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Processo: 0001470-14.2024.8.26.0491

Comarca: Rancharia/SP

LAUDO PERICIAL

AVALIACAO DE IMOVEL

Requerente: Bruna Elise Borboni de Menezes

Requerido: Thales Henrique Gabriel

RESUMO DA AVALIACAO

ENDERECO: Rua Barbara Isabela Viana Meneses, Quadra 09, Lote 02, Jardim

Brasil, Rancharia/SP.

VALOR: R$ 201.000,00 (Duzentos e um mil reais)

Presidente Prudente/SP
29 de outubro de 2025
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1. SOLICITANTE

O presente laudo foi solicitado pelo juiz.

2. OBJETIVO

O presente trabalho tem o objetivo de apresentar o valor de mercado de um
imovel residencial situado na Rua Barbara Isabela Viana Meneses, Quadra 09, Lote

02, Jardim Brasil, Rancharia/SP.

3. FINALIDADE

Inferir valor de mercado para o imo6vel em questio objeto de demanda

judicial.

4. INFORMACOES PRELIMINARES

Na data de 20 de agosto de 2025, as 09:00 horas, foi realizada a vistoria do
imovel. Assim, foi realizada a inspec¢do dele conforme as normas da ABNT, a qual

foram registradas fotos/imagens que seguem em anexo.

5. PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES DA AVALIACAO

» 0 Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes dos Cdédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de
Engenharia Legal;

» 0 Avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia

estabelecida em Leis, Cdigos ou regulamentos proprios;
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» Partimos do principio de que toda documentacdo apresentada se
encontra com informacgoes corretas e foram tomadas como de boa-fé;

» 0O valor de mercado foi obtido com embasamento na NBR 14653-1 e 2.

6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO
6.1. Regido

Rancharia, situada no interior de Sao Paulo, possui uma economia
diversificada, sustentada principalmente pelos setores de servicos, agropecuaria e
industria. O setor de servicos é o mais representativo, abrangendo comércio,
transporte, saude, educacao e administracdo publica, responsavel por grande parte
dos empregos formais. A industria, embora de pequeno e médio porte, vem se
fortalecendo, com destaque para o beneficiamento de produtos agricolas e a
transformacdo de alimentos. J& a agropecudria mantém papel relevante, com
producdo de graos, pecuaria de corte e leite, além de gradualmente incorporar novas

tecnologias que aumentam a produtividade rural.

Nos ultimos anos, Rancharia tem buscado incentivar micro e pequenas
empresas, com politicas voltadas a desburocratizagio e apoio ao
empreendedorismo local. O desafio atual é elevar a produtividade industrial,
agregar valor a producdo agropecudria e atrair novos investimentos. Em sintese, o
municipio demonstra potencial de crescimento sustentavel, combinando tradicao
agricola com avancos em servicos e industria, consolidando-se como um centro

regional de desenvolvimento econdmico no interior paulista.

6.2. Localizacdo
0 imovel avaliado localiza-se na Rua Barbara Isabela Viana Meneses, Quadra
09, Lote 02, Jardim Brasil, Rancharia/SP. A figura a seguir demonstra sua

localizagao.
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Figura 01 - Localizagdo do Imoével

Fonte: Google Maps

6.3. Tipos de ocupacio circunvizinha
O imovel se localiza em uma regiao residencial, contendo terrenos e unidades

residenciais em seu entorno.

6.4. Melhoramentos publicos
O imovel possui de rede de agua e esgoto, pavimentacgao asfaltica, iluminagao

publica, guias e sarjetas.

6.5. Composicdo do Imdvel
Trata-se de um terreno regular, situado em meio de quadra, com frente de
12,00 metros e profundidade em ambas as laterais de 22,00 metros, totalizando

assim 264,00 metros quadrados totais de area. No respectivo terreno encontra-se
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iniciada uma obra residencial, composta por paredes de alvenaria laje trelicada,
cobertura de fibrocimento e chdo em concreto desempenado, tal benfeitoria possui

163,20 metros quadrados totais de area construida inacabada.

