vigéneia da Lei 651577, residentes na Rua Francisco Pereira Leite Sobrinho, n® 160, Jardim
Boténico, Avaré-S5P.

REGISTRO ANTERIOR: R-03/54.062 de 18/12/2008 & matricula n" 84.184 de 21/10/2018, deste

Cficio,

Protocolado sob n® 263 818 em 14/04/2023.

Avare, 24 de abg 3.

Escrevenie: et Mailene Paolini Gancalves.

Salo Digital: 120@31 ﬂHﬁDEZiBWFYQ?N

i PINTO & Tribunal de Justica 6o Estado de Sa0 Paulo, protocoiado em 2504/2023 45 16:53 | sob o nomeno WAVRZ3 700302788

Arafasmmantia da ndeme s ceacaeres AAA4ATE 30 WHE & 98 ANTE A sdddian = R e

5.2. LOCALIZACAO

O imédvel objeto deste trabalho localiza-se na zona urbana do
municipio de Avaré/SP, Rua Francisco Pereira Leite Sobrinho, Jardim Botanico,

Avaré/SP, distante do centro comercial 2,5km.
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5.3 DESCRICAO DO IMOVEL

Conforme consta nos autos as fls. 445, segue abaixo a descricao

do imdvel objeto desta avaliagdo:

Lote n° 7 da Quadra “C”, do Loteamento Jardim Botanico, situado em Avaré-SP, fazendo
frente para Rua Francisco Pereira Leite Sobrinho, medindo 14,00 metros; pelo lado direito, de
quem da via publica olha para o imével, confronta com o lote 08, medindo 25,00 metros; pelo
lado esquerdo com o lote 06, medindo 25,00 metros; e pelos fundos com o lote 12, medindo
14,00 metros, encerrando a drea total de 350,00m?, cadastro municipal 4.548.007-00, objeto
da Matricula 90.084 do C.R.I. de Avaré-SP.

5.4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imdvel situa-se na zona urbana do municipio de Avaré, em
local de predominancia residencial, padrao médio alto, ndo existindo tendéncias de

modificacdao a curto e médio prazo.

Os aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local
sao positivos. As posturas legais para o uso e ocupagao do solo estao em pleno acordo
com o uso urbano, sem restricoes fisicas e ambientais condicionantes do

aproveitamento.

O local possui topografia plana é dotado de toda infraestrutura
publica como, via com pavimentacdao asfaltica, passeio publico, iluminagdao publica,
energia elétrica, internet, rede de agua, rede de esgotamento sanitario, coleta de lixo,

entre outros, fornecidos pela municipalidade.
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6. VISTORIA

No dia 19/09/2024, conforme haviamos agendado, efetuei a
vistoria técnica no local, onde fui recebido pela esposa do requerido, Sra. Eliandra, que
apods minha identificacdao e informar o objetivo dos trabalhos, entrou em contato com o

requerido Sr. Wanderlei e em seguida permitiu a entrada no imdével para vistoria.

Informo, ainda, que a parte requerente nao compareceu para

acompanhar a vistoria.

Edificagbes: Trata-se de imdvel com drea edificada de
208,00m2, contendo garagem para 02 veiculos (forro de gesso), 01 quarto grande, 01
quarto pequeno, banheiro, despensa (todos com forro laje), area gourmet com
churrasqueira, balcées com armarios (forro gesso), todos os ambientes com
revestimento ceramico no piso, fechamento em esquadrias de aluminio e vidros
temperados e, na area externa, piscina em vinil, com revestimento de pedras Sao Tomég,

ao redor.

7. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Os laudos apresentados por este Perito sdao elaborados seguindo
as exigéncias e procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas.

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

“9.1.1 A especificacdo de uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagao
desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao. Quanto ao
grau de precisdao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao a priori.”
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Em funcdo das particularidades do imoével avaliando e do
comportamento do mercado imobiliario da regidao, e em conformidade com a NBR
14.653-2:2011, item 9.2.1 - Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.3 - Tabela 5, o presente
laudo de avaliagdo possui pelo método comparativo direto de mercado Grau de

Fundamentacao II e Grau de Precisao III.

