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EXMO. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL DA COMARCA
DE FRANCA - SP.

FEITO N° “4004939 95 2013 8 26 0196”

JOAO BATISTA TONIN, engenheiro civil, portador da carteira do
CREA/SP n° 040037541-1, perito avaliador nomeado junto aos autos da
ACAO de “EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL" que promove
MARCELO DONIZETE SQUARIZE ............ CONTRA ............... MARCELO
DONIZETI DAS COSTA FERREIRA, em tramite perante este D. JUIZO,
vem mui respeitosamente e honrado com a nomeacgdo, apds as
diligéncias que se fizeram necessarias, apresentar os resultados a que

chegou, fazendo-os através do presente LAUDO DE AVAL|AQAO
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TJSP - 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE FRANCA/SP
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REQTE : MARCELO DONIZETE SQUARIZE
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1.TITULO: ,
LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS

2. INTERESSADOS:

TJSP - 22 VARA CiVEL DA COMARCA DE FRANCA/SP
PROCESSON°: “4004939-95.2013.8.26.0196”

ACAO : “EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL"
REQTE : MARCELO DONIZETE SQUARIZE

REQDO : MARCELODONIZETIDA COSTA

3.INTRODUCAO:

3.10 signatario NOMEADO para proceder a avaliagdo de imdveis urbanos,
encontra-se devidamente habilitado para exercer esta nobre funcgao,
tendo em vista a qualificag3o técnica com base na RESOLUCAO N° 218 do
CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E AGRONOMIA
(atividade n° 06), LEI FEDERAL N° 5.194/ART. 7°, apurando no final o
quantum de mercado, obedecendo a critérios e normas técnicas de
avaliacgao.
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4. 0BJETIVOS DO PRESENTE TRABALHO:

0 presente trabalho tem por objetivo proceder a avaliagdo imobiliaria
tendo em vista as consideragcoes expostas pelos interessados nos
autos, utilizando metodologia e critérios técnicos de avaliacOes,
pesquisas de mercado e homogeneizacao dos valores Pesquisados,
alem de ilustrar informacbes complementares, caracterizando os
IMOVEIS em si, para os fins de direito e responsabilidade técnica do
perito.

5.INFORMAGOES INICIAIS PARA EXECUGAQ DESTE LAUDO:

5.1Estudos dos documentos e informacoes constantes no Processo,

5.2 Vistoria aos imoveis e microrregides circunvizinhas

5.3. Diligencias ao setor de cadastro de obras da Prefeitura Municipal de
S3o José da Bela Vista, para aferir maiores detalhes;

5.4 Pesquisas de mercado realizado pelo perito, junto a imobiliarias e
pessoas afeitas ao mercado imobiliario local, além de coletas de ofertas
on line, enfocando a microrregido de localizacdo dos imoéveis;

5.5 Pesquisas referentes ao custo unitario da construcdo de referéncia.

2.6 Publicagﬁe’s especializadas na area de avaliag6es, tendo como base
o livro PRINCIPIOS DE ENGENHARIA DE AVALIACOES, de autoria do
ENGENHEIRO ALBERTO LELIO MOREIRA, 3a. Editora Pini - 1985.

6.0 PRELIMINARES:

Tendo em vista as consideracdes expostas nos autos, o signatario
procedeu-se diligéncias aos imoveis, bem como pesquisas de
mercado, de modo a apurar o justo valor de mercado dos imoveis
penhorados.

7.0 NORMA ADOTADA PARA CONDUGAQ DO TRABALHO AVALIATORIO:
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O presente trabalho de avaliacao, tem como base a NORMA para
Avaliagbes de Imdveis Urbanos da ABNT, a NBR-5676 que indica
principios gerais, conceitos, classifica métodos, etc.

Dentro desses principios, define-se valor de mercado como o que o
bem obteria numa transagao normal de compra e venda, dentro de
prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a
transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus elementos
constitutivos.

7.1 CONSIDERAGOES GERAIS ADOTADO NESTE LAUDO:

Para fins de norma, avaliagdo de imoveis € a determinacao técnica do
valor de umimovel ou de um direito sobre oimovel.

Tratar-se-a aqui apenas de imoveis urbanos, que sdo os terrenos
urbanos e as construcgoes neles erigidas.

