fls. 1032 g
™
2
e Eng.° - CREA-SP 0601041072 §
) Anton|o Paulo Membro titular do Ibape-SP n° 1145 APR-2875 N
& Avaliagdes e Pericias eng.pauloronchi@gmail.com z
Ronchi &40 55 (15) 997782189 =
o
(]
=
2
o .
28
i
<
4
45
3.
D >
oM
S
[{e]
S o
o -
o ©
©
3 &
S @
°sq
=3
gt
8 S
(o]
?
[]
g8
s
o
g g
85
g <
~ ki _g
LAUDO DE AVALIACAO ¥
T g
E 1S
3
8 O
=g
55
£0
L
c
o
Q
%2‘%
<>
By
2 g
S
e}
1
£d
5
E
i
Antbnio Paulo Ronchi 2%
. . . S o
Perito Judicial B E
g2
£3
8o
(%]
g¢
(]
éé
g £
=y
@ S
o
Referéncias: 22 Vara de Ibilina, carta precatoéria civel, n° 1002769-26.2-23.8.26.0238 =
Setembro de 2024 25 paginas £
33
[
n o
w o



fls. 1043

RESUMO

or determinacao Juizo de Direito da 2* Vara da Comarca de Ibitna, € elaborada
P prova técnica no processo n° 1002769-26.2023.8.26.0238, de autoria de Banco
do Brasil S.A. contra Sao José Formaturas Ltda. — ME e outros, para se apurar valor
de mercado do imével de matricula 7019 do Registro de Imoveis de Ibiuna, zona

urbana, em Ibitna, SP.

Para obten¢ao do valor adota-se procedimentos e metodologia preconizados

por normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O valor de mercado do imovel € calculado em 455 mil reais, para referéncia

de setembro de 2024.

Este documentio & aijpéadioonigiiag] aassiadd d iditpiatereetp ok WNZTRNNIGA DMBENSORC b erddbunta detdsstica 1 BdRebdesImIaulo, protocolado em 12/09/2024 as 11:44 , sob o nimero WIBN24700257342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003062-26.2028.8.26.0838 e cédigo f8ZRKHEAS.



SUMARIO

| - Consideracoes preliminares
1.1 - Solicitante
1.2 - Objetivo
1.3 - Finalidade
1.4 - Identificacdo do bem avaliando
1.5 - Documentacgéao utilizada
1.6 - Pressupostos, ressalvas e condi¢des limitantes

Il - Verificacoes
2.1 - Localizagéo
2.2 -Caracteristicas da regiao
2.3 - Caracteristicas do imével

lll - Avaliacao
3.1 - Referéncias normativas
3.2 - Diagnostico do mercado
3.3 - Métodos utilizados
3.4 - Valor do imoével

IV - Conclusao

V - Encerramento

ANEXOS

1 — Dados de mercado

2 — Relatério de tratamento de dados
3 — Especificacédo da avaliagao

4 — Ficha cadastral

fls. 1054

o oo &~ b b b

14
14
14
19

24

25

Este documentio & aijpéadioonigiiag] aassiadd d iditpiatereetp ok WNZTRNNIGA DMBENSORC b erddbunta detdsstica 1 BdRebdesImIaulo, protocolado em 12/09/2024 as 11:44 , sob o nimero WIBN24700257342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003062-26.2028.8.26.0838 e cédigo f8ZRKHEAS.



fls. 1065

| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1 - SOLICITANTE

Juizo de Direito da 2* Vara da Comarca de Ibitna.

1.2 - OBJETIVO

Encontrar o valor de mercado' de um imoével urbano situado na cidade de Ibituna,

SP.

1.3 - FINALIDADE

Prova pericial para o processo n° 1002769-26.2023.8.26.0238.

1.4 - IDENTIFICACAO DO BEM AVALIANDO

Imoével objeto da matricula 7019 do RI (Registro de Iméveis) de Ibidna, “lote n® L-
1-B, integrante do loteamento denominado ‘Nauticampo Antilhas’... lugar conhe-
cido por Capao Grande, zona urbana, deste municipio”, caracterizado da seguinte

maneira:

“[...] Pela frente por 20,00 m (vinte metros) com a rua Rio Paraiba, a direita
por 60,00 m (sessenta metros) com o lote L-9-A, no fundo por 20,00 m

(vinte metros) com o Sistema de Recreio, a esquerda por 60,00 m (sessenta
metros) com o lote L-2-B, perfazendo a érea total de 1.200,00 m? (mil e du-

zentos metros quadrados)”.

1 “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, em uma
data de referéncia, dentro das condigées do mercado vigente”, ABNT, NBR 14653-1:2019.
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1.5 - DOCUMENTACAQ UTILIZADA

O perito observou especialmente os dados da matricula 7019 do RI de Ibituna e os
dados dos cadastros imobilidrios do imovel, obtidos da Prefeitura Municipal de Ibi-

ana.