Tabela 1 - classificacdao dos laudos de avaliagdo quanto a fundamentacao

GRAU
I II III
Limite minimo 12 36 71
Limite maximo 35 70 100

Os laudos de avaliacgdo sdo classificados quanto a
fundamentagao nos graus indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos em
funcao das informagdes apresentadas.

Tabela 2 - Pontuacao para fins de classificacao das avaliacdes quanto ao grau

de fundamentacao

item Especificacbes das | Para determinagdo da pontuacdo, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos
avaliagdes de imdveis | Condicdo pt Condigdo pt Condigdo pt
rurais

1 NUumero de dados de | =23(K+1) e no | 18 14
mercado efetivamente | minimo 5 >5
utilizados

2 Qualidade dos dados 15 15 0
colhidos no mercado de | Todos Maioria Minoria ou
mesma exploragao, auséncia

conforme em 5.1.2

3 Visita dos danos de 10 10 0
mercado por engenheiro | Todos Maioria Minoria ou
de avaliagOes auséncia

4 Critério adotado para

avaliar construgbes e

instalacdes
5 Critério adotado para 3
avaliar produgdes
vegetais
6 Apresentagdo do laudo, | Completo 16 Simplificado 1
conforme segdo 11
7 Utilizagdo do método | Tratamento 15 | Tratamentos por | 12 | Outros 2
comparativo direto de | cientifico, conforme fatores, conforme tratamentos
dados de mercado 7.7.3 e anexo A em 7.7.2 e anexo B
8 Identificagéo dos dados | Fotogréfica 2 Roteiro de acesso ou | 2
amostrais croqui de localizagéo
1
9 Matricula
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Documentagao do 4 2
avaliando que permita
sua identificagdo e

localizagédo

10 Certiddo dominial 2 Levantamento topografico
Documentagdo do atualizada
imoével avaliando | Levantamento
apresentada pelo | topografico

contratante refere-se a

Segundo as tabelas acima o modelo de regressao atingiu o Grau de Fundamentacao I e II.

8. DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado - “Aquele que define o valor através da comparacgao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formagdao dos pregcos e, consequentemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizacao ou por interferéncia estatistica, respeitados os graus
de fundamentacdo. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do

mercado imobiliario”.

As caracteristicas que influenciaram na composicdo do valor

unitario de terreno, na regidao do imovel avaliando, foram as seguintes:

e Area Total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o
valor unitdrio do terreno é inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja,
guanto maior a area, menor o seu valor unitario; classificada como variavel

guantitativa, cujo valor esta expresso em R$/m?2;

e Valor Unitario - o valor unitario é a variavel dependente, sendo esta a resultante do

modelo de regressdo, cujo valor esta expresso em R$/m2.
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e Ocupacao - Esta variavel visa determinar o tipo de utilizacdo do imdvel. Sendo:

o

1 - Residencial; g
S

2 - Comercial; o
Qo

. o

3 - Misto. 3
5

n

—

as

8.1 Calculo do Valor Unitario da area territorial

Para se determinar o valor do bem objeto deste laudo, efetuei
pesquisas no mercado imobilidrio na cidade de Paranapanema, Itai, Avaré e veiculos de

busca, onde obtive os seguintes valores:

HOMOGENEIZAGAO DE VALORES:

Area Valor vuB FAM FB FF vVuv FA FL FT FI FG FFr Fesq Fos FH DH
m2
1 | 348 200.000, 574,71 1,00 1,00 0,95 545,98 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 545,98
2 | 360 260.000, 722,22 1,00 1,00 0,95 686,11 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 686,11
3 | 325 240.000, 738,46 1,00 1,00 0,95 701,54 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 701,54
4 | 364 260.000, 714,29 1,00 1,00 0,95 678,58 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 678,58
5 | 364 300.000, 824,18 1,00 1,00 0,95 782,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 782,97
6 | 378 260.000, 687,83 1,00 1,00 0,95 653,44 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 R$ 653,44
Legenda:
VUB = valor unitario bruto FA = fator de area FFR = fator frente
FAM = fator atualizagdo monetaria / locagéo FL = fator local FPR = fator profundidade
FB = fator benfeitoria FT = fator topografia FPC = fator padrdo construtivo
FF = fator fonte FI = fator infraestrutura FOS = fator consisténcia solo
VUV = valor unitério de venda FG = fator gabarito FH = fator de homogeneizagédo

