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1. Objetivo do Trabalho

O presente laudo tem a finalidade de proceder a avaliagdo do imével residencial
objeto da matricula 13731 desta Comarca.

2. Metodologia

A metodologia utilizada segue a NBR14653 — Parte 2 (imbveis urbanos) da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, e metodologia do IBAPE.

O método adequado para a avaliagdo é o Método Evolutivo, que consiste em
determinar o valor de mercado do imével através da apuragéo do valor do terreno

acrescido do valor apurado da construgéo (benfeitoria e sua depreciagao), ou seja:

Valor imével = valor terreno + valor benfeitorias

2.1. TERRENO:

Em fungéo das caracteristicas do imével e diante das consultas efetuadas junto ao
mercado imobiliario da cidade, para determinacédo do valor de venda do terreno,

concluimos pela aplicacio do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
adotando-se o seguinte procedimento:

v Efetuada pesquisa de mercado de iméveis em oferta para venda, na mesma
regido do imével avaliando;

v Apés investigados e selecionados, estes dados de mercado foram
homogeneizados através do emprego dos seguintes fatores: Oferta (FO),
Condigées de Pagamento (FCP), Topografia (FT), Melhoramentos Publicos
(FMP) e Atualizacéo (FA).

Os valores obtidos na pesquisa conduziram ao valor médio unitério praticado no
mercado local, decorrendo deste o valor de venda do terreno.

Este C;
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2.1.1 TERRENO - TRATAMENTO POR FATORES

o2
a) Fator Oferta (FO) :
A superestimava dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do
valor total. Para tanto, conforme recomendado pela Norma do IBAPE, aplicar-se-a o fator

consagrado 0,95 (desconto de 5% sobre o prego original ofertado).

b) Fator Topografia (FT)

Conforme recomendacio das Normas do IBAPE, para a utilizagdo do fator de topografia
devem ser examinadas as condigdes topograficas de todos os elementos componentes da
amostra. Para tanto se utilizardo os seguintes fatores corretivos genéricos, referenciados

para terrenos planos. Fatores propostos pelo engenheiro Jodo Ruy Canteiro e ampliados:

29% e

2%
| Admadonivel daruade 200maté 400m | 0%

c) Transformagio de Precos a Prazo em Pregos a Vista (FCP).
Os precos foram uniformizados para pagamento equivalente & vista, com base em indices

de corregdo monetaria e juros médios praticados no mercado.

d) Fator Melhoramentos Piiblicos (Fm)

Adotar-se-a4 para calculo de homogeneizagdo os fatores de Ponderacdo proposto pelo
"Engenheiro Joao Ruy Canteiro" - Construgdes/Terrenos - Editora PINI - Edicao 1980.
Paradigma: Rede de energia elétrica, telefone e transporte coletivo = 1,00

ento é cépia do original, assinado digitalmente por MURILO CESAR SAMPAIO TREVISONI, liberado nos autos em 01/08/2023 as 10:07 .
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MELHORAMENTOS ’ PORCENTAGENS
1 Rede de agua potavel 12% a 20%
2 Rede de esgoto sanitario 10% a 15%
3 Galerias de aguas pluviais 5% _
4 Rede de energia elétrica 15% a 20%
5 lluminagao publica 5%
6 Guias / Sarjetas 5% a 10%
7 Pavimentacéo 10% a 30%
8 Rede telefénica 5%
9 Arborizagao 1% a 5%
10 Gas de rua 1%

e) Atualizacao de Pregos (FA)

Loy

Quando a atualizacio de pregos for necessaria, deverdo ser utilizados os indices do IPC-
FIPE (indices de preco ao consumidor) publicado pela Fundagdo Instituto de Pesquisas
Econémicas da Universidade de S&o Paulo (FIPE/USP).
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2.2. BENFEITORIAS: 4 6 05

A avaliagdo das construgdes e instalacGes, conforme recomendagao da ABNT NBR 14.6%—

3:2004, sera feita basicamente a partir das seguintes diretrizes:

"10.2 Construgdes e instalagbes”

10.2.1 As avaliagbes, quando néb usado o método comparativo direto de dados de

mercado, devem ser feitas através de orgamentos qualitativos e quantitativos, compativeis

com o grau de fundamentag&o.

10.2.2 Quando empregado o método da quantificagdo de custo, podem ser utilizados

orgamentos analiticos, cadernos de pregos ou planilhas de custos.

10.2.3 A depreciagdo deve levar em conta:
a) aspectos fisicos em fungéo da idade aparente, da vida Util e do estado de conservacao;

b) aspectos funcionais, considerando o aproveitamento da benfeitoria no contexto

socioecondmico do imével e da regido em conjunto, a obsolescéncia e a funcionalidade do

imovel. "

A composicgo de precos sera efetuada pelo Método do Custo de Reprodugdo ou seja, pela
aplicagdo do Estudo "VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS 2017" do
IBAPE, no qual a benfeitoria & classificada num intervalo de valor correspondente a um

padréo construtivo vinculado ao valor do R8N do SINDUSCON.