1.6 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES @

Os trabalhos de vistoria3, contatos, levantamento de dados e calculos foram realiza-
dos em setembro de 2024. Os dados do mercado imobiliario foram obtidos de imo-

biliarias e aceitos como validos, corretos € fornecidos de boa-fé.

O valor de mercado foi avaliado na suposicdo de que o imovel esteja livre e
desembaracado de quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que
possam afetar seu valor, pressupondo-se que as medidas do terreno e construgdes

em documentos oficiais estejam corretas.

O perito ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

fornecida pelas partes, exceto as necessdrias para exercicio de suas fungoes.

Nao foram feitas analises juridicas da documentacdo do imével, ou seja, in-
vestigacOes de defeitos em eventuais titulos, invasodes, hipotecas, desapropriacoes,
sobreposi¢do de divisas e outros, por ndo se integrarem ao alvo desta avaliagdo.
Também ndo foram consultados 6rgaos publicos sobre a situagdo legal e fiscal do

imovel.

A vistoria caracterizou-se por levantamentos visuais e algumas medi¢des. Fo-
ram analisadas informacdes complementares de apoio obtidas durante a vistoria ao
imovel e vizinhanca, que serviram de base para cdlculos e obtencdo de valor. Toda-

via, ndo foram analisados ativos e/ou passivos ambientais.

2 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.9”.

3 A vistoria foi realizada no dia 2 de setembro de 2024. O perito contou com apoio técnico do arquiteto e
urbanista Thomas Paulo Ronchi — CAU n® A60855-6.

CONSIDERAGOES PRELIMINARES 5
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Esta avaliacdo € independente, livre de qualquer vantagem ou envolvimento
pessoal. Por sua vez, no intuito de facilitar a leitura e a compreensao, eventualmente,
textos de documentos foram editados e adaptados as regras atuais da lingua portu-

guesa. m

CONSIDERAGOES PRELIMINARES 6
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Il - VERIFICACOES

2.1 - LOCALIZACAO

O imo6vel encontra-se no loteamento Nauticampo Antilhas, zona urbana, municipio

de Ibitna, SP.

Partindo-se da por¢ao central dessa cidade, o acesso € feito tomando-se a ro-
dovia estadual Bunjiro Nakao (SP-250), sentido interior, até o km 85, quando se
toma, a direita, a estrada municipal Tsuneiche Iwata, por 5,78 km; dai, toma-se a
avenida Rio Amazonas, a esquerda, por 750 metros, e, a esquerda, a rua Rio Paraiba,

por 60 metros, até o imdvel, a direita.

Representa-se a situagdo aproximada da drea em andlise no circulo vermelho

da figura 1, obtida do portal DataGeo — Sistema Ambiental Paulista.

Represa oe
Itupararango
Porto Ibidna -
Loteamento Bairro Cachoeira
Antilhas
Campo Verde -

i Condominio

Residencial

Piratuba Cachoeira
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=030 {
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Campo Verde |ardim Disneylandia
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= ; Recanto|

CenterCocais i
1 Hortén
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D paad SP-250 Mg
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il B a0
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Figura 1 — Situagao do imével em relagéo a cidade de Ibitna.
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2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

Nas imedia¢des do imovel, o bairro Piratuba é caracterizado por média a alta densi-

dade de ocupacdo e padrao econdmico baixo a médio.

Apresenta relevo ondulado, na maior parte, e ar sem poluicdo. Os solos sdao
argilosos e pouco profundos. H4 algumas glebas ocupadas por vegetacao nativa, es-

pecialmente nas margens de cursos d’agua ali existente.

O bairro possui bom sistema viario, constituido pela propria estrada Tsunei-
che Iwata e diversas vias secundarias, de terra batida, destacando-se a avenida Rio
Amazonas. Apresenta boa acessibilidade e intensidade média de trafego. Possui bom
acesso (por intermédio de vias de terra batida com conservagao regular) ao ligeiro

comércio situado ao longo da estrada municipal e da avenida Rio Amazonas.

Verifica-se ocupagao heterogénea do solo: agricola, utilizado para exploracdo
de culturas de ciclo anual, sobretudo hortalicas; residencial, ocupado por alguns lo-
teamentos urbanos, de padrdo simples a alto; comercial, existente e de padrao baixo

a médio.

Na regido, verifica-se implantacdo de alguns condominios - além do Nauti-
campo Antilhas, o Center Cocais I e Il e o Acqua Ibitna -, que contam com alguns

melhoramentos publicos.

O bairro esta distante da porcado central da cidade, dentro de um raio de 12,50
km. No entanto, a regido € servida por transporte coletivo e servi¢os publicos, como
coleta de residuos s6lidos, escola e unidade basica de saude. Delegacia de Policia e

hospital verifica-se apenas na cidade.

