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LAUDD TECNICO DE AVALIAGAD DE IMOVEL URBAND.

INTERESSADD: ESPOLIO DE VICENTE ADOLPHD MANCINE.

IMOVEL EM QUESTAD: UMA CASA DE MORADIA, SITUADA NESTA CIDADE E COMARCA DE
ALTINOPOLIS/SP, COM FRENTE PARA A RUA BAHIA, N°. 30: NO LOTEAMENTO DENOMINADD JARDIM
ESPLANADA, COM AREA DE 250,00 M2. E AREA CONSTRUIDA DE 167,00 M2, CONFORME CAD DA
PM.SOB 0 N° 000000.16E.24 E CONFORME MATRICULA 783 DO CRIA LOCAL.

AUTOR: OSVALDD CESAR AIMOLI, ENGENHEIRD CIVIL, COM CURSDS DE ESPECIALIZAGAD EM
AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA PELOD IBAPE/SP, LEGALMENTE QUALIFICADD PARA
DESENVOLVER DS TRABALHOS, INSCRITO NO CREA/SP SOB O N°. 060083366 4.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO HENRIQUE ALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 15:42 , sob 0 nimero WFAC21700788590 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014933-91.2019.8.26.0196 e codigo EPtNfiZe.
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13. ENCERRAMENTD
0. TITULD:

LALIDD DE AVALIAGAD DE IMOVEL RESIDENCIAL LURBAN.
02. INTERESSADO(S):

ESPOLID DE VICENTE ADDLPHO MANCINE E DUTRO(S).
03. PROPRIETARID:

ESPOLID DE VICENTE ADOLPHO MANCINE.

O4. OBJETIVO:

Determinar o valor do imavel, localizado na Rua Bahia, n?. 80; Jardim Esplanada, neste
Municipio e Comarca de Altinapolis/SP.

05.  PROVIDENCIAS INICIAIS:

Para elaborar o presente laudo, o signatario primeiramente fez um estudo dos
documentos apresentados pelos Interessados; posteriormente fez diligéncias ao local, para
levantar maiores subsidios para a orientagdo e condugéo da pesquisa de valores, e concluséo
do trabalho.

O6. VISTORIA

Foi efetuada em 07/04/2.021, visando conhecer da melhor maneira possivel e
atualizada o imavel avaliando, e o contexto imobilidric @ que o mesmo pertence, dai
resultando condigiies para a adequada orientagdo da coleta de dados para a realizagio do
trabalho.

06.1. CARACTERIZAGAD DA REGIAD:

06.1.1. ASPECTOS FISICOS:

Topografia Aclive suave
Natureza predominante do solo Solo superficialmente seco
(cupacéo Predominante no local Residencial

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO HENRIQUE ALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 15:42 , sob o nimero WFAC21700788590
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0B.1.2. ASPECTOS LIGADDS A INFRA-ESTRUTURA LIRBANA:

A regido é atendida por todos os melhoramentos urbanos disponiveis, até a presente
data, no Municipio, quais sejam: rede de dgua potavel, rede de esgoto, pavimentagéo asfaltica,
arborizagéo, rede elétrica domiciliar e pablica, além de outros usuais.

0B.1.3. ASPECTOS LIGADDS A LOCALIZAGAD:

0 imavel em questéo & constituido de um prédio residencial que se situa na Rua Bahia,
n?. 30; Jardim Esplanada, no Municipio e Comarca de Altindpalis/SP.

06.1.4. ASPECTOS LIGADOS AD ZONEAMENTO

0 imavel situa-se em Zona residencial na &rea periférica central da cidade, sendo a
regido de alta densidade.

06.1.5. ASPECTOS LIGADOS ADS LOGRADDUROS
0 imavel confronta com as seguintes vias pablicas:
Frente: RUA BAHIA, com uma pista, méo dupla de diregéio, com topografia plana,

asfaltada em regular estado de conservagéo, guias, sarjetas, iluminagao piblica, arborizada e
calgada, com largura de 14,00 metros e trafego reduzido.