7. AVALIACAO

A avaliacdo de um imoével objetiva a obtengdo de seu real valor de mercado
imobiliario para venda. Para avaliar um imoével, além da vistoria, sdo acrescentados
muitos fatores internos para avaliar com precisdo, é muito importante observar as
condicoes fisicas exatas do imoével, idade dele, vizinhanga, qualidade do material
aplicado, estado de conservacao da via publica, localizacdo, comércio, escolas,
conducdes, clubes, igrejas, entre outros fatores que podem valorizar ou depreciar

um imovel.

7.1. Diagnostico de mercado
O mercado imobiliario na area do imdvel paradigma possui caracteristicas
residenciais e média capacidade de absor¢do pelo mercado imobilidrio, em via de
baixo fluxo, com perspectiva de consolidar sua venda num prazo inferior a 24 (vinte

e quatro) meses.

7.2. Metodologia aplicada
Para a composicdo do valor do imovel e devido a baixa capacidade de coleta
de dados amostrais similares ao avaliando, a seu tamanho de construgdo para a
regido, a tipologia e a situacdo dos lotes, foi considerado pelo avaliador que a

metodologia mais bem aplicada a situacdo seria o Método Evolutivo, no qual soma-

se o valor dos terrenos, levantado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado e

o valor das benfeitorias pelo Método de Quantificacdo de Custo. Abaixo temos a

apresentacdo do conceito de cada método citado.
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7.2.1. Método Evolutivo

Consiste em determinar o valor total do imo6vel através da conjugacao de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao das

benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacao

O valor total do imével avaliando pode ser obtido através da conjugacao de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao das

benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacao, ou seja:

VI= (VT + CB). FC
Onde:
VI é o valor do imédvel;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedi¢do da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagao.
A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a. O valor do terreno (VT) seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b. As benfeitorias (CB) sejam apropriadas pelo método comparativo direto
de custo ou pelo método da quantificacdo de custo aliado a métodos
técnicos de depreciacao fisica, geralmente Ross Heidecke, que leva em
consideracdo vida tutil, idade e estado de conservacgao;

c. Fator de comercializacdo sejalevado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcao da conjuntura do mercado

na época da avaliagao.

Diante desta expressdo, também podemos concluir, que uma vez obtidos o
valor do imével e o valor do terreno, é possivel calcular o fator de comercializagao,

conforme férmula a seguir:

contato@contipericias.com.br

o Pagina 7 de 31
www.contipericias.com.br

fls. 83

Este documento ¢ copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO CONTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 14:24 , sob o numero WRAC25700291240

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001470-14.2024.8.26.0491 e codigo StkjDvaA.



COMIT

PERICIAS

Vi

P 5 it
(VT + CR)

7.2.2. Método Comparativo Diretos de Dados de

Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. (NBR 14653-1).

Os dados amostrais podem ser tratados, alternativamente e em fung¢do da
qualidade e da quantidade de dados e informagdes disponiveis, por fatores ou por

metodologia cientifica.

O tratamento por fatores, implica a utilizacdo de “fatores” para ajustar os
dados de mercado a média e o tratamento cientifico utiliza a equacao de regressao

que mais se aproxima dos dados de mercado.

7.2.3. Método de Quantificacdo de Custo

Utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de construgdo ou por or¢camento, com citacao

das fontes consultadas.” (NBR 14653-2)
Logo, a identificacdo do custo pode ser apropriada:

a. Pelo orcamento detalhado (necessitando de plantas, vistoria e
especificacdes dos materiais aplicados);

b. Pelo custo unitario basico (CUB).
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7.3. Do valor do Terreno (Método Comparativo)

Este método foi utilizado para se chegar ao valor do m? médio de mercado
dos lotes e, de acordo com todas as pesquisas realizadas e com os elementos
encontradas, temos um total de 18 elementos localizados no municipio.