Pelo zoneamento municipal, conforme a lei n° 2129, de 1° de dezembro de
2016, o bairro contém parte em ZUIA (Zona Urbana de Interesse Ambiental), com

tendéncia de assim permanecer em curto prazo.

O loteamento esta em ZUIA. O posicionamento aproximado do imdvel esta

em retangulo azul na figura 2, obtida de planta oficial da Prefeitura de Ibiuna.

VERIFICAGOES 8
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MAIRING

ASFALTO

Figura 2 — Imével pelo zoneamento municipal.

2.3 - CARACTERISTICAS DO IMOVEL

A situacdo da drea proxima ao imovel é vista pela figura 3, imagem de satélite de 31

de marcgo de 2023 do freeware Google Earth Pro, na qual esta apontado.

23°38'12,04” S
47°20'45,71” O

EE

Google Earth

Figura 3 — Ocupacgéo nas proximidades do im6vel em imagem de satélite recente
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Pela figura 3, observa-se nas imediacdoes do imdvel ocupacio intensa. Essa
ocupacao trata de imoveis residenciais, na sua maior parte, de padrdao simples a mé-

dio, e de utilizacao agricola.

O imével situa-se na rua Rio Paraiba € de terra batida e apresenta rede de
energia elétrica, iluminacao publica parcial e rede de internet. Ausentes meio-
fio, redes de dgua, de esgotamento sanitario e de drenagem de dguas pluviais. Toda-
via, encontra-se a menos de 100 metros da avenida Rio Amazonas e a menos de 1,00
km da estrada municipal Tsuneiche Iwata, principais artérias do bairro, onde esté

concentrado o comércio local.

Aspectos pertinentes dessa via publica a frente do imével em tela sdo permi-
tidos pela fotografia 1, tomada no sentido bairro-cidade. O imdvel aparece a es-

querda na imagem.

Foto 1 — Vista parcial da rua Rio Paraiba a frente do imével

O imdvel constitui um lote residencial com edificacoes e benfeitorias, de

caracteristicas residenciais.

Trata-se do lote n° L-1-B do loteamento, que € regularizado na Prefeitura Mu-
nicipal de Ibidina e registrado no RI de Ibitina. Mediante seu registro, possui frente
de 20,00 m. Essa frente é guarnecida, na maior parte, alambrado metalico sobre

mourodes de concreto. Junto ao vértice da frente e lado direito do terreno encontra-se

VERIFICAGOES 10
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o portao de madeira, de abrir, de acesso ao terreno. Estd assentado em colunas de
alvenaria e entre por¢oes de alvenaria de tijolinho a vista, e guarnecido por telhado

com telhas de argila sobre estrutura de madeira. Aspectos pertinentes na foto 2.

Foto 2 — Vista geral da frente do imével

Com declive inferior a 5%, o terreno tem o lado direito guarnecido por alam-
brado metélico sobre mourdes de concreto e mureta de alvenaria, enquanto o lado
esquerdo, por muro de alvenaria. No fundo, ausentes delimitadores fisicos. Parte do

terreno estd ocupada por algumas plantas frutiferas, como se nota pela foto 3.

Foto 3 — Aspectos de frutiferas no interior do imével

VERIFICAGOES 11
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A principal inser¢do no imével é um sobrado edificado em dois niveis, cuja

fachada € tema da fotografia 4.

Foto 4 — Vista geral do sobrado

Trata-se de construcdo de alvenaria coberta com telhas de barro sobre estru-
tura de alvenaria, com area avarandada na frente e faces laterais. Junto ao lado di-
reito, a drea coberta constitui garagem. Apresenta reboco grosso nas faces das pare-
des e esquadrias de madeira. O piso térreo tem forro em laje de concreto, enquanto
o pavimento superior — acessado por escada de concreto - ndo possui forro. A edifi-

cacao esta inacabada, como se mostra pelas fotos 5 e 6, tomadas de seu interior.

i n
L1} [11]]

Foto 5 — Vista do piso térreo Foto 6 — Vista parcial do piso superior

VERIFICAGOES 12
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Denota padrao entre médio e superior, idade aparente* de 15 anos e estado

de conservagao “necessitando de reparos simples”.

Copia da respectiva inscricao cadastral n® 40.94941.33.08.0083.00.000 na

Prefeitura Municipal de Ibitina € apresentada como anexo 4.

Mediante a matricula 7019 do RI de Ibitina o terreno possui superficie de
1.200,00 m>. A partir de medidas tomadas in loco, o sobrado tem 4rea construida
total de 330,00 m?. Essa drea construida nfio consta no cadastro municipal nem estd

averbada na matricula. m

4 |dade aparente: aproximacao da idade real do imével, levando em consideragéo as suas caracteristicas
construtivas, arquitetonicas e funcionais. Idade real: é o tempo decorrido desde a concluséo, de fato, da
construcao até a data de referéncia adotada no laudo.