O valor do terreno decorre de seu potencial de uso, sendo quase
sempre determinado pelo que nele se pode construir, e a construcao
tem valor pelas vantagens que oferece, nao podendo a construcao
existir sem o terreno, e sendo o terreno, quase sempre, aproveitado por
uma construcao.

O conjunto terreno-construcao ou terreno-benfeitoria representam
um novo imovel e seu valor, na maioria dos casos, é a soma dos valores
do terreno e da construcao acrescida das vantagens decorrentes do
bom aproveitamento do terreno por um projeto arquitetonico ou por
uma utilizacao adequada.

Do ponto de vista da Engenharia de Avaliacdes, terreno é um espaco de
terra capaz de produzir renda pelo seu aproveitamento apropriado. O
aproveitamento de terrenos urbanos, na maioria dos casos, é dado por
uma construcao para fins habitacionais, comerciais ou industriais,
predominando os primeiros.
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0 aproveitamento apropriado decorre de sua situacdo, com referéncia
ao bairro, rua, quadra, distancia ao centro comercial, influéncia
geoeconomicas e das posturas municipais.

No caso em especial, o terreno aqui considerado, é caracterizado em
lote, que é definido por uma porcdo de terreno, com frente para vias
publicas ou particulares, em condicdes de ser aproveitada, de imediato,
para fins urbanos.

07.2 METODO ADOTADO:

METODO COMPARATIVO, método em que o valor do imdvel - ou de suas
partes constitutivas - é obtido através da comparacdo de dados de
mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

07.3 VISTORIA:

Foirealizada no dia 15 de maio de 2.019, as 15,00 horas, sendo apurado as
caracteristicas fisicas dos imdveis, como dimensdes, formato do
terreno, disposicdo dos comodos da construcao, condicoes de
ventilagao e iluminacao, estado de conservacao, idade aparente, padrao
de acabamento, posicao na quadra, topografia, etc.

Conforme a NB-502, vistoria € o exame circunstanciado e a
consequente descricdo do imovel, objetivando a sua avaliacao.

Visa permitir a classificacao do objeto da avaliacao em relacao ao
universo a que pertence, além da verificacdo e complementacdo dos
elementos referentes aos pressupostos, além de fornecer:

1- CARACTERICAO DA REGIAO:

a) caracterizacao fisica (solo, subsolo, ocupagao, relevo e outros)
b) melhoramentos publicos existentes;

c) servigos comunitarios;

d) potencial de utilizacao;

*sendo todos estes itens abordados no presente laudo
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07.4 NIVEL DE PRECISAQ ADOTADO:

Nivel de precisdio NORMAL, considerando os elementos que
contribuem para formar a conviccdo de valor estd indicado de forma
resumida ou que, respeitados os demais, atendem aos seguintes
principios: confiabilidade do conjunto dos elementos, assegurada por:

- Homogeneidade dos elementos entre-si
- Contemporaneidade;
- etc;

>Escolha dos elementos pesquisados;

- ANBR-14653-2 —Avalia~§50 de Bens - Parte 2 - Imoveis Urbanos, no
item (NIVEIS DE PRECISAOQ) subitem (AVALIACOES DE PRECISAOQ), um
rol constituido de , no minimo, cinco elementos, cf. ja dito..

7.6 LOCALIZACAO:

IMOVEL 01 - MATRICULA N° 1000

Localiza-se na cidade de S3o José da Bela Vista - SP, a Rua Capitao
Tomas Ramos n°® 935, regiao central da cidade.

IMOVEL 02 - MATRICULA N° 77.466

Localiza-se na cidade de S3o José da Bela Vista - SP, a Rua Jeronimo
Vieira de Andrade n° 556, regiao central da cidade.

Segue croqui fotografico, destacando a posi¢do dos imdveis avaliados
no contexto da cidade de Sdo José da Bela Vista - SP.
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4': g ‘.\ ;’ 2 y h :?‘:‘ : . g : '\
CROQUI FOTOGRAFICO, DESTACANDO A POSI(;AO DOS IMO
AMICRO REGIAO EM ESTUDO.

._:\

\ e A
VEIS AVALIADO JUNTO

7.6 PROVIDENCIAS INICIAIS:

Para proceder ao presente laudo de avaliagcao, como esclarecido
anteriormente, foram primeiramente realizados estudos dos
documentos constantes nos autos, posteriormente vistoria aos
imoveis, para colher subsidios para esta avaliagdo, inclusive com
levantamento fotografico, seguindo com consultas ao departamento de
cadastro de obras da Prefeitura de Sdo José da Bela Vista, para obter
maiores esclarecimentos.