7.3.1. Variaveis do modelo

DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacao Descricdo da varavel Habilitada

Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim

Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim

Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do Sim

informante informante

Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim

Esquina Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou Sim
meio de quadra com o valor 0

Testada Numérica Quantitativa Variavel quantitativa indicativa a testadado  Sim
imovel

Identificacdo do Texto Texto Campo de identificagdo do imével Sim

dado

Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total Sim
(m?)

Fonte: Avaliador

A coleta de dados amostrais foi realizada através de um processo criterioso
de pesquisa de mercado, onde foi possivel obter informagdes confiaveis de ofertas

de terrenos inseridos na mesma regiao do avaliando.

Esta pesquisa tem o objetivo explicar o comportamento do mercado o qual o

imovel avaliando esta inserido.
VALOR TOTAL ARREDONDADO TERRENO: R$ 115.000,00

(Cento e quinze mil reais)
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7.3.2. Memoria de calculo do terreno (Relatdrio Sisdea) 5

o

~ Q

INFORMACOES COMPLEMENTARES: ?

<

N

Variaveis e dados do modelo Quant. 3

Total de variaveis: 4 2

Variaveis utilizadas no modelo: 4 §

Total de dados: 18 g

Dados utilizados no modelo: 16 5

N

5 £ 5

DESCRICAO DAS VARIAVEIS: o

e

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada k<]
Endereco Texto Texto Endere¢o completo do imével Sim 8
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante Sim g
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do Sim &
informante informante 2
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim ﬁ
Esquina Numérica Dicotomica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou Sim g
meio de quadra com o valor 0 8

Testada Numérica Quantitativa Variavel quantitativa indicativa a testadado  Sim v
imovel S

Identificagdo do Texto Texto Campo de identificagdo do imovel Sim _§
dado 2
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area total  Sim 9
(m?) =

c

a

ESTATISTICAS DESCRITIVAS: =

E

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor MédidD

Area total 180,00 600,00 420,00 313,58

Esquina 0,00 1,00 1,00 0,315

Testada 8,15 43,00 34,85 19,402

Valor unitario 262,24 516,67 254,43 422,765

COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E

ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlacdo: 0,8888068 / 0,8612958
Coeficiente de determinacao: 0,7899776
Fisher - Snedecor: 15,05
Significincia do modelo (%): 0,02

contato@contipericias.com.br
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NORMALIDADE DOS RESIiDUOS:
Distribui¢io dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,96c 95% 100%

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagido Soma dos Graus de Quadrado

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 0,459 3 0,153 15,046
Nao Explicada 0,122 12 0,010
Total 0,581 15

EQUACAO DE REGRESSAO:

0,03629444155 * Testada

In (Valor unitario) = +6,750689271 -57,83114193 / Area total +0,6006985233 * Esquina -

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

e”(-0,03629444155 * Testada)

Valor unitario = +845,9993277 * e*(-57,83114193 / Area total) * e”( +0,6006985233 * Esquina) *

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

e”(-0,03629444155 * Testada)

Valor unitario = +854,6476433 * e*(-57,83114193 / Area total) * e”( +0,6006985233 * Esquina) *

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

e”(-0,03629444155 * Testada)