VERIFICAGOES 13
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Il - AVALIACAO

3.1 - REFERENCIAS NORMATIVAS

A avaliacdo tem por base as recomendacOes das normas ABNT NBR 14.653-1
(2019): Procedimentos gerais € ABNT NBR 14.653-2 (2011): Imoveis urbanos.

3.2 - DIAGNOSTICO DO MERCADO )

Nos ultimos anos, o desempenho do mercado é razoavel, com volume de vendas
satisfatorio. A absorcdo pelo mercado tem sido média, com prazo médio estimado

de até seis meses entre exposi¢cdo e transacao.

O volume de ofertas de imdveis comerciais € médio. Ha sem-nimero de imo-

veis vazios no municipio, incluindo de dimensoes similares a do imdvel em pauta.

Por sua vez, o nivel da demanda por compra de iméveis € médio a alto, con-
siderando procura maior no ultimo ano por iméveis fora da capital, especialmente

imoveis de alto padrdo. As informacdes atuais sugerem boa liquidez.

3.3 - METODOS UTILIZADOS

Emprega-se o método evolutivo®, pelo qual o valor total do imével € obtido pela
“conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de re-

producdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacdo”.

Dessa forma, tem-se:

Vi= (VT+ CB) XFC

5 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.5".
6 Conforme NBR 14653-2:201 1, item “8.2.4".

Este documentio & aijpéadioonigiiag] aassiadd d iditpiatereetp ok WNZTRNNIGA DMBENSORC b erddbunta detdsstica 1 BdRebdesImIaulo, protocolado em 12/09/2024 as 11:44 , sob o nimero WIBN24700257342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003062-26.2028.8.26.0838 e cédigo f8ZRKHEAS.



fls. 1026

onde: Vi = valor do imdvel, em reais;
Vr = valor do terreno, em reais;
Csp = custo de reedi¢do das benfeitorias [ou construgdes], em reais;

Fc = fator de comercializagao.

3.3.1 - Avaliagao de terreno

Para se identificar o valor de terreno” emprega-se o método comparativo direto de
dados de mercado?, que “identifica o valor de mercado do bem por meio de trata-

mento técnico dos elementos compardveis constituintes da amostra®’.

Justifica-se'® a escolha deste método: atende as prescri¢des das referidas nor-
mas e é preferivel. Além disso, ha nimero suficiente de iméveis no mercado da re-
gido para sua adequada aplicacdo. Nesse interim, € feito tratamento por fatores'

dos elementos comparaveis obtidos'2.

Tendo em vista a situacdo do imodvel e equipamentos urbanos disponiveis,
pela possibilidade de absor¢ao como gleba para ou implementacdo comercial ou em-

preendimento residencial, considera-se comparag¢do com terrenos urbanizados.

Aplica-se tratamento prévio'® dos precos observados. Uma vez que todos os
dados de mercado sao ofertas, € utilizado o fator de fonte'* de “0,90” de maneira

uniforme a todos, ou seja, um desconto de 10% no preco.

Admite-se auséncia de dados suficientes a determinac¢ao desse fator, e essa

taxa de desconto € considerada pertinente ao mercado imobiliério local.

7 Conforme NBR 14653-1:2019, itens “6.6” e “7.2.1”.

8 Dado de mercado: elemento ou informag&o disponivel em determinado mercado, com as suas caracte-
risticas.

9 Amostra é um conjunto de dados representativos de uma populacéo.

10 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.1.1”.

11 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.4.2”.

12 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.4”.

13 Conforme NBR 14653-2:2011, item “9.2.1.3".

14 O fator de fonte — também conhecido como fator de oferta ou fator elasticidade de precos — tem a fun-
¢ao de descontar eventual especulacao de mercado.

AVALIAGAO 15

Este documentio & aijpéadioonigiiag] aassiadd d iditpiatereetp ok WNZTRNNIGA DMBENSORC b erddbunta detdsstica 1 BdRebdesImIaulo, protocolado em 12/09/2024 as 11:44 , sob o nimero WIBN24700257342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003062-26.2028.8.26.0838 e cédigo f8ZRKHEAS.



Adota-se como variavel dependente'® o valor unitario de terreno (Vy), em

reais por metro quadrado. Por sua vez, presume-se ter influéncia'® nos precos'” de

terrenos os seguintes fatores:

e Localizacao — emprega-se os coeficientes da tabela 1.

Tabela 1 — Coeficientes pela localizagao

Coeficiente Acessibilidade
0,20 Ruim e/ou muito distante do centro urbano
0,40 Ruim e distante do centro urbano
0,60 Razoavel e nao muito distante do centro urbano
0,80 Boa e nao distante do centro urbano
1,00 Otima e/ou préximo ao centro urbano

Fonte: Adotados pelo perito

e Superficie — emprega-se os coeficientes da tabela 2.