Posteriormente pesquisas de mercado referente ao unitario TERRENO,
assim como consultas a revistas que publicam o Custo Unitario Basico
de referéncia das construgoes.

7.7.INFORMAGOES GERAIS DA VISTORIA:
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1.7.1 ACESSOS:

Por gentileza, vide CROQUI FOTOGRAFICO.
71.7.2TOPOGRAFIA:

TOPOGRAFIANATURAL Plano
NATUREZA PREDOMINANTE DO Arenoso, Seco
SOLO

EROSAOQ N3o Verificado
INUNDACAO Risco Zero

1.7.3 INFRAESTRUTURA:

SERVICOS DE INFRAESTRUTURA USUAIS

SERVICOS INFRAESTRUTURA
REDE AGUA POTAVEL SIM

REDE DE ESGOTO SIM

GUIAS E SARJETAS SIM

PAVIMENTACAO ASFALTICA SIM

ARBORIZAGCAO SIM

REDE DE ENERGIA SIM

DOMICILIAR

REDE DE ENERGIA PUBLICA SIM

TRANSPORTE COLETIVO SIM

COLETA DELIXO SIM

GAS ENCANADO NAO

7.7.4 ZONA DE INFLUENCIA:

Regiao central, mista, tanto comercial como habitacional, no entanto
predominando as unidades habitacionais de padrao comercial normal.

7.7.5 DETALHES TECNICOS DOS LOGRADOUROS:
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0 IMOVLE 01 tem posicdo de esquina, com frente principal voltada para
a Rua Jeronimo Vieira de Andrade e opcao pela Rua Capitao Tomas
Ramos.

0 IMOVLE 02 posicdo de meio de quadra, com frente para a Rua
Jeronimo Vieira de Andrade.

As calcadas sdo do tipo pavimentada tipo monolitico concreto
desempenado e pedras serradas, em bom estado, pista de rolamento
com pavimentacdo asfaltica, guias e sarjetas em bom estado, media
declividade, trafego leve, pista simples, sentido duplo de diregao,
largurarazoavel de 14,00 metros.

1.7.6 DESCRI(_:KO TITULA DOS IMOVEIS:
IMOVEL 01 - TERRENO - &rea cadastrada PMF 247,64 M2:

LIVEO No 2 ~ WRGISTHD 12 CARTORIO DE REGISTAO DE_IMOVEIS B ANEXOS
GERAL DA COMARCA DE FRANCA SP '
,~— Matriculs — ~— Ficha - '
1.000 1 ( 01 j i ;
. 1 Skivel FRANCA, 12 de- margo do 1970

IMOVEL ¢ Tus casa residencial, e respectivo terreno, & rue Ca-
pitac Tomas Ramos, 935, esquina da rua Jeronimo Vieira de An--
drade, em. 880 José da Bela Vista, distrito, municipio e comar-
ca de Franca afastado do alinhamento da ruza, com seu terreno e
quintal, foreiro, medindo 17 mts de frente e fundos, por l4mts
da frente zos fundos, de ambos os lados, confrontando na fren-
te com a mencionada rue, de um lado com & rua Jeronimo Vieira~
de Andrade, do outro lado e fundos com Candido Neves Ferreira.

CONSTRUGAO:

Encontra-se edificado sobre o terreno, uma unidade “residencial’,
térrea, de alvenaria, uni familiar, contendo instalages elétricas,
hidraulicas e sanitarias completas, cobertura de telhas ceramica sobre
estrutura madeira, lajotada, piso ceramico e porcelanato, esquadrias
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de madeira e ferro, paredes da cozinha e banheiros com revestimento
impermeavel, abrangendo a area construida de 171,93 m2 com as
seguintes caracteristicas:

CORPO PRINCIPAL:

Localizado na frente do terreno, apresenta seus comodos dispostos em
hall social, escritorio, sala de visitas, sala de TV, cozinha, hall circulagéo
intimo, 03 dormitdrios, sendo um tipo suite, um banheiro social. as
paredes dos banheiros e cozinha sdo revestidas por azulejos até o teto.

CONSTRUGOES DE APOIO:

Nos fundos do terreno, varanda goumert, estrutura em madeira,
forrada, com WC e copa/cozinha/despejo.