DH = dado homogeneizado
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| | | | | |

I I I I I I

1 2 3 4 5 6 7

O Valor médio do m?2 alcancado foi de R$ 674,77 /m?2,

portanto, o tratamento efetuado através do intervalo de precisao foi:

2 _R$ 4.048,62 : 6 = R$ 674,77 /m?2

Limite maximo + 30% 877,20/m?2

Limite minimo - 30% 472,34/m?2

Apos a homogeneizagao dos valores, utilizei todos os

itens por estarem dentro do intervalo de precisao.

O valor unitario encontrado é de R$ 674,77/ m?2.
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Portanto, devido a localizacdo e caracteristicas do
imovel, ja descrito no corpo deste Laudo, cheguei ao valor unitario, conforme

descrito abaixo.

Vi- Valor do imével:
At - Area territorial
Vu - Valor unitario
Co - Coeficiente localizacao

Ct - Coeficiente topografia

8.2 - Calculo do Valor do terreno

Para determinacdo do valor da area, aplica-se a seguinte equacao:
VT = Valor territorial

At - Area territorial

Vu - Valor unitario

Co - Coeficiente localizagao

Ct - Coeficiente topografia

Ci — Coeficiente infra-estrutura

Substituindo-se na equacgdo, os valores unitarios do terreno:
T1- Valor do imoével:

Vi=At x Vu x Co x Ct x Ci
Vi = 350,00m2 x R$ 674,77/m2 x 1,05 x 1,00 x 1,00=

T1 = R$ 247.978,00 (Duzentos e quarenta e sete mil, novecentos e

setenta e oito reais)
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8.3 - Valor das edificacoes

-Construgao:

-Vc = Sc x Vu x Fo, onde:

-Vc = Valor da construgao;

-Sc = Area construida;

-Vu= Valor unitario de construcao, obtido da tabela de custos unitarios basicos - CUB
07/2019 da construcao residencial no Estado de Sao Paulo, padrao 1,00 de H8-2N (casa
padrdo econdémico), expresso em R$/m?.

-Fo = Fator de obsolescéncia, obtido da tabela dos coeficientes de depreciacdo de
edificacdes, em funcgao da idade => D = 1-{[(i-5)/5]x7%7}, nesse caso, D=0,860.

T2 -Vc = Sc x Vu x Fo;
-Vc = 95,00/m 2 x R$ 2.248,34 x 0,857;

T2 = R$ 183.049,00 (Cento e oitenta e trés mil e quarenta e nove reais)

T2.1- Area de garagem

-Vc=SC x Vu x Fo
-Vc=62,00 x R$ 1.660,96 x 0,90 x 0,857

T2.1 = R$ 79.428,00 (Setenta e nove mil, quatrocentos e vinte e oito

reais)

T2.2 - Area de piscina e revestimento externo (Pedra S3o Tomé)

T2.2 = R$ 80.000,00 (Oitenta mil reais)
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CONCLUSAO

Contudo, apds todas as colocagdes, atribuimos os valores para
o imovel objeto deste trabalho em:

Valor total da avaliacao

Z:Tl + T2 + T2.1 + T2.2

Z =R$ 247.978,00 + R$ 183.049,00 + R$ 79.428,00 + R$ 80.000,00

z = TOTAL R$ 590.455,00 (QUINHENTOS E NOVENTA MIL,

QUATROCENTOS E CINQUENTA E CINCO REAIS)
Data base 09/2024

Com base no trabalho elaborado, o imével foi avaliado adotando-
se o valor médio e arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 7.7.1. - item a
da NBR 14.653-1/2001.
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9. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 44, folhas e anexos

assinadas digitalmente

Este perito coloca-se a disposicdo de Vossa Exceléncia para

gualquer esclarecimento que se fizer necessario.

Termos em que,

Pede deferimento.

Avaré, 27 de setembro de 2024.