Tabela 2 — Coeficientes pela superficie do terreno

Superficie Coeficiente
Seca 1,00
Brejosa ou pantanosa 0,60
Alagadica 0,70
Permanentemente alagada 0,50

Fonte: Eng.? Jodo Ruy Canteiro

o Topografia — utiliza-se os coeficientes da tabela 3.

Tabela 3 — Coeficientes de acordo com a topografia

Topografia Coeficiente
Plana 1,00
Declive até 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 0,80
Declive acima de 20% 0,70
Em aclive de até 10% 0,95
Em aclive de até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85

Fonte: Adotados pelo perito

15 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.1".
16 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.2".

170 preco unitario (R$/m?2) de cada dado de mercado é obtido multiplicando-se o preco de oferta pelo

fator de fonte e, em seguida, dividindo-se o resultado pela area do terreno.

AVALIAGAO
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ApoOs a aplicacdo do fator de fonte, tem-se os precos unitdrios de cada ele-

mento comparativo e a média inicial desses precos.

Adota-se nesta avaliacdo o grau de fundamentacao III, ou seja, dentro dos

seguintes limites de precos unitarios: 0,80 = inferior e 1,25 = superior.

Com este procedimento, nenhum preco unitdrio de dado de mercado empre-

gado € menor que a metade nem maior que o dobro da média inicial.

Estabelecida a média inicial, sdo admitidos apenas os dados situados dentro

de um intervalo de 30% para cima ou para baixo da média inicial encontrada.

Cada um dos fatores é obtido dividindo-se o coeficiente atribuido ao terreno
do imédvel em avaliagdo (Cnrp) pelo coeficiente do dado de mercado (Cnpm): Fx =

Cxntp + Cxpm. Adota-se limite de 30% de coeficiente de variagdo.

Dessa maneira, obtém-se uma varia¢io [positiva ou negativa], em R$/m?, cor-
respondente a cada fator, multiplicando-se o fator obtido pelo pre¢o unitdrio (Pupm)

do dado de mercado correspondente e subtraindo-se o preco unitério:
Vn = (Fx X Pupbm) — Pupwm.

Encontra-se o valor unitdrio homogeneizado de cada dado de mercado so-
mando-se a seu preco unitdrio o somatério das variagdes de todos os fatores corres-

pondentes empregados:
Vubm = Pupbm + ) V.

A média final (n), em R$/m?, constitui a média dos valores unitarios homo-
geneizados dos dados de mercado. E o valor do terreno em desapropriacdo (Vrp) €
obtido multiplicando-se o valor unitdrio (Vy) adotado pela respectiva drea do terreno

em desapropriacao (Ar).

Trata-se de atribui¢do de valor de mercado. Pelas caracteristicas relatadas do
imével e da drea em tela, calcula-se diretamente o valor do terreno multiplicando-

se o valor unitario pela sua area.
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3.3.2 - Avaliagao de construgdes

Utiliza-se o método da quantificaciao de custo'®. O custo de reedi¢ao de construgao
ou benfeitoria (Cg) € obtido pelo custo de reproducdo descontada a depreciacao do
bem - pela aplicagdo do fator de depreciagdo (Fp), considerando o estado em que se

encontra -, com a seguinte expressao:

Cp = Agg X Cc x (1+ BDI) x Fp

onde: Agg = drea equivalente;
Cc = custo unitario obtido de fonte oficial [ou relatada];

BDI = Beneficio e Despesas Indiretas, em %;

A érea equivalente é obtida multiplicando-se a area da constru¢do (Ac) por
um coeficiente de equivaléncia (Cgq) - considerando que nem todas as etapas cons-
trutivas do tipo e padrao utilizado como custo unitdrio podem ter sido empregadas

na construgdo avaliada. Assim, tem-se:

AEQ = AC X CEQ

O coeficiente de equivaléncia € calculado a partir do somatério das porcenta-

gens das 4areas relativas as etapas construtivas ausentes (> Aca), ou seja:
Ceo=1- (. Aca +100)
Por sua vez, o BDI é arbitrado em 10%.

O fator de depreciacdo € encontrado subtraindo-se a depreciacdo total (D) do
bem, ou seja, Fp = 1 — D. Por sua vez, a depreciagdo total é calculada pelo método

de Ross-Heidecke:

D=[a+(1—-a)xc]xVp

onde: o =% X [(x +n) + (x> + n?)];

18 Conforme NBR 14653-2:2011, itens “8.3.1” e “8.3.1.4".
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x = idade [aparente] do imdvel (em anos);
n = expectativa de vida util (em anos);

Vr = valor residual (%);

¢ = coeficiente de Heidecke (tabelado);

Vp = valor depreciavel = [1 — (Vr + 100)].