Segueilustracgado fotografica para conferir maiores detalhes.

IMOVEL 01
ALIADO

[ 1IGRN 45317
FOTO 01> Detalhe do imdvel 01, visto da esquina formada entre as Ruas Capitdo
Tomas Ramos e Jeronimo Vieira de Andrade.
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RRtateees s s 2 >~

g ;. 15/05/ 2019 I4-27 .
Foto 03> Detalhe externo, varanda gourmet aos fundos.
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angulo.

A
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varanda gourmet vista de outro
engenheirotonin@gmail.com

Detalhe externo

Foto 05> Detalhe cozinha.

Foto 04>
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Detalhe salaTV.

Foto 07> Detalhe sala de estar (visitas).

Foto 06>
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119/05/2019 14:56

Foto 11> Detalhe banheiro suite.
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etalhe dormitorio.

Foto 13> Detalhe dormitorio.

Foto 12>
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IMOVEL 02 - TERRENO - drea cadastrada PMF 535,73 M2:

LIVRO N® 2 - REGISTRO

1.° OFICIAL DE REGISTRO DE

GERAL IMOVEIS DE FRANCA - SP

Ficha

- Matricula
77.466 ] [ 1

] FRANCA, 15 de maie de 200 T«

/

IMOVEL:- Uma casa de moradia, situada na cidade de Sao Jose da Bela Vista-SP,
comarca de Franca-SP, 1° Subdistrito, 4 Rua Jeronimo Vieira de Andrade n°® 556,
composto do remanescente do terreno descrito dentro das seguintes medidas e
confrontagdes: Tem inicio no ponto 1 localizado no alinhamento da Rua Jeronimo Vieira
de Andrade, ponto de confrontagio Nilo Eduardo Rodrigues, ponto este que possui as
seguintes coordenadas U T.M. X=224 874,243 ¢ Y=7.720.494,464, dai segue pelo
alinhamento da Rua Jeronimo Vieira de Andrade, azimute 143° 34' 29" por 8,30 metros,
(ponto 2) dai deflete a direita e segue confrontando com Gilberto Nogueira Ambrosio e
sua mulher Maria Aparecida Ferreira Ambrosio, azimute 232° 48' 06", por 23,34 metros,
(ponto 3), dai deflete a esquerda e segue confrontando ainda com Gilberto Nogueira
Ambrosio e sua mulher Maria Aparecida Ferreira Ambrosio, azimute 143° 32" 53", por
9,10 metros (ponto 4), dai deflete a direita e segue confrontando com Jose Pizzo Ferreira
¢ sua mulher Concei¢io Matilde de Souza Ferreira, azimute 234° 19' 25" por 10,50
metros, (ponto 5), dai continua no alinhamento anterior confrontando com Archileu José
Benedito, azimute 234° 19' 25" por 9,00 metros, {ponto 6), dai deflete a direita e segue
confrontando com Jose Aparecido Silva, azimute 325° 03' 33" por 16,31 metros (ponto
7), dai continua no alinhamento anterior confrontando com Luiz Randi e sua mulher
Etelvina Siqueira Randi, azimute 325° 03' 33" por 1,14 metros, (ponto 8), dai deflete a
direita e segue confrontando com Telecomunicagdes de Sdo Paulo S/A - TELESP,
azimute 53° 32' 53" por 13,10 metros (ponto 9), dai continua no alinhamento anterior
confrontando com Nilo Eduardo Rodrigues, azimute 53° 32' 53" por 29,26 metros (ponto
1), onde encontra-se o ponto em que teve inicio e finda esta descrigdo, encerrando a area

de 535,73 ms2.

CONSTRUGAO:

Encontra-se edificado sobre o terreno, uma unidade “residencial’,
térrea, de alvenaria, uni familiar, contendo instalagbes elétricas,
hidraulicas e sanitarias simples e incompletas, cobertura em parte com
telhas ceramica sobre estrutura madeira, com forro de PVC, outra parte
com telhas de fibro cimento, sem forro, piso ceramico, esquadrias de

Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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ferro e madeira, abrangendo a area construida de 174,84 m2 com as
seguintes caracteristicas:

CORPO PRINCIPAL:

Localizado na frente do terreno, apresenta seus comodos dispostos em
alpendre, um comodo comercial sem banheiro. sala de visitas, copa,
cozinha, banheiro social e dois dormitorios, piso ceramico, e ndo ha
revestimento ceramico nas paredes.