06.2. CARACTERIZAGAD DO IMOVEL AVALIANDD:

0B.2.1. ASPETOS FISICOS:

- Topografia Plano
- Natureza do solo Seco e de consisténcia média
- |nfra-gstrutura urbana Disponiveis os descritos na caracterizagéo da regido

06.2.2. DESCRIGAD DO TERREND:

Um terreno urbano de formato regular, lado par, de frente para a Rua Bahia, distante
mais ou menos 81,70 metros da esquina com a Rua N® 10, no lugar denominado Jardim
Esplanada, que mede, olhando de frente para o imavel, 10,00 metros de frente para a referida
Rua Bahia, igual dimenséo nos fundos, na confrontagéo com Valter Carnio; por 20,00 metros
de comprimento da frente aos fundos de ambos os lados, confrontando com o lado direito

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO HENRIQUE ALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/04/2021 as 15:42 , sob o nimero WFAC21700788590
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com Jodo Nunes de Faria e do lado esquerdo com Geraldo Améancio de Castro, perfazendo
uma &rea total de 200,00 metros quadrados.

07. PESBUISA DE VALORES:

07.1. COLETA DE DADDS

Local: | Micro Regido em estudo
Dimensies/Situago: 200,00 m?

Formato: Regular

Melhorias: Padrao

Fonte: Corretor

Natureza da operagéo: Dferta

Valor R§ 115.000,00
Topografia: Plang

Informante: Imobil. Ziviani

Fone: 3665.2382

Local: | Micro Regido em estudo
Dimensies/Situago: 250,00 m? de Quadra
Formato: Regular

Melhorias: Padrao

Fonte: Corretor

Natureza da operagéo: Negdcio realizado
Valor R§ 115.000,00
Topografia: Plang

Informante: Imobil. GG

Fone: 3665.1818

Local: | Micro Regido em estudo
Dimensies/Situagao: 250,00 m? de Quadra
Formato: Regularr

Melhorias: Padrao

Fonte: Corretor

Natureza da operagéo: Opinido

Valor R§ 120.000.00
Topografia: Plang

Informante: Imobil. Piramid

Fone: 2111.8870

Local: | Micro Regido em estudo
Dimensies/Situago: 250,00 m? de Quadra
Formato: Regular

Melhorias: Padrao

Fonte: Corretor

Natureza da operagéo: Dferta

Valor R§ 120.000.00
Topografia: Plang

Informante: Ag

Fone:

Local: | Micro Regido em estudo
Dimensies/Situago: 200,00 m? de Quadra
Formato: Regulgarr

Melhorias: Padrao

Fonte: Corretor

Natureza da operagéo: Dferta

Valor R§ 125.000.00
Topografia: Plang

Informante: Betto Imdveis

Fone: 37612303

Local: | Micro Regido em estudo
Dimensies/Situagao: 200,00 m? de Quadra
Formato: Regular
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Melhorias: Padréo
Fonte: Corretor
Natureza da operagéo: \enda

Valor R§ 125.000.00
Topografia: Plano

Informante: Ancap Imabiligria

Fone: 3761.6221
ELEMENTO N.2 07

Local: | Micro Regido em estudo

Dimensies/Situago: 182,40 m? de Quadra

Formata: Regular

Melhorias: Padréo

Fonte: proprietério

Natureza da operagéo: Opiniao

Valor R 85.000.00

Topografia: Plano

Informante: Fortec Iméveis

Fone: 3987.2330

07.2. ESCOLHA E JUSTIFICATIVA DO METODO E CRITERID DE AVALIAGAD:

Observa-se pelos dados da pesquisa que todos os Elementos estéo localizados na
mesma regido geo-econdmica e possuem caracteristicas similares, portanto aplicaremos o
Método Comparativo:- que & aquele em que o valor do imdvel, ou de suas partes constitutivas
& obtido através de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