Valor unitario = +859,004898 * e”( -57,83114193 / Area total) * e*( +0,6006985233 * Esquina) *
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TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total 1/x -1,57 14,30
Esquina X 1,46 16,98
Testada X -2,32 3,88
Valor unitario In(y) 23,57 0,00
CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 x3 y
Area total x1 0,00 | -0,45 | -0,55 | 0,38
Esquina X2 -0,45 | 0,00 | 0,99 | -0,83
Testada x3 -0,55 | 0,99 | 0,00 | -0,86
Valor unitario y 0,38 -0,83 | -0,86 0,00
CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 x3 y
Area total x1 0,00 [ 068 | 0,74 | 0,41
Esquina X2 0,68 | 0,00 | 097 | 0,39
Testada x3 0,74 | 097 | 0,00 | 0,56
Valor unitario y 0,41 0,39 0,56 0,00
TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 6,21 6,12 0,09 1,4840% 0,914454 0,03047700
2 5,57 5,69 -0,12 -2,1612% -1,193489 0,64221900
3 6,15 6,12 0,02 0,3781% 0,230410 0,00193500
4 6,25 6,12 0,13 2,0011% 1,239653 0,05600700
5 6,21 6,12 0,09 1,4840% 0,914454 0,03047700
6 5,84 5,86 -0,02 -0,4135% -0,239474 0,00855400
7 5,84 5,86 -0,02 -0,4135% -0,239474 0,00855400
8 6,03 6,10 -0,06 -1,0577% -0,632664 0,01578700
10 6,01 5,86 0,14 2,3790% 1,416988 0,29949700
11 5,99 6,12 -0,13 -2,1851% -1,298176 0,06142000
12 571 5,69 0,03 0,4509% 0,255449 0,01899400
13 6,21 6,22 0,00 -0,0670% -0,041276 0,00123700
15 6,09 6,17 -0,08 -1,3197% -0,797021 0,04670900
16 6,09 6,17 -0,08 -1,3197% -0,797021 0,04670900
17 6,09 6,17 -0,08 -1,3197% -0,797021 0,04670900
18 6,17 6,07 0,11 1,7384% 1,064209 0,29975700
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TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigcao Grau III Grau Il Grau I Pontos
obtidos
1 Caracterizagao do Completa quanto a Completa quanto as | Adocdo de situagdo 3
imovel avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1),ondek éo 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1),ondekéo 2
dados de mercado, numero de varidveis |numero de variaveis |numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentagio de Apresentacio de Apresentagio de 2
de mercado informagodes relativas [informacgdes relativas |informacgdes relativas
atodos os dados e atodos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados |variaveis analisados |[efetivamente
na modelagem, com |na modelagem utilizados no modelo
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagio Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |3
uma variavel, desde |a) as medidas das
que: a) as medidas caracteristicas do
das caracteristicas do |imoével avaliando ndo
imovel avaliando ndo [sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior,
amostral superior, nem inferiores a
nem inferiores a metade do limite
metade do limite amostral inferior; b)
amostral inferior, b) o | o valor estimado niao
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis,
referida variavel de persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 Nivel de significincia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
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Estimativa pTestada
500 4
Ve P
% T B B s
T 350 R O O O -
W L
§ 300 ¢
g
= om0
2[”] .....................................................
150 : ] ] ] ] ] . . . . . . . : : ; .
& 1 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 35 40 42
Testada
TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
ID | Desabi Endereco Informante Telefone do Identificagdo do dado
litado informante
1 R. Lucilo Valente - Imobilidria LAF 1832656234 https://lafimobiliaria.
Rancharia, SP, 19600- com.br/imovel/codig
000, Brasil 0/329
2 R. Conselheiro Proprietario Direto 18997355689 https://www.proprie

Antonio Prado, 147 - tariodireto.com.br/co

Vila Nova, Rancharia - mprar-terreno-

SP, 19600-000, Brasil centro-rancharia-
direto-com-
proprietario/863850
711218632113