CONSTRUGOES DE APOIO:

Nos fundos do terreno, anexo ao corpo principal uma varanda aberta,
com pia, sem forro, e uma construcao isolada nos fundos, 02 comodos
em estado de depredacao.

Segue ilustragdo fotografica para conferir maiores detalhes.

_ 115/105/2013 1441
FOTO 14> Detalhe da fachada do imovel 02, visto da Rua Jeronimo Vieira de Andrade.

Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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FOTO 15> Detalhe externo do imovel 02, acesso aos fundos.

FOTO 16> Detalhe fundos do imdvel 02, varanda cozinha.
Rua Adelina Finori Pasquino n® 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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FOTO 18> Detalhe fundos do imavel 02 (quintal), construgdo em estado depredacao.
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FOT 19> Detalhe interno, cozinha, forro PVC.
FOTO 20> Detalhe interno, copa, forro pvc.
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Detalhe interno, banheiro social.

FOTO 22> Detalhe interno, sala.
Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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FOTO 04> Detalhe externo, fundos.
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FOT3> Detalhe interno, dormitorio.
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8.0 AVALIACAO:
*TERRENOS:

8.1 INTRODUCAO:

De acordo com as caracteristicas do laudo, item 7

8.2 METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIAGAOQ:

A metodologia basica aplicavel para avaliagdo de lotes urbanos
localizados dentro da mesma microrregido geo economica, analoga é o
método comparativo, com nivel de precisdo normal, nos termos da NBR
14.653-2/3 (Normas para avaliacdes de imoveis urbanos/rurais), de
acordo com os preceitos do laudo, -item 7

8.3 VALORES UNITARIOS BASICOS PARA 0 IMOVEL:

Com o objetivo de apurar o justo valor do m2 do TERRENQO, foi feito
pesquisas de mercado imobiliario local, enfocando a microrregido de
localizacdo dos imoveis.

Como nao é possivel, por obvias razdes, faceis de entender, obter dados
idénticos ao imovel a ser avaliado, torna-se necessario homogeneizar
os elementos pesquisados, utilizando suas caracteristicas e
caracteristicas topograficas conforme sub-itens a seguir:

VALORES DE REFERENCIA EM VISTA DOS FATORES PREVISTOS:

8.3.1 TOPOGRAFIA (F:), em funcdo da tabela abaixo, sendo
que:

Fi=lyp/lie onde >

lyp = Fator de referencia, conforme tabela a seguir
lte = Fator do imdvel visitado, conforme tabela a seguir

Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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CARATERISTICATOPOGRAFICA PESO
Terreno semi-plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% até 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do niveldaruaaté 1,00 m 1,00
Abaixo do niveldaruade1,00ma250m 0,90
Abaixo do niveldaruade2,50ma4,00m 0,80
Acima do niveldaruaaté 2,00 m 1,00
Acima do nivel daruade 2,00 m até 4,00 m 0,90

8.3.2 FATOR OFERTA OU FONTE (F.)- (F9):

E de costume os iméveis serem ofertados com valor superior ao que é
efetivamente comercializado, o vendedor por sua vez sabe que devera
como de costume ceder um pouco o valor inicialmente pedido, assim
classificado conforme tabela a seguir.

CARATERISTICA DA CONSULTA (Fo)- (Fy):
Venda 1,00
Oferta 0,90
Opiniao 0,80a1,00

8.3.3 FATOR LOCALIZAGAO (F):

Nos elementos pesquisados sera aplicado um fator de localizacao,
tendo em vista a posicao da gleba avaliando em relacao aos lotes de
terrenos levantados, determinados no caso em fungao de observacao
local e estimativa de corretores imobiliarios que para o caso em tela
sao os seguintes:

LOGRADOURO Fator Localizacdo (F)
Dados de Referéncia para o local 1,00

Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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8.3.4 FATORTESTADA (F:):

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderacgao
pela dimensao da frente (Fi), estabelecido pela relagdo entre a testada
do elemento observado com o elemento de referéncia, através da
seguinte formula geral:

Fi=(F-/Fi)"* onde:

Fi = Fator Testada

F- = Festada de Referencia

Fi, = Testada do elemento pesquisado.