Alcides Sampaio Junior
CREA 5060511386
CRECI 240233
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ANEXOS

ANEXO I- METODOLOGIAS

A NBR 14653-2/11 - Avaliacdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos preconiza os métodos de
avaliacdo como:

e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;

e Método Involutivo;

e Método Evolutivo;

e Método da Capitalizacdao da Renda

1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:
“8.2.1... Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

1.1. Inferéncia estatistica

A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressdo aquele utilizado para representar
determinado fendmeno, com base numa amostra, considerando as diversas caracteristicas
influenciantes.

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

Assim, as variaveis podem ser classificadas em:

¢ Variavel dependente varidvel que se pretende explicar pelas variaveis independentes;

¢ Variaveis independentes variaveis que explicam e ddo conteldo légico a formagdo do valor do
imovel objeto da avaliagao.

As variaveis independentes podem ser classificadas em quantitativas ou qualitativas.

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

A variavel qualitativa é aquela proveniente de uma caracteristica de qualificacdo e por isso ndo
pode ser medida diretamente ou contada, podendo ser subdividida em nominal (independente,
sem relagdo com outras) ou ordinal (mantém relacdo de ordem com outras).

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

para a utilizagdo do referido método:
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1.2. Variavel dependente

Para a especificagdo correta da variavel dependente, € necessaria uma investigagdo no mercado
em relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo: preco total ou
unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento), bem como observar a homogeneidade

nas unidades de medida.

1.3. Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo: area, frente), de
localizagdo (como bairro, logradouro, distédncia ao pdlo de influéncia, entre outros) e econémicos
(como oferta ou transagdo, época e condigbes do negdcio — a vista ou a prazo). As variaveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum
e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacao
do comportamento da variavel explicada e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adocdo de variaveis quantitativas. As diferencas
qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser especificadas na seguinte ordem de
prioridade:

a) pelo emprego de tantas varidveis dicotdbmicas quantas forem necessarias, especialmente
quando a quantidade de dados for abundante e puderem ser preservados os graus de liberdades
necessarios a modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicacdo de
condigdes booleanas do tipo “maior do que” ou “menor do que”, “sim” ou “nao”);

b) pelo emprego de varidveis Proxy 4, por exemplo:

e custos unitarios basicos de entidades setoriais, para expressar padrdo construtivo;

e indice fiscal, indice de desenvolvimento humano, renda média do chefe de domicilio, niveis de
renda da populacdo, para expressar localizacao;

¢ coeficiente de depreciacdo para expressar estado de conservacao das benfeitorias;

e valores unitarios de lojas em locacdo para expressar a localizacdo na avaliacdo de lojas para
venda;

c) por meio de codigos ajustados, quando seus valores sao extraidos da amostra com a utilizacao
dos coeficientes de varidveis dicotbmicas que representem cada uma das caracteristicas. O
modelo intermediario gerados dos cddigos deve constar no laudo de avaliagdo (ver A.7);

d) por meio de cédigos alocados construidos de acordo com A.6." O comportamento do mercado
imobiliario depende simultaneamente de fatores endégenos - préprios do mercado e especificos
dos bens e das relagdes entre compradores e vendedores, e de fatores exdgenos - decorrentes
de comportamento de outros mercados, em particular o financeiro, crises econémicas, que

podem afetar o mercado imobiliario.
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A investigacdo de modelos explicativos da formacdao de precos de mercado consiste em um
processo analitico e interativo, que comega com o levantamento dos possiveis elementos de
comparagdo para compor uma amostra representativa e com base neles identificar as suas
principais variaveis, passando pela sua quantificacdo e verificacdo dos seus efeitos, concluindo
pela interpretacao e validacao dos resultados.

4 Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia — Varios Autores - Editora
Pini — 13 Edicao - Agosto/1998

As transformacOes utilizadas para linearizar o modelo de regressdao devem, tanto quanto
possivel, refletir o comportamento do mercado, com preferéncia pelas transformagdes mais

simples de variaveis, que resultem em modelo satisfatorio.