Valor de Venda da Benfeitoria (Vb):

O Vb deve ser calculado pela expressao:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

Sendo:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao

CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construgéo Civil no estado de Sao Paulo, calculado
e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgéo Civil do

Estado de Sao Paulo — Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR

12.721.
Pc — indice referente a tipologia e padréo construtivo da edificacdo em aprego, definido

com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.
Ac — Area construida da edificagdo em apreco.

Foc — Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo referente a

edificagdo em apreco.

=
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Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgéo (depreciacao):

Para a depreciagdo das benfeitorias encontradas o coeficiente de depreciagdo deve levar
em conta os aspectos fisicos e funcionais, a idade, a expectativa de vida e o estado de

conservagdo da construgdo, onde sera dada pelo método de “Ross - Heidecke”,

determinando-se pela expresséo:
Foc=R +Kx (1-R)
Foc - Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao.

R - Valor residual corresponde ao padrdo da edificagdo, expresso em percentagem

do valor de reproduczo, conforme Tabela 1. -

K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

10:07 .
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TABELA DE ROSS HEIDECKE - Depreciagdo fisica - extraida de Moreira, Alberto Lélio
- Principios de Engenharia de Avaliagoes.

DEPARTAMENTO DE SAO PAULO - IBAPE / SP.
(FILIADO AO IBAPE — ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

O critério de Heidecke apresénta o seguinte quadro:

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Estado de Condigbes fisicas Classificagao Coeficiente
Conservacéo (Ec) normal e%
A Novo - nao sofreu nem Otimo -0 0,00
B Necessita de reparos Muito bom - MB 0,32
C Regular - requer ou recebeu | Bom - B 2,52
D Reparos pequenos Intermédio - | 8,09
E Requer reparagoes Regular - R 18,10
F Simples Deficiente - D 33,20
G Requer reparagbes Mau - M 52,60
H Importantes Muito mau - MM 75,20
1 Sem valor = valor de Demoligéo - DM 100,00

Demoligao residual

Tabela de Ross - Heidecke - Depreciagéo Fisica - Fator “K”

(Extraida de Moreira, Alberto Lélio - Principios

12 Edigdo - EN-HAP/PINI - Sdo Paulo, 1984, pag. 134)

de Engenharia de Avaliagoes

Estado de conservagio

|dade em

% da vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 - 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 562 | 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,50 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 246 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 422 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 431 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 231 31,5 441 60,4 79,3
28 17,9 17.9 20,0 246 32,8 452 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
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TABELA DE ROSS HEIDECKE - Dépreciagéo fisica - extraida de Moreira, Alberto Lélio
- Principios de Engenharia de Avaliagdes

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAQQES E PERICIAS DE ENGENHARIA
DEPARTAMENTO DE SAO PAULO - IBAPE / SP
(FILIADO AO IBAPE — ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

Idade em Estado de conservagido

% da vida a b [ d e f g h
32 211 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 247 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,9 - .29,8 31,6 35,56 425 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 334 37,2 44,0 54.4 67,6 83,1
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 371 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 . 426 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,56 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 437 43,7 451 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0
58 45,8 45,8 472 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 542 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8
68 571 57,1 58,2 .| 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,9
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 69.4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 72,7 74,3 771 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 | 841 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 66,3 63,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 941 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97.1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8

100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

a) Novo e) Reparos simples

b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes

¢) Regular g) Reparos importantes

d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos import. e sem valor
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3. Vistoria j
3.1. Diligéncia

Objeto: Residéncia conforme Matricula 13731

Local: Rua Jodo Pedro de Toledo Martins 309 - Santa Barbara D’Oeste
Data: 16/02/22 — 10h |

Presentes:

Marcelo Pasinato — perito nomeado

Luis Carlos Bernardo — proprietario imével

Foram realizados os devidos registros fotograficos do local, e vistoriada a vizinhanga

para caracterizacéo da regiéo.

3.2. Caracterizagio da Regido do Imével Avaliando

O imével em questdo situa-se a Rua Jodo Pedro de Toledo Martins 309 - Santa

Barbara D’Oeste, conforme matricula n® 13731 do Cartério de Registro de Iméveis

desta Comarca.

Trata-se de bairro com caracteristicas de ocupagéo residencial e comercial, sendo

T

predominantemente residencial na rua do imoével em questao.

10:07 .
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3.3. Infraestrutura Urbana Na Regiéo - , -

O local é dotado de melhoramentos publicos como rede de agua potavel, rede de
esgoto, rede ' de iluminagdo publica, energia elétrica, transporte coletivo,

pavimentacgao, guias e sarjetas, rede telefonica.

3.4. Diagnostico de Mercado

Imével com potencial de comercializagdo mediano, considerando suas
caracteristicas construtivas e boa localizagdo, em area urbana préxima a darea

central.