Obs: A presente formula apresenta as sequintes restricdes na sua
aplicagdo, a saber:

E valida para o intervalo compreendido a metade e o dobro da testada
de referéncia, assim:

Fo<F:/2, aplica-se F; = (2)°*°
Fo>2F, ,aplica-se F: = (0,50)%°

Resultado diferente adota-se
- Minimo = a/2 =F;=1,1892
- Maxima= 2a =F;=0,8409

Valores de Referencia:

ZONA Testadas de Referencia
12 16,00 metros
28 20,00 metros
32 10,00 metros
43 10,00 metros
52 12,00 metros
6° 10,00 metros

Testada Multipla > Esquina

Rua Adelina Finori Pasquino n? 641 — Parque dos Lima — Franca/SP — Telefones: (16) 3734:0354 — 99969 8398 - 99273 6671
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Ce={(Cz+20) FiVi+FaVa+ ... +FnVn/20 FiVi

ZONA Testadas de Referencia
12 1

2° 2

32 3

42 1

52 2

6° 1

AREAS COMERCIAIS DE ALTA 3

DENSIDADE

8.3.5 FATOR PROFUNDIDADE EQUIVALENTE (Fs):

Aos elementos pesquisados serao aplicados um fator de ponderagao
pela extensdo da profundidade (F;), estabelecido pela relacdo entre da
profundidade de referéncia e a do elemento pesquisado através da
seguinte formula geral:

Fpo=(Pm/P:)"2 onde:
P, = Fator Profundidade Equivalente
Pm = Profundidade equivalente de referéncia,

P. =Profundidade do elemento pesquisado.

Obs: A presente formula apresenta as seguintes restricdes na sua
aplicacao, lembrando sempre que devemos considerar a zona de
localizacdo do imovel avaliando, assim temos em linhas gerais:

Pmi< FpS Pma=100 =FP

Para profundidade equivalente critica, isto é, abaixo do limite minimo
(Fe<Pmi), o valor do fator a ser aplicado adota-se a seguinte formula: Fe
ouCp = (Pe /Pmi)"?
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Para profundidade equivalente acima do limite maximo, (Fe 2 Pma), 0

valor do fator a ser aplicado adota-se a seguinte formula:

FrouCr = ( Pma/Pe) + (1‘ (Pma/Pe) X (Pma/Pe)

Assim temos:

P. = Profundidade do elemento pesquisado, obtido pela divisdo da area
do elemento pela medida de sua testada.

Pmi = Profundidade Minima que predomina na area ou zona pesquisado;

Pma= Profundidade Maxima que predomina na area ou zona pesquisado;

Valores de Referencia:

ZONA OCUPACAO PREDOMINANTE Pmi Pma (M)
(m)

12 Residénciaisolada, padrao alto 30,00 60,00

22 Apartamentos e escritérios 30,00 60,00
padrao elevado

3? Comércio de densidade Alta 20,00 40,00

42 Residéncia de padrdo médio ou 25,00 50,00
comércio de densidade média

52 Apartamentos/Escritorios de 25,00 50,00
padrdo médio

6° Residéncias padrdo baixo 15,00 30,00

8.4 PESQUISAS DE MERCADO E HOMOGENEIZAGAO DE VALORES

COLETADOS:

Tendo em vista da situacdo do mercado imobiliario atual e devido a
escassez de dados de mercado na micro regiao de localizacao do
imovel, o signatario optou pelas pesquisas em forma de cotacdo,
enfocando a regido em tela, além de andlises as ofertas de imdveis
proximos a micro regido em estudo.
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Os valores pesquisados (coletados) foram tratados adequadamente, de
modo que tornou comparév~eis ao imovel avaliado pelo processo
denominado HOMOGENEIZACAO.

Demais consideragoes:

a) a microrregido de localizacdo dos imoveis, regido central, conferindo
o potencial economico,

b) localizacao dos lotes dentro do bairro;

c) localizacao dacidade;

8.5 COTACOES: Microrregido em estudo.
VALOR MEDIO PESQUISADO = R$400,00/M2

09.0 VALOR DOS TERRENOS:

IMOVEL 01:

DADOS:

Valor unitario pesquisado: Vu=R$400,00/ m?