1.4. Variaveis influenciantes:

« Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do terreno
€ inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a drea, menor o seu
valor unitario, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor esta expresso em alqueires;

e Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do
imdvel é inversamente proporcional a dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor
o seu valor unitario, classificada como varidvel quantitativa, cujo valor estd expresso em
alqueires;

e Localizacdo ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupacdo, considerando a variavel
guantitativa, com cddigos alocados da forma crescente ou dicotémica.

e Padrdao de acabamento - valores especificados no estudo de “Valores de Edificacdes de
imdveis” - Ibape /SP, classificada como variavel quantitativa;

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

« Indice fiscal - indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina os valores em reais do
m2 das faces de quadra pelo nome do logradouro, pelo nimero do setor e da quadra, variavel
quantitativa estd expresso em R$;

e Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se que o valor do imovel
€ maior em terrenos planos, como variavel dicotdbmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos
com declive ou aclive;

¢ Valor unitario - é a variavel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressao, cujo
valor estd expresso em R$/m2;

e Valor total - a variavel dependente, sendo esta a resultante do modelo de regressao, cujo valor

esta expresso em R$/m2;
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1.5. Tratamento por Fatores
No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes ao
avaliando, estabelece-se uma situagao paradigma, homogeneiza os elementos através do ajuste

por fatores assim determina o Valor unitario do terreno.

2. Método Involutivo

A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definicdo para o método em pauta:

"8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente,
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econbmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢des de mercado no
qual estd inserido, considerando-se cenarios viadveis para execugdo e comercializagdo do

produto.”

3. Método Evolutivo

A norma NBR 14653-2/11, item 8.2.4, tem a seguinte redagdo:

“A composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugacdo de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializagcdo, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI é o valor do imovel;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo da reedicao da benfeitoria

FC é o fator de comercializacdo.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

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

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

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

do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliagdo...”

4. Método da Capitalizacdo da Renda
A norma NBR 14653-1/01, item 8.2.4 tem a seguinte redagao:
“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se cenarios viaveis.”
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5. Calculo da Benfeitoria

Os valores unitarios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado pelo IBAPE - SP, com
base em indices

publicados pela PINI relativos ao padrao construtivo R8N - CUB utilizando-se a tabela de
conversao de “VALORES DE EDIFICACC)ES DE IMOVEIS URBANOS”:

O estudo Valores de Edificagcoes de Imoveis Urbanos - 2002, editada pelo a Associacao
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia - IBAPE/SP e atualizado em
novembro/2006 e fevereiro/2007.

De acordo com o referido estudo destaca-se as seguintes premissas:

e Classificagdao das Edificagdes e Tipologia construtiva

e Tabela de Valores unitarios de acordo com a classe

e Depreciacao pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservacao - FOC

A depreciacdo é feita através de adequacao do método Ross/Heideck que considera o estado de

conservacao com a idade referencial.

TABELA SINDUSCON/SP

Custo unitirio basico no Estado de S50 Paulo, padrdo RB-N, agosto de 2024

R&m* Participacdo (%)
MBo-de-obra (com entargos socais 1.008.55 53,61
Materiat 81743 4345
Despesas Administratvas 55,35 284
Tatal 1.881,33 100,00
{*) Encargos Socals: 142 95%
Custo unitdrio basico no Estado de 530 Paulo®, agosto de 2024 em R$/m*
Padrio Baixo Padrio Normal Padrdo Alto
Custo m* o més Custa m*  %més Custo m?* % mas
R-1 1.B53.67 o3 R-1 2.243.54 029 R-1 2.745,00 032
PP-4 1.757,01 0,33 PP 214708 0.36 R-8 2.226,55 0.36
R-8 1.660,86 0.3v RE 1.881.33 035 R-18 241247 o041

P 1-260,25 0,31 R-16 1.829.04 037

("} Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1064 e depoato ne MBR 12721 da ABNT. Na formaglo do Custo Unitaro Bisico ndo foram incluldos os lens descritos na seglo 8.3.5
da NBR 12.721/06

Custo da construcao comercial, industrial e popular no Estado de S&o Paulo, agosto de 2024 em R$/m?
CAL ({comercial andares livres) @ CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrao Normal Padrdo Alto