O coeficiente de Heidecke se relaciona com o estado da edificagdo, como se

mostra pela tabela 4.

Tabela 4 — Depreciacdo conforme o estado da edificacdo

Referéncia Estado da edificagao Coeficiente ¢ (%)
A Nova 0,00
B Entre nova e regular 0,32
C Regular 2,52
D Entre regular e necessitando de reparos simples 8,09
E Necessitando de reparos simples 18,10
F Necessitando de reparos simples a importantes 33,20
G Necessitando de reparos importantes 52,60
H Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor 75,20
I Sem valor 100,00

Fonte: Engenharia de Avaliagdes, volume 1, Editora Leud. Avaliagdo de Benfeitorias Urbanas, p. 318.

3.4 - VALOR DO IMOVEL

3.4.1 - Valor do terreno

Foram encontrados sete elementos comparativos — ou dados de mercado -, cujas

informagdes relativas ao trabalho estdo no anexo 1.
Considera-se nos calculos como referenciais os seguintes coeficientes:

e [ocalizacdo: razodvel e ndao muito distante do centro urbano = 0,60;
e Superficie: seca = 1,00;

e Topografia: declive abaixo de 5% = 0,95.

A homogeneizagdo [tratamento dos precos observados pela aplicacdo de
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transformacdes matematicas que expressam, em termos relativos, as diferencgas entre

os atributos dos dados de mercado e os do imdvel avaliando] esta no anexo 2.

enquadram ao caso em tela estdo destacados em azul.

tro quadrado de terreno, o limite superior de R$ 122,60/m? e o limite inferior de

R$ 66,02/m?.

eficiente de confianca de Student (t.) € de 1,440 - duas caudas e 80% de confianca
para seis graus de liberdade (n — 1, isto é, nimero de dados de mercado utilizados

menos um).

plitude relativa é obtida da seguinte forma:

o Grau de Precisao III. Por sua vez, a analise de residuos esta na tabela 5.

Tabela 5 — Dados da analise de residuos

fls. 1831

A especificacdo desta avaliacdo € apresentada no anexo 3; os itens que se

Empreendidos os célculos, encontra-se a média final (u) de R$ 94,31 por me-

Para a verificacao da amplitude relativa (Ar) do intervalo de confianca, o co-

Encontrou-se um desvio-padrio (c) de R$ 11,85/m? (anexo 2). Assim, a am-

Ar = [(t ¥ (6 + (0-1)") + ] x 2
Ar =[(1,440 x (11,85 +6%)) = 94.31] x 2
Ar =13,68%

Neste caso, a amplitude encontrada € menor que 30%, portanto, é alcancado

Dado | Vest (R$/m?) Vobs (R$/m?) Residuos (R$) Residuos (%) SQE SQT

1 121.500,00 116.100,00 5.400,00 4,44% 2,92E+07 1,48E+10

2 108.000,00 103.200,00 4.800,00 4,44% 2,30E+07 1,17E+10
3 90.000,00 86.000,00 4.000,00 4,44% 1,60E+07 8,10E+09
4 112.500,00 101.250,00 11.250,00 10,00% 1,27E+08 1,27E+10
5 108.000,00 103.200,00 4.800,00 4,44% 2,30E+07 1,17E+10
6 126.000,00 113.400,00 12.600,00 10,00% 1,59E+08 1,59E+10

7 99.000,00 89.100,00 9.900,00 10,00% 9,80E+07 9,80E+09
Soma 4,75E+08 8,45E+10

R? 99,44%

Fonte: Elaborado pelo perito
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Os dados de mercado utilizados apresentam residuos inferiores a 30%, indi-
cando a adequacao dos fatores de homogeneizagao. E que o modelo ajustado se mos-

tra adequado, uma vez que o “R*” encontrado estd acima de 70%.

A seu turno, a figura 4 demonstra boa aderéncia entre os valores [unitarios]

observados e os estimados, uma vez que todos eles se situam préximos da bissetriz.

Figura 4 — Grafico dos valores observados versus estimados

PRECO OBSERVADO x VALOR ESTIMADO

140,00
120,00
100,00

80,00

60,00
y = 0,868x + 6886,8
R?=0,9191

MILHARES (R$)

40,00
20,00
0,00

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00
MILHARES (RS)

Fonte: Elaborada pelo perito

A multiplicacdo da média final (u) pela area do terreno em avaliacdo (Ar)

permite obter o respectivo valor do terreno (Vr), da seguinte maneira:

VT = VU X AT
V1r=94,31 x 1.200,00
Vr=R$ 113.172,00.