Area total Real: A=238,00 m2

Testada Fp = 1,00 m

Prof. Equivalente Pe = 100 m

Numero de frentes: 2,00

Coeficientes de homogeneizacao: Testada Fp=>Fr.
Cf=(X/X0)>%® =100

Profundidade Pe <Pmi .: Cp=(Y/Y)%0=1,00

Local =Fl=1,00
Esquina/multiplas frentes Ce=105
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Fator Topografia=1,00
Fator Forma=1,00
Vup=R$ 400,00/m?*x 238,00 m2 x1,05=R$ 99.960,00
IMOVEL 02:
DADOS:
Valor unitario pesquisado: Vu=R$400,00/ m?
Areatotal Real: A =535,700 m2
Testada Fp = 1,00 m
Prof. Equivalente Pe = 100 m
Numero de frentes: 1,00
Coeficientes de homogeneizacao: Testada Fp=>Fr.:
Cf=(X/X0)%* =100
Profundidade Pe <Pmi.: Cp=(Y/Y)%%=100
Local =FL=1,00
Esquina/multiplas frentes Ce=100
Fator Topografia=1,00
Fator Forma=0,75
Vup =R$ 400,00/m*x 535,70 m2 x 0,80 =R$160.710,00
T T gemharotoninamallcom o o009 8358 93873 0871
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10.0 CONSTRUCaO0:
~
10.1 DESCRICOES:
- 1 |
Ratificam-se as enumeradas, item 7.3.6.3
10.2 VALORES BASICOS:
- -
Custos Unitarios PINI de Edificacdes (R$/m?) abril, 2019
Sao Paulo - R¢/m? Rio de Janeiro - R$/m* Vitoria - R$/m?
Uso de Edificagao
Global I Material I Mio-de-obra Global I Material l Mao-de-obra Global I Material l Miao-de-obra
Habitacional
Residencial fino (1; 2.369,89 1.456,32 913,57 2.389,51 1.402,69 986,82 2.203.18 1.351,74 851,44
Residencial médio (2) 1.887,21 1.108,21 779.01 1.884,74 1.052,52 842,22 1.736.79 1.012,80 723,89
Residencial popular {3) 1.398,03 818,27 579.76 1.468,90 843.20 625,70 1.33841 801,44 536,97
Sobrado popular (11} 1.659,40 969,30 690,10 1.664,04 92214 741,90 1.509,27 876,76 632,51
Preédio com elevador fino (4) 1.973,78 1.269,63 714.15 1.849.26 1.000,89 948,36 1.796.43 974,86 821,57
Prédio com elevador padrao médio alto (12) 1.846,32 1.071,45 874,87 1.932,37 1.157.57 774,80 1.773.03 108712 875,91
Prédio com elevador médio (10) 1.735,66 1.161,71 57395 1.761,13 1.047,97 713,16 1.669,32 1.134,29 535,03
Prédio sem elevador médio (5) 1.698,82 1.041 42 857,50 1.755,45 1.134.34 621,11 1.62340 1.008,68 813,71
Prédio sem elevador popular (6) 1.396, 45 738,23 658,22 1.421,59 711,69 709,90 1.265.86 658,49 607,37
Comercial i | ) 1 )
Prédio com elevador fino (7) 217157 1.459.43 71215 2.065,38 1.20272 772,66 191287 1.124,81 788,07
Prédio sem elevador médio {8) 2.047 18 1.206,80 840,38 2.050,73 1.140,38 910,34 1.895,53 1.221,77 673,76
Clinica Veterinaria (14) 1.872,07 1.277,71 694,36 1.939,02 1.193.79 745,23 1.824.69 1.199,05 625,64
Industrial o )
Galpao de uso geral médio (8} 1.651,21 l 1.184,60 l 486,61 1.84524 [ 1.127.17 [ 518,06 1.525,20 1.075,06 l 450,13

10.3 DEPRECIACAO DAS CONSTRUCOES:

A depreciacdo de um imovel é um termo geral e amplo, é definida pela
perda da aptiddo de um imovel, tendo em vista as influéncias que
atacam os bens materiais ao longo do tempo.

Para determinacgao dessa perda (coeficiente de depreciagao), utiliza-se
o METODO DE DEPRECIACAO PELA IDADE, calculado pelo método do
valor decrescente (“diminisching balance method”, através da formula:

Kd = (1-r)" onde:
kd = coeficiente de depreciagao

R =razaode depreciacgao
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n =idade aparente

Asrazoes a considerar sao as seguintes:

Asrazoes aconsiderar sao as seguintes:

TIPO CONSTRUCAO RAZAO DE DEPRECIACAOQ

Barracos 4,00%

Residéncias proletarias, rusticas,

comerciais 1,50%

Residéncias médias 2,00%

Residéncias luxuosas, apartamen 2,50%

escritorios

Armazéns e Industrias 1,50%

Construcao de Madeira 4,00%

Kd R1 2,00%
n 25
kd 0,60
R2-40 1,5% =Kd=0,52

10.4 VANTAGEM DA COISA FEITA:

Estimada de acordo com o METODO dos engenheiros ERNESTO
CARNEIRO E JOAQUIM ROCHA.