07.3. TRATAMENTD DOS ELEMENTOS QUE COMPOEM A AMOSTRA:
07.3.1. FORMLLAS UTILIZADAS:

07.3.1.1. Influéncia da profundidade

Nos elementos de pesquisa serd aplicado um fator de ponderagdo pela extensao da
profundidade (fator profundidade equivalente), estabelecido entre a relagéo da profundidade
de referéncia e a do elemento pesquisado atraveés da sequinte farmula geral:

Cp = (Pm/Pe)*1/2 onde,

Cp = Fator profundidade equivalente
Pm = Profundidade equivalente de referéncia
Pe = Profundidade equivalente do elemento pesquisado

A presente farmula apresenta os sequintes limites de aplicagéo:

o Se Pe estiver dentro dos limites de mi e ma, entdo Cp = 1,00
o Se Pe for maior que 2 ma, entdo Cp = (2) *1/2
o Se Pe for menor que Y2 mi, entdo Cp = (2) *1/2

Iona (cupagdo predominante [ P
|2 Residencias isoladas de padrén elevado 30.00m 60.00m
28 Apartamentos e escritdrios de padréo elevado 30.00m 60.00m
7
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38 Comércio de densidade alta

48 Residéncias de padrao médio e/ou comércio de densidade média
a8 Apartamentos/escritdrios de padrio médio

g8 Residéncias de padréo modesto
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20.00m 40,00m
25.00m 50.00m
25.00m 50.00m
15,00m 30.00m

A Norma para avaliagies de imdveis urbanos especifica que os lotes de frentes
miltiplas e/ou de esquina devem ser avaliados observando-se as vantagens ou desvantagens
decorrentes das suas caracteristicas especiais, podendo sé-lo como terrenos de uma frente,
dando-se valorizagies pelas outras, ou outras frentes: neste caso, a profundidade
equivalente a considerar deve ser o resultado da divisdo da area apenas pela medida da

frente principal.

Especifica também que para profundidades menores que 0.0 P, ou maiores

que 2 P, @ mantido o valor por metro quadrado obtido para esse limite.

07.3.1.2. Influéncia de frente

Nos elementos de pesquisa, serd aplicado um fator de ponderagéo pela dimenséo da
frente (fator testada), estabelecido pela relagio entre a testada do elemento e a de

referéncia, através da seguinte farmula geral:

Cf = (Fr/Fp)*1/4 onde,

Cf = Fator Testada
Fr = Testada de referéncia
Fp = Testada do elemento pesquisado

A presente farmula apresenta os sequintes limites de aplicagéo:
o Se Fp for menor que |/2Fr , entdo Cf = (2)"1/2
o Se Fp for maior que 2Fr, entdo Gf = (0.00)*1/2

Iona

[E
78
38
43
na
g

16.00m
20,00 m
10.00m
10.00m
16.00m
10.00m

07.3.1.3. Influéncia de frentes maltipla e/ou de esquina:

Ce = {(Cz+20)FIVI + F2VZ +......+FnVn}/20FVI

lona | [;
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Para a [N considerada as extensiies das frentes utilizadas na farmula serd limitada a
F.. a valorizagdo a 10% e a drea de influgncia do fator valorizante (F x P ) a (F. x Pr).

07.3.14. Influéncia da topografia

Situagao topografica

F

Terreno plano 1,00
[aido para os fundos até 0% 0,95
[aido para os fundos de 5% até 0% 0.0
Caido para os fundos de 10% até 20% 0.80
[aido para os fundos mais de 20% 0,70
m aclive até 1% 0,95
m aclive até 20% 0.0
m aclive acima de 20% 0.85
baixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
baixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 0,95
baixo do nivel da rua de 2,50 até 4,00 m 0.80
cima do nivel da rua até 2.00 m 1.00
cima do nivel da rua de 2,00 até 4,00 m 0.0

07.3.1.5. Influéncia da natureza do solo.
Todos os elementos pesquisados foram considerados com solo seco.

07.3.1.6. Influéncia da fonte (natureza da operagén)

Para os elementos pesquisados objeto de transagies efetivadas e opinides,
considerou-se [, = 1,00 e para os elementos objetos de ofertas o coeficiente considerado foi

L, = 0.0 para cobrir natural elasticidade das negociagies.