3.4.2 - Valor da construcao

O sobrado tem idade aparente de 15 anos e expectativa de vida ttil de 70 anos, em
estado considerado ‘d’ = entre regular e necessitando de reparos simples, e vida re-

sidual (Vr) de 20%.
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Para o célculo do fator de depreciacdo (Fp), primeiramente, obtém-se o valor

de o:

a=Yx[(x +n)+ (x> = n?)]
a="Y2x[(15+70) + (15% = 70%)]
o=0,1301

Em seguida, a depreciagdo total € assim calculada:
D=[a+(1—-a)*xd]x Vp
D =[0,1301 + (1 —0,1301) x 0,0809] x [1 — (20 =+ 100)]
D =0,1604

O fator de depreciacao € obtido da seguinte forma:

Fb=1-D
Fp=1-0,1604
Fp =0,8396

Adota-se o custo unitdrio’ de R$ 2.248,34, e um Cgq de 50%. Assim, o cdl-

culo do valor da construcao € feito da seguinte forma:

Cgi=Acx(1-0,50)] x Cc x (1+ BDI) x Fp
Cg1 =330,00 x 0,50 x 2.248,34 x (1+ 0,10) x 0,8396
Cg1 = R$ 342.618,69.

3.4.3 -Calculo do valor do imovel

No caso em pauta, o valor do imével (Vy) € calculado somando-se o valor do terreno
com os valores das constru¢des e multiplicando-se o resultado pelo fator de comer-

cializacdo (F¢), que € arbitrado em 1,00.

Dessa forma, tem-se:

19 Utiliza-se CUB (Custo Unitario Basico) da construgéo civil, com desoneragéo, obtido de SindusCon-SP
(https://sindusconsp.com.br/cub/), para agosto/2024, para R1-B [Residéncia unifamiliar].
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Vi=[Vr+>Cs] x Fc
Vi=1[113.172,00 + 342.618,69] x 1,00
Vi=RS$ 455.790,69

Dessa forma, o valor calculado o imdvel objeto da matricula 7.019 do RI de
Ibitina, com arredondamento?® para baixo, ¢ de R$ 455.000,00 (quatrocentos e cin-

quenta e cinco mil reais) ¢ como referéncia: setembro de 2024. u

20 Conforme NBR 14653-1 :2019, item “6.8.1”.
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IV - CONCLUSAO

mpregando-se a norma brasileira Abnt NBR 14.653, partes 1 e 2, na referéncia
de setembro de 2024, encontra-se 455 mil reais como valor de mercado calcu-

lado para o imével de matricula 7.019 do RI de Ibitina. =

E
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V - ENCERRAMENTO

E

ste laudo de avaliagiio contém 25 péginas e quatro anexos. E datado e possui

assinatura digital. m

Ibitna, 10 de setembro de 2024

ASSINATURA DIGITAL
Eng. Anténio Paulo Ronchi
CREA-SP 0601041072
Membro titular do IBAPE-SP n° 1.145

eng.pauloronchi @ gmail.com
55 15 99778-2189
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ANEXO 1
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna

Localidade Antilhas

Fonte Maria do Carmo Imodveis
Informante
Telefone (11) 4616-9122
Referéncia TE0369
Observacoes

ltem Unidade Valor
Prego R$ 135.000,00
Area total do terreno m2 1.000,00
Localizacao 0,60
Superficie 1,00
Topografia 0,90

| Dado de mercado

Municipio Ibilina

Localidade Antilhas

Fonte Colinas Iméveis
Informante
Telefone (15) 3241-1992
Referéncia TE00084
Observacoes

ltem Unidade Valor
Prego R$ 120.000,00
Area total do terreno m2 1.300,00
Localizacao 0,60
Superficie 1,00
Topografia 0,90
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna
Localidade Antilhas
Fonte Ibiiméveis
Informante
Telefone (15) 3241-5809
Referéncia 272
Observacoes

Item Unidade Valor
Prego R$ 100.000,00
Area total do terreno m2 1.000,00
Localizacao 0,60
Superficie 1,00
Topografia 0,90

| Dado de mercado

Municipio Ibitna
Localidade Antilhas
Fonte Maria do Carmo Iméveis
Informante
Telefone (11) 4616-9122
Referéncia TEO0471
Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 125.000,00
Area total do terreno m2 1.000,00
Localizagao 0,60
Superficie 1,00
Topografia 0,95
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| Dado de mercado

| 05 |

Municipio Ibitna
Localidade Antilhas
Fonte Maria do Carmo Iméveis
Informante
Telefone (11) 4616-9122
Referéncia TE0468
Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 120.000,00
Area total do terreno m2 1.100,00
Localizagao 0,60
Superficie 1,00
Topografia 0,90

| Dado de mercado

Municipio Ibitna
Localidade Antilhas
Fonte Ibiimoéveis
Informante
Telefone (15) 3241-5809
Referéncia 700
Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 140.000,00
Area total do terreno m2 1.200,00
Localizagao 0,60
Superficie 1,00
Topografia 0,95

Este docummemitn & arijpéadioonigiiagl aassiadd alididgaiaberentp ok WA NG AUENSONC kb erddburts datdsstica i) B9eeRbdesE Iaulo, protocolado em 12/09/2024 as 11:44 , sob o numero WIBN24700257342

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003769-28.2028.8.26.0838 e codigo g2874aX.