0 sobredito METODO estima para o tipo de CONSTRUGCAO NOVA um
coeficiente de 1,60%, sendo aqui desconsiderado.

10.5 VALOR DAS CONSTRUGOES:

UNIDADE 01

AREA (1) =171,00 m2

VB.U...... = R$1.887,21/m2X 0,75 RIN
VCF....coveee. = 1,00

KD . = 0,60

VvC = R$143.412,00
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UNIDADE 02

AREA(1) =174,84m2

VB.U....... = R$1.398,00/m2X 0,60 RIN
VCF....coeeee. = 1,00

KD e = 0,52

VvC = R$69.000,00

10.6 VALOR DO IMOVEL (EVOLUTIVO):

IMOVEL VT vC Fator Valor Global
Compra Imével

RUA CAPITAO

TOMAS RAMOS - 99.960,00 143.412,00 0,95 231.200,00

935

RUA JERONIMO V.

DE ANDRAADE N° 154.884,00 76.300,00 0,95 219.624,00

556

11.0 CONCLUSAO:

Segundo o The Appraisal of Real State, editado pelo American Instifute Of
Real Estate Appraisers, "0 valor de mercado de um bem imével é criado,
mantido, modificado ou anulado pela inferrelagdo das quatro grandes forgas
que motfivam as atividades humanas.

Estas Forgas sdo “ideais sociais e padroes, ajustes economicos e mudangas,
regulamentos politicos e governamentais, e forgas fisicas e naturais”.

Diante do exposto e conforme o trabalho de avaliagdo, considerando o
estagio atual da construgdo, caracteristicas mercadologicas da cidade estimo
na presente data o valor do imovel localizado na cidade de SAO JOSE DA
BELA VISTA/SP, regido central - A RUA CAPITAO TOMAS RAMOS N2 935 E

CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM R$231.200,00 (DUZENTOS E
TRINTA E UM MIL E DUZENTOS REAIS) e do valor correspondente a
50% o montante de R$115.600,00 (CENTO E QUINZE MIL E
SEISCENTOS REAIS).
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E DO VALOR DO IMOVEL LOCALIZADO A RUA JERONIMO VIEIRA DE ANDRADE
N2 556 E CARACTERIZADO NO CORPO DO LAUDO, EM R$219.624,00
(DUZENTOS E DEZENOVE MIL, SEISCENTOS E VINTE E QUATRO
REAIS) e do valor correspondente a 50% o montante de
R$109.812,00 (CENTO E NOVE MIL, OITOCENTOS E DOZ REAIS).

12.0 CONSIDERACOES FINAIS:

12.1 Declaracoes do perito tendo em vista o cddigo de ética
profissional (Resolucdo n® 205 - CONFEA).

O perito declara que o presente laudo de avaliacdao obedece
criteriosamente aos seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condicoes limitativas impostas pela
metodologia empregada, que afetam as analises, opinides e suas
conclusoes;

b) Para a propriedade em estado foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida
compatibilidade e homogeneizacao;

c) O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e o
laudo foi elaborado por si e mais ninguém, a ndo ser o proprio avaliador,
preparou as analises e as respectivas conclusdes;

d) O laudo foi elaboradp com estrita observancia dos postulados
constantes do Cddigo de Etica Profissional;

e) Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de qualquer
forma, subordinados as conclusdes desse laudo;

f) O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a
matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o
futuro, qualquerinteresse aos bens objeto desta avaliacao;
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g) A titulagdo do imovel ndo foi examinada, sendo considerada perfeita
e livre de quaisquer 6nus ou gravame,

12.2 ENCERRAMENTO:

O presente laudo de avaliagdo imobilidria, consta de 37 folhas
impressas somente no anverso, sendo, portanto, todas assinadas.

Fica o perito a disposicao das partes interessadas, para os
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Franca, 23 de maio de 2.019.

Joao Batista Tonin - Perito Oficial
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