07.3.1.7. Influéncia do local.

Estando os elementos pesquisados; |ocalizados em regifies geo-econdmica distintas
dentro do mesmo Bairro, uma vez que o praprio demanda uma variedade consideravel de um
ponto para outro, este fator serd considerado para cada caso, embora na cidade de

Altindpolis ndo exista planta genérica de valores.

07.3.1.8 Homogeneizagéo

ELEMENTON.2 01

Area do Terreno: 250,00 m?

Frente | 1000 m

Valor do Terrena: R§ 115.000.00

V. Unitério: R$ 460,00/m?
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Esquina - C, 1,0000
Elasticidade. - F; 0,8000
Profundidade - Cp: 1,0000
Frente - [; 1,000
Indice Local -F, 10000
Topogr. - F, 1,0000
| Valor. Unitirio homogeneizada. (Vul.): I R 414,00,00/m?
[
ELEMENTO N.2 02
Area do Terreno: 250,00 m?
Frente | 1000 m
Valor do Terreno: R§ 115.000.00
V. Unitério: R 460,00/m?
Esquina - C, 1,0000
Elasticidade. - F; 08000
Profundidade - Cp: 1,0000
Frente - [; 10000
Indice Local -F, 10000
Topogr. - F, 1,0000
| Valor. Unitério homogeneizado. (Vul): I R 414,00/m?
[
ELEMENTON.2 03
Area do Terreno: 250,00 m?
Frente | 1000 m
Valor do Terreno: R 120.000,00
V. Unitério: R§ 480,00/m?
Esquina - C, 1,0000
Elasticidade. - F; 08000
Profundidade - Cp: 1,0000
Frente - [; 10000
Indice Local -F, 10000
Topogr. - F, 1,0000
| Valor. Unitério homogeneizado. (Vul): I RY$ 432.00/m?
[
ELEMENTO N.2 D4
Area do Terreno: 250,00 m?
Frente | 10.00m
Valor do Terreno: R 120.000,00
V. Unitério: R§ 480,00/m?
Esquina - C, 1,0000
Elasticidade. - F; 08000
Profundidade - Cp: 1,0000
Frente - [; 1,0000
Indice Local -F, 10000
Topogr. - F, 1,0000
| Valor. Unitério homogeneizado. (Vul): I RY$ 432.00/m?
[
ELEMENTO N.2 05
Area do Terreno: 250,00 m?
Frente | 10.00m
Valor do Terreno: R 125.000,00
V. Unitério: R$ 500.00/m?
Esquina - C, 1,0000
Elasticidade. - F; 0,8000
Profundidade - Cp: 1,0000
Frente - [; 1,0000
Indice Local -F, 10000
Topogr. - F, 1,0000
| Valor. Unitério homogeneizado. (Vul): I RY$ 450,00/m?
[
ELEMENTO N.2 0B
Area do Terreno: 250,00 m?
Frente | 1000 m
Valor do Terreno: R 125.000,00
V. Unitério: R$ 500.00/m?
Esquina - C, 1,0000
Elasticidade. - F; 0,8000
Profundidade - Cp: 1,0000
Frente - [; 1,0000
Indice Local -F, 10000
Topogr. - F, 1,0000
| Valor. Unitério homogeneizado. (Vul): I R$ 450,00/m?
[
ELEMENTON.2 07
Area do Terreno: 182.40 m?
Frente | 1000 m
Valor do Terreno: R§ 85.000,00
V. Unitério: R 466,00/m?
10
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Esquina - C, 1,0000
Elasticidade. - F; 0,8000

Profundidade - C;: 1,0000
Frente - [; 10000
Indice Local -F, 1,0000
Topogr. - F, 1,0000
| Valor. Unitério homogeneizado. (Vul): I RY$ 419,00/m?
[

07.3.2. VALOR UNITARID HOMOGENEIZADD

media = (414,00 + 414,00 + 432,00 + 432,00 430,00 + 420,000 + 413,00)/7

média = 3.011.00/7= RY 430,00/m?
+30% = R§ 559,20
RS 430.00 %
-30% = R 30110
Todos os elementos foram aproveitados, assim, fica demonstrado que os valores
pesquisados ndo apresentam discrepancia, podendo ser utilizado o valor encontrado acima

que & de: RS 430,00/m>

08. NVEL DE RIGOR ATINGIDO

De acordo com a Norma a avaliago alcangou o nivel NORMAL.
09. AVALIAGAD DOS TERRENDS

firea de terrena:- 250,00 m2.