3 R.José Casagrande - |Imobilidria LAF 1832656234 https://lafimobiliaria.

Rancharia, SP, 19600- com.br/imovel/codig

000, Brasil 0/321

4 Av. Comendador Imobiliaria LAF 1832656234 https://lafimobiliaria.

Pedro Ferreira com.br/imovel/codig

Doninho - Rancharia, 0/362

SP, 19600-000, Brasil

5 R. Geraldo Santos - Ricardo Corretor 18997872740 https://web.whatsap

Rancharia, SP, 19600- p.com/

000, Brasil

6 R. Petronilo Martins | Mauro 18996192852 https://web.whatsap
de Oliveira - p.com/ Obtido direto
com o proprietario
contato@contipericias.com.br -
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Rancharia, SP, 19600-
000, Brasil
7 R. Petronilo Martins | Fabio Fonseca 18997817100 https://web.whatsap
de Oliveira - p.com/ Obtido direto
Rancharia, SP, 19600- com o proprietario
000, Brasil
8 R. Palmira Andrade Fabio Fonseca 18997817100 https://web.whatsap
de Almeida - p.com/ Obtido direto
Rancharia, SP, 19600- com o proprietario
000, Brasil
9 R. Petronilo Martins |Ponto Quadrado 18981320560 https://web.whatsap
de Oliveira - Imobilidria p.com/ Obtido direto
Rancharia, SP, 19600- com o corretor
000, Brasil
10 Av. Alcides de Aloisio 67999843303 https://web.whatsap
Siqueira Barros - p.com/ Obtido direto
Rancharia, SP, 19600- com o proprietario
000, Brasil
11 R. Geraldo X. Cinzas - |Geraldo 18996394164 https://web.whatsap
Rancharia, SP, 19600- p.com/ Obtido direto
000, Brasil com o corretor
12 R. Joaquim dos Santos | Militdo Nogueira 18981320560 https://web.whatsap
- Rancharia, SP, p.com/ Obtido direto
19600-000, Brasil com o corretor
13 R. Olimpio Fabio Fonseca 18997817100 https://web.whatsap
Clementino da Silva - p.com/ Obtido direto
Rancharia, SP, 19600- com o corretor
000, Brasil
14 R. José Correia Fabio Fonseca 18997817100 https://web.whatsap
Ferreira - Rancharia, p.com/ Obtido Direto
SP, 19600-000, Brasil com o corretor
15 R. Miguel Inacio Militdo Nogueira 18981320560 https://web.whatsap
Briano - Rancharia, p.com/ Obtido direto
SP, 19600-000, Brasil com o corretor
16 R. Miguel Inacio Militdo Nogueira 18981320560 https://web.whatsap
Briano - Rancharia, p.com/ Obtido direto
SP, 19600-000, Brasil com o corretor
17 R. Miguel Inacio Militdo Nogueira 18981320560 https://web.whatsap
Briano - Rancharia, p.com/ Obtido direto
SP, 19600-000, Brasil com o corretor
18 Vila Martins, Mitula Nao disponibilizado |https://imoveis.mitul
Rancharia/SP a.com.br/listing/mitu
la-BR-
56900017566271170
10?pos=0&page=1&t_
sec=1&t_pvid=3cb9a7
24-b9f9-4735-9d7a-
663169ff96fe&search
_terms=terrenos+ran
charia&thribeeld=10
&hd=false

contato@contipericias.com.br

S Pagina 17 de 31
www.contipericias.com.br

Este documento ¢ copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO CONTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 14:24 , sob o numero WRAC25700291240

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001470-14.2024.8.26.0491 e codigo StkjDvaA.



fls. 94
[ l
PERICIAS
ID | Desabi| Area total Esquina Testada Valor
litado unitario
1 300,00 0 12,00 500,00
2 572,00 1 43,00 262,24
3 300,00 0 12,00 466,67
4 300,00 0 12,00 516,67
5 300,00 0 12,00 500,00
6 320,00 1 36,00 343,75
7 320,00 1 36,00 343,75
8 264,00 0 12,00 416,67
9 * 300,00 0 12,00 333,33
10 320,00 1 36,00 406,25
11 300,00 0 12,00 400,00
12 330,00 1 41,00 303,03
13 600,00 0 12,00 500,00
14 * 320,00 1 36,00 687,50
15 203,75 0 8,15 441,72
16 203,75 0 8,15 441,72
17 203,75 0 8,15 441,72
18 180,00 0 10,00 480,00
ESTIMATIVAS DE VALORES:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 419,14 423,43 425,59 4,66%
Valor Médio 439,63 444,12 446,39 - 111
Valor Maximo 461,11 465,83 468,20 4,89%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteudo Extrapolacio
Endereco Rua Barbara Isabela, Jardim -
Brasil - Rancharia
Area total 264,00 Nio
Esquina 0,00 Nao
Testada 12,00 Nio