Custo m* ¥ més Custo m® % miéis
CalL-8 218928 0,45 CaL-8 231049 045
CSLE 1.B69 24 D41 CsL-8 2033811 040
CSL-16 Z2.518,78 D41 CHL-16 2.713.23 040

Custo m?* Yo mibs
RF1Q 1.882.85 0,27

Gl 1.075,15 0,35

{") Confonme L&l 4.591 de 16 de dazembio de 1864 & dSpasio na MBR 12.721 da ABNT. Na formacan do Custo Uintano Basico nao foram nckidos o5 fens desciios na secBo 8.3.5
da NBR 12.721/06

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP
terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435
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Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdao de Imoveis =

o

@

coDpIGo CLASSIFICACAO c6Dp1GO CLASSIFICAGAO %
A Novo E Reparos simples S <
B Entre novo e regular F _Entre reparos simples e 8 é
importantes » 9
C Regular G Reparos importantes = g
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e s/ u‘_|> <
valor " %
<3
ESTADO DE CONSERVAGAO 8 °
IDADE EM % DE VIDA A B c D E F G H g g
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 | 53,10 | 75,40 g '5
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 | 53,60 | 75,70 N g
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 | 54,10 | 76,00 GE_, N
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 | 54,60 | 76,30 o 2
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 | 55,20 | 76,60 c_-c\:s 8
12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 | 55,80 | 76,90 8 N
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 | 56,40 | 77,20 *g 8.
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 | 57,00 | 77,50 S ﬁ
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 | 57,60 | 77,80 o g
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 | 58,30 | 78,20 % 8
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 | 59,00 | 78,50 oS
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 | 59,60 | 78,90 § 8
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 | 60,40 | 79,30 o g
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 | 61,10 | 79,60 -g §
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 | 61,80 | 80,00 g g—
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 | 62,60 | 80,40 k7 P
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 | 63,40 | 80,80 Lg g
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 | 64,20 | 81,30 © Qo
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 | 65,00 | 81,70 .S E_
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 | 65,90 | 82,10 § _8
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 | 66,70 | 82,60 B 9:
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 | 67,60 | 83,10 ° g
46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 | 68,50 | 83,50 g g
48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 | 69,40 | 84,00 _8 8
50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 | 70,40 | 84,50 E A
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 | 71,30 | 85,00 [} g
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 | 72,30 | 85,50 % %
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 | 73,30 | 86,00 > E
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 | 74,30 | 86,60 o) g
60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 | 75,30 | 87,10 8 9
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 | 75,40 | 87,70 < _g
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 | 77,50 | 88,20 % %
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 | 78,60 | 88,80 <o
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 | 79,70 | 89,40 8 E
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 | 80,80 | 90,40 u o
72,00 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 | 81,90 | 90,90 8 g
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 | 83,10 | 91,20 Z(I %
76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 | 84,30 | 91,80 o2
78,00 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 | 85,50 | 92,40 8_ 5
80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 | 86,70 | 93,10 g %’
82,00 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 | 88,00 | 93,70 GC) E
84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 | 89,20 | 94,40 TE\:S g
86,00 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 | 90,50 | 95,00 ‘é, g
88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 | 91,80 | 95,70 S Q9
90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 | 93,10 | 96,40 -8 ;
92,00 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 | 94,50 | 97,10 S %
94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 | 95,80 | 97,80 (,‘7’, i
96,00 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 | 97,20 | 98,50 m, :,:,
98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 | 98,00 | 99,80 ‘_g o
100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 100,00 100,0 100,0 100,0 ﬂ- ,C;n 8
(QVIR
588
JET
S
\g B
€2
Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP g
terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435 § “g
5 O
o g
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PARAMETROS UTILIZADOS COMO COMPARATIVO E INFORMACAQO

2 Iméveis a venda em Jardim Botanico, Avaré — SP

- VivaReal

S
e AL
oy ";.“ s

B

—

Casa com 3 Quartos a Venda, 219m?2Jardim Botanico, Avaré - SP
219 m?2

3 Quartos

2 Banheiros

3 Vagas

Churrasqueira
Aceita animais
Espaco gourmet
Armario na cozinha
Closet

Péginaz 5

te documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALCIDES SAMPAIO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2024 as 15:51 , sob o0 nimero WAVR24700794925