09.1 CALCULD DO VALDR DO TERREND:

0 terreno, constituido do imavel da Rua Bahia, n? 90, do Jardim Esplanada, com a érea
de 200,00 metros quadrados cada Iote, cujo valor serd determinado pelo método
comparativo, utilizando-se para isso da seguinte farmula:

0 valor do terreno seré:

Vt = A x Vub x Cp x Cf x Ft x Ce, sendo

Vt = Valor do terreno
A = Area do terreno utilizada

Vub = Valor unitario basico saneado = R$ 430,00/m?

11
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Cp = Fator profundidade
Cp = (Pm/Pe)*l/2 = (Cpmin/Cp)"1/2 = 1,000

Cf = Fator testada
Cf = (Fr/Fp)*1/4 = 1,000

Ft = Fator topografia
Ft =1.0000

Ce = Fator local = 1,00
entdo:
Vt=AxVubx Cpx Cf x Ft x Ce

Vt=230.00 x 430,00 x 1,000 x 1,000 x 1,00

Vt= RS 107.500,00

0. CONSTRUGOES/BENFEITORIAS
{0.1. DESCRIGAD

A edificagio consta de uma casa de moradia, possivelmente com trés dormitdrios,
sala, copa, cozinha, banheiro social, garagem para autos e varanda para drea de servigos,
estando o imdvel em regular estado de conservagéo.

Relatério Fotografico:

12
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10.2. CUSTOS CONSIDERADOS

Os custos considerados, serdo segundo os Custos de Edificagies Sinduscon,
adequados an custo especifico de construgies residenciais, com referéncia aos custos da
publicagdo do Caderno Brasileiro de Avaliagies e Pericias.

Custos Unitarios de Edificagiies Sinduscon
Mes de referéncia margo/2.021

Etapas Residencial

Custo/m? (R§) 1.596.33
i0.3- CALCULOS

Para efeito de depreciagdo considerou-se as idades aparentes e os estados de
conservagdn; especificadas na avaliagéo; aplicando-se o método de Ross-Heidecke e ainda
considerou-se o estado atual das obras.

d = (100-k)/100
0.4 - CUSTO DAS CONSTRUGOES

Descrigio Huantidade Unidades

Custo unitario Pini 1.556.33 R$/m?
firea considerada 167.00 M2
Estado de conservagéo E

Idade Aparente 4B

Fator K 43,80 %
Fator de incidéncia na comercializagéio 100,00 %

Ve = [{1.056.33R$/ m2x (100 - 45,60/100)3x 1,00 x 167,00 m2]
Vc-RE 141.400,00

{1. VALOR TOTAL DO IMOVEL
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Valor do terreng..... ... R$ 107.500,00
Valor das benfeitorias.......R$ 141.400,00
Valor Total e RS 248.900,00

2. CONCLUSAD

0 valor encontrado para o imavel situado a Rua Bahia n® 30, Jardim Esplanada, na
cidade de Altinapolis/SP, descritos e identificados anteriormente, tem o seu valor, dentro dos
preceitos basicos da Engenharia de Avaliagies, . considerando-se o mercado imobiligrio e s
condigiies econdmica financeira da atualidade na regido, para 0 més de abril de 2.021 & o de:

- RS 248.900,00 (Duzentos e quarenta e oito mil e novecentos reais).

13. ENCERRAMENTO

Encerra o presente trabalho, em |4 laudas, ficando o signatario a disposigio dos
Interessados, para esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Franca, 07 de abril de 2.021.

Dsvalda Cesar Aimoli

Engenheira Civil
Crea 0600835664
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