Em relacdo ao grau de fundamentacao, este modelo obteve, conforme a tabela

de fundamentacdo da NBR 14653-2, um total de 15 pontos, se enquadrando em

Grau Il de Fundamentacgao.

contato@contipericias.com.br
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Tabela 03 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de

utilizagdo de regressao linear.

fls. 95

Itens obrigatérios 2,4,5e 6 no minimo
no grau Il e os demais

no minimo no grau |
Fonte: NBR 14653-2

7.3.3. Grau de Precisao
O grau de precisao da estimativa de valores alcangcado neste trabalho, foi o
“Grau III” para a avaliacdo do imével, sendo este, o nivel preconizado pela NBR
14653-2, onde a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor

central da estimativa, é menor que 30%.
Tabela 04 - Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Descrigao Grau

intervalo de confianga
de 80% em torno do
valor central da <30%
estimativa.

Fonte: NBR 14653-2

7.4. Benfeitorias (Método da Quantificacao do Custo)
7.4.1. Do Método
Este método, segundo a NBR 14653-2, indica a execucdo das etapas que

seguem para a estimacao do custo das benfeitorias:

a) Vistoria: A vistoria de um imovel visa examinar detalhes como materiais

a

utilizados, padrdo construtivo, conservacdo e idade aparente. E

contato@contipericias.com.br
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importante ter documentacdao como plantas, matriculas e escrituras para

confrontar a realidade observada com os registros existentes.

b) Depreciacao fisica: A depreciacao fisica refere-se a perda de valor de um
bem devido a deterioracdo, obsolescéncia ou outras condi¢des que
modificam seu estado de conservacao. Segundo a ABNT NBR 14653-
2:2011, pode ser calculada de forma analitica, através do orgamento
necessario para recompor o imével a sua condi¢do original, ou por meio
da aplicacdo de um coeficiente de depreciacao baseado na idade e estado
de conservacdo. O método mais comum é o Ross-Heidecke, que utiliza um

coeficiente para determinar o valor da depreciagao.
D=(1-K)*=CD
Onde:
D é o valor da depreciagdo;
K é o coeficiente de depreciacao;
CD é o custo depreciavel;
No quadro a seguir é possivel identificar a referéncia do Estado de

Conservacgdo, que varia de a (Nova) até i (sem valor), em funcao das caracteristicas

fisicas das benfeitorias encontradas na vistoria efetuada no imével.

a) Custo de Reedicdo da Benfeitoria
O custo de reedicdo da benfeitoria (CB) é dado pela subtracao do custo de

reproducgdo a parcela da depreciacdo, conforme férmula abaixo:

CB=C,,-D

Onde:

Cb é o custo de reedicao da benfeitoria;

contato@contipericias.com.br
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Crep € 0 custo de reprodugao;

D é a parcela relativa a depreciacao

7.5. Dos calculos
Os valores das benfeitorias executadas no terreno foram obtidos por meio do
levantamento dos custos de reproducdo (elaboracdo de orcamento sintético) e

posterior aplicacdo de depreciacao.
Logo, a identificacdo do custo pode ser apropriada:
a. Pelo orcamento detalhado (necessitando de plantas, vistoria e

especificacdes dos materiais aplicados);

b. Pelo custo unitario basico (CUB).

contato@contipericias.com.br
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ORCAMENTO DE MATERIAIS E MAO DE OBRA - RESIDENCIA

Descricido dos Servicos

UNID V. UNIT. R$

QUANT.