R$ 1.100.000

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP
terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004475-30.2018.8.26.0073 e cddigo nBFZbnk6.
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Casa com Quarto a Venda, Jardim Botanico, Avar
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Imobiliaria Estoril

3 Casas a venda Jardim Botanico, Avaré - SP

Home - Imoveis - Avenda = Casas = Avaré Casas 3 venda Jardim Botanico, Avare

CAQQO8-ESTO < CAO331-ESTO <

CAODIO-ESTO <

Casa

Jardim Botanico - Avaré - SP

Casa

Jardim Botanico - Avaré - SP

Casa

Jardim Botanico - Avaré - SP

2Quartos e 1Banheiro 2Quartos o 1Suite o 2Vagas 202m* e 3Quartos e 3Suites
e ]Banheiro e 3Vagas

Venda Venda Venda

R$ 1.000.000 R$ 1.000.000 R$1.390.000

Adilson imoveis

Detalhes do Imovel

Terreno para Venda, Avaré / SP, bairro Jardim Botanico, terreno 348,00

ml
ololin]a]¥|=]o]e

RS 200.000,00

Codigo: 2318

s2m imagem Area Terreno: 348,00 m*

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP
terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435
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WAVR24700794925

umero

R$ 260.000

Terreno, 360 m?
Jardim Botanico, Avare - SP

15:51,sobon

as

Area do terreno: 360 m?

)

o quartos o semvaga

Ver Detalhes

Dorico imoveis

TERRENO PARA VENDA, AVARE / SP

bairro Jardim Botéanico, area total 325,00 m?

RS 240.000,00

otal 325,00

Inicial > Venda > Tereno > Avaré > Jardim Botdnico > Tereno para Venda, Avaré / SP por RS 240.000

Fale agora Conosco

1 m m n

Nome

E-mail
Codigo: 1314

Telefone

Bairro: Jardim Botanico
Olal Achei esse imével através do

Area Total: 325,00 m*
Terreno Frente: 13,00 Metros

Terreno Fundo: 25,00 Metros

site www.doricoimoveis.com.br. Por
favor, gostaria de mais informacdes
sobre o mesmo. Aguardo contato.
Grato.

7779 repita:

ENVIAR

Rua Coronel Coutinho n° 1204 - Bairro Braz - CEP 18701-250 - Avaré/SP

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435
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é copia
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Projet Imodveis

PROJET

I M

1Terreno de 364 m? Jardim Botanico - Avaré, a venda por R$ 2...

Home - Imoveis - Avare Terreno de 364 m?* Jardim Botanico - Avarg 3 venda por RS 260000

S Y

TECO2I-PROY L

lerreno

Jardim Botanico - Avaré - SP
364 me

Venda
R% 260.000

Imobiliaria Siga

Péginaz 9
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REF: 735 - Terrenos

Jardim Botanico - Avaré - SP

———— o Venda

R$ 300.000,00

Padrao
B Areaterreno: 364,00 m

Volores informados € disponibilide
sujeitos a alteragdes sem prévio av

+|0|0]|v|=

Cidade Imdveis

Fotos @ R$ 260.000

Home > imoveis > Lote/Terreno a vendaem Jardim Botanico 2 - Avaré

Lote / Terreno em Jardim Botanico 2 - Avaré

378m? Terreno

Dimensodes do Lote/Terreno: 15,11x24,62

( FALE COM O CORRETOR )
( AGENDAR UMA VISITA )

SIMULE O FINANCIAMENTO

COMPARTILHAR

ONORONONC)

Pégina3 O

te documento é cépia do original, assinado digitalmente por ALCIDES SAMPAIO JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/09/2024 as 15:51 , sob o0 nimero WAVR24700794925

ra conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004475-30.2018.8.26.0073 e cddigo nBFZbnk6.
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Pergolado de vidro junto ao portao da garagem
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7

Ira € armarios

terragramada@uol.com.br - Cel: (14) 99631 8435
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Area gourmet com balcao, churrasque
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