3.4. Caracterizacao do Imével

O imével avaliando trata-se de residéncia urbana, possui topografia plana, superficie

seca e area superficial de 437,54 m?, conforme Matricula 13731 desta Comarca,

que assim descreve:

Consta citado em matricula “prédio residencial” sem definicdo de metragem de
construgcdo; o mesmo foi demolido e no terreno encentra-se edificada a seguinte

benfeitoria (residéncia):

Residéncia com darea construida de 462,82 m?, conforme projeto arquitetonico
disponibilizado pelo proprietario e conferido in loco:

10

I
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Trata-se de imével com padréo construtivo econdmico (considerando sobretudo a
falta de acabamentos, em que pese a metragem quadrada) apresentando estado de

conservacao regular, idade fisica de 21,50 anos e as seguintes caracteristicas
construtivas:

11
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-

e Alvenaria em tijolos de barro; |

e Paredes sem revestimento interno e externo em argamassa;
e Revestimento ceramico em banheiros e area churrasqueira;
e Cobertura com telhas de barro; |

e Esquadrias de madeira sem acabéme'nt_o e guarnicées;

o |Instalagdes elétricas e hidraulicas em funcionamento:

e Piso ceramico na area externa;

e Piso cimentado areas internas;

e Escadas em cimento, sem acabamento;

e Portas e esquadrias sem acabamento;

e Forro sem acabamento

12
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4.1 DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO

4.1.1 PESQUISA DE VALORES E HOMOGENEIZAGAO

Pesquisas de valo

res de mercado e homogeneizagao pe

§sxdm anavefa 1380 |: 360000 |:
— | 250 | 220000
360_|_ 360000 |/
| 160000 |- 152
P "["300_ | 300000 | 265000 | 950
] “Vila Gregt - 00 | 175000 | 166250 | 83125
Via Bmges 285 | 265000 | 261750 | 883,33 |
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b) Homogeneizagio dos elementos pelos demais Fatores:
Vu= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
Vu= Valor Basico unitario (R$/m2)
Vo = Valor com Fator Oferta
F1,F2, F3,.Fn= Fatores

Fatores considerados:

. Condicdo Pagamento (FCP): todos elementos condicéo a vista -> Fator 1,0;

. Melhoramentos Publicos (FM)i mesma infraestrutura urbana -> Fator 1,0
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. Atualizagédo (FA): coleta de pre¢oé dentro do mesmo periodo, nao aplic,;\;;l

atualizagdo monetaria -> Fator 1,0

. Fator Topografia (FT): elementos tratados conforme NBR 14.653-2 e Normas

do IBAPE (conforme tabela item 2 d.este Laudo)

oo o s o

108 |

c) Intervalo de Elementos Homogéneos, antes do saneamento por limites:

%@%{;

Todos elementos dentro do intervalo.

d) Calculo Valor do Terreno:

O valor de venda do terreno sera dado pela formula:

Vte = At x Vu x Ct, onde:

Vte: Valor do terreno

At: Area do terreno = 437,54 m?

Vu: Valor unitario = R$ 912,34 /m? "

Ct: Resultante dos Coeficientes de topografia =1

Substituindo-se e calculando, resulta: -

Vie = 437,54 m? x R$ 912,34/ m? x 1 = R$ 399.185,24
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4.2, DETERMINAGAO DO VALOR DA BENFEITORIA (CONSTRUGAO)

O Valor da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado pela expressao:
Vb =CUB-SP xPc x Ac xFoc :

Residéncia com area construida de 462,82 m?, de padrdo construtivo econémico
com tragcos de padrao simples, :apresentando estado de conservacao regular, idade
fisica de 21,5 anos. '

- idade da construgédo = 21,5 anos_ o

- vida util da construgéo = 70 an.oé : '_

- idade em % da vida util = 21,5/70 = 30,71%

- Coeficiente K = 0,7847 (Tabela ROSS-HEIDECKE)

- valor residual da construgao ao final da vida util = 20% (R = 0,20)

-Foc=R+Kx (1-R)=0,20 + 0,7847 x (1 — 0,20) = 0,8278 (coef. de depreciacio)

- Valor do CUB/SP R8N: R$ 1.908,14 (referéncia: agosto 2022)
(fonte: https://sindusconsp.com.br_/servicos/cub)

- Pc (padréo construtivo): 1,070

- Area construcéo: 462,82 m?

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb = R$1908,14 x 1,070 x 462,82 x 0,8278

Vb = R$ 782.224,75

4.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL .

Valor total do imével = Valor do terreno + valor das benfeitorias = 1.181.409,99

VALOR TOTAL arredondado: R$ 1.180.000,00 (Um milhdo cento e oitenta mil).
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5. Conclusao

VALOR TOTAL DO IMOVEL

Valor total do imével = Valor do terréno + valor da construgéo = 1.181 409,99

VALOR TOTAL arredondado: R$ 1.180.000,00 (Um milhao cento e oitenta mil)

6. Encerramento

Dada por cumprida a missao, -encerra-seé o presente Laudo de Avaliagao, que é

composto por 35 paginas digitadas.

Segue esta dltima datada e assinada digitalmente para todos os fins de Direito,

colocando-se a inteira disposigéo' deste R. Juizo, para quaisquer outros

esclarecimentos que se fagam necessarios.

Eng° Marcelo Pasinato
Perito Judicial - CREA 5061032783
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