VALOR R$

1 SERVICOS PRELIMINARES
98519 |Limpeza manual de solo e revolvimento m? 4,82 264,00 1.272,48
99059 [Locagdo de obra convencional, utilizando tabuas corridas m 75,33 51,20 3.856,90
Subtotal 5.129,38
2 FUNDACAO
96521 [Escavagdao mecanizada de blocos de concreto m3 46,00 28,08 1.291,68
43055 |Acgo CA-50 para blocos Kg 6,20 345,60 2.142,72
96546 [Armacdo dos blocos ago de 10mm Kg 12,98 345,60 4.485,89
96528 |Fabrica¢do de forma para blocos m? 167,87 25,20 4.230,32
96555 [Concretagem dos blocos m? 691,52 4,32 2.987,37
96524 |Escavacio mecanizada de vigas baldrame m? 185,16 20,99 3.886,05
92265 [Fabricacdo de forma para vigas. m? 117,68 36,00 4.236,48
104105 |Armacgao de vigas aco CA-50 Kg 8,67 216,00 1.872,72
43055 [Acgo CA-50 para vigas Kg 6,20 216,00 1.339,20
102487 |Concreto fck=15 Mpa, para vigas m? 596,66 2,70 1.610,98
98562 [Impermeabilizagao de viga baldrame m? 54,16 10,80 584,93
Subtotal 28.668,33
3 SUPERESTRUTURA
87703 Contra piso em argamassa pronta, preparo mecanico, espessura de m3 147,68 9,79 1.446,08
ate 6 cm.
43055 [Ago CA-50 para pilares. Kg 6,20 135,00 837,00
92760 |Armacdo de pilares Kg 11,87 135,00 1.602,45
103672 |Concretagem de pilares, fck = 25 Mpa, lancamento com bomba. m? 584,11 1,69 985,69
103369 Alvenaria de vedagido de blocos ceramicos furados na horizontal de m? 7538 389,50 29.360,51
9x14x19
104105 |Armagdo de vigas aco CA-50 Kg 8,67 216,00 1.872,72
43055 |Ago CA-50 para vigas Kg 6,20 216,00 1.339,20
92265 |Fabricacdo de forma para vigas. m? 117,68 36,00 4.236,48
102487 |Concreto fck=15 Mpa, para vigas m3 596,66 2,70 1.610,98
o0t s o eI o | aansa | aeaz0|  aoeers
Subtotal 74.060,84
4 COBERTURA
92544 ’?‘rama de madeira composta por tergas para telhados de ate duas m? 22,55 163,20 3.680,16
aguas.
92544 |Telhamento com telhas de fibrocimento E=8,00 mm. m? 22,55 112,48 2.536,42
Subtotal 6.216,58

Valor Total R$ 114.100,00

Fonte: Perito

contato@contipericias.com.br
www.contipericias.com.br

Pagina 22 de 31

fls. 98

Este documento ¢ copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO CONTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/10/2025 as 14:24 , sob o numero WRAC25700291240

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001470-14.2024.8.26.0491 e codigo StkjDvaA.



Quadro 01 - Estado de conservagao - Ec

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Ly
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B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C | Regular

2,52

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas
superficials generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revis3o do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de

F reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicio de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperagio de grande parte do sistema
estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagio sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com establiizagdo e/ou
recuperacdo do sistema estrutural, substitui¢io da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
Substituigdo das instalacdes hidrdulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
Substituicdo da impermeabilizacdo ou do telhado.

1 Edifi sem valor

Reproducdo (Crep), ja definido no item anterior, e o Custo Residual (Cres), que

100,00

pode ser obtido da tabela a seguir.

contato@contipericias.com.br
www.contipericias.com.br

Edificacdo em estado de ruina.

Fonte: Ibape/SP
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11. ANEXO0S

11.1. Projeto arquitetdnico
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