XO(BxaZE8b 0061p0o 8 @2B0°9Z°'8'9E0Z 99-8INZDOT 0SSa20.d 0 awlioul ‘op ojuswnaoeldualajuodliuge/dd/renbipeised/iq-snl-dsh fesaj/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o IIaju0d ered
Z¥€.G200/7ZNGIM 0Jawnu 0 gos * ¢ TT Se ¥202/60/2T Wa 0pe|02010.d ‘0|MeyE BEESENIFUBEL AT RORSH0IEE ERUNQRE.R G SNOENIN Y EDOING/N Yoshd1ariayephiiiio ppalssee | rewbiicoompezoinn $ musuwmiop a1s3

fls. 1040

0
110.000,00
1.000,00
0,60
1,00
0,95

Valor

Unidade
R$
m2

(15) 99765-9923
Item

Corretorrural.com
649

Ibitina
Antilhas

Area total do terreno

Municipio
Localidade
Fonte
Informante
Telefone
Referéncia
Observacoes
Preco
Localizagao
Superficie
Topografia

| Dado de mercado
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ANEXO 2 2
N
o
o
M~
A
Item/imovel Avaliando 1 2 3 4 5 6 7=
Prego do terreno (R$) 135.000,00 | 120.000,00 | 100.000,00 125.000,00 120.000,00 | 140.000,00 110.000,002
o
Fator de oferta (F,) 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 E
Area do terreno (mz) 1.200,00 1.000,00 1.300,00 1.000,00 1.000,00 1.100,00 1.200,00 1.000,00°2
Preco unitario (R$/m2) 135,00 92,31 100,00 125,00 109,09 116,67 110,00 g @
o
Preco unitario - F, (R$/m2) 121,50 83,08 90,00 112,50 98,18 105,00 99,00 © g
Média inicial (R$/m?) 101,32 Desvio padréo 13,05 Coeficiente de variagao 12,88% §
Limite inferior 81,06 P
. - < .2
Limite superior 126,65 < :8
N o
o
N o
Coeficiente de localizagao 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 0,60 060 SR
Fator de localizag&o 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 ‘g 8
. ~
Variaggo (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2o
o 2 T @
Valor unitario 1 (R$/m"?) 121,50 83,08 90,00 112,50 98,18 105,00 99,00 ® g’
— - I\
Média parcial 1 (R$/m?) 101,32 Desvio padrédo 13,05 Coeficiente de variagdo 12,88@ 8
5 4
Coeficiente de superficie 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 % 5
Fator de superficie 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 @ =]
Variagdo (R$/m?) 12,15 -8,31 9,00 11,25 9,82 -10,50 9,90 §
sl 2 Q
Valor unitario 2 (R$/m?) 109,35 74,77 81,00 101,25 88,36 94,50 89,10 & §
Média parcial 2 (R$/m?) 91,19 Desvio padréo 11,75 Coeficiente de variagdo 12,88%_ g‘
g &
Coeficiente de topografia 0,95 0,90 0,90 0,90 0,95 0,90 0,95 0,95 g g
Fator de topografia 1,06 1,06 1,06 1,00 1,06 1,00 1,00 é 5
- S
Variagdo (R$/m?) 6,75 4,62 5,00 0,00 5,45 0,00 0,00 8 &
m -
Valor unitario 3 (R$/m2) 128,25 87,69 95,00 112,50 103,64 105,00 99,00 © é
Média parcial 3 (R$/m?) 104,44 Desvio padrédo 13,12 Coeficiente de variagdo 12,565 §
=9
Valor unitario homogeneizado 116,10 79,38 86,00 101,25 93,82 94,50 89,1% §
Fator resultante 0,9556 0,9556 0,9556 0,9000 0,9556 0,9000 0,90@ .g
s}
2 S
Média p (R$/m?) 94,31 Desvio padrédo 11,85 Coeficiente de variaggo 12,56% %
Limite inferior (-30%) 66,02 g é
Limite superior (+30%) 122,60 = E
g k=
5
8
17}
s«
<
g a
2]
=
5
57N
i
f
T -
S 3
£ g
@ <
g2
g3
B
B
7]
g 4
Q
©
:é E;
b= =
82
o
;a:_a
c
I}
o
8 C
n
wa



Especificacao da avaliacao

ANEXO 3

Tabela 1 — Grau de fundamentagao na utilizagao do tratamento por fatores

fls. 1082

Item Descricao Grau
Il (trés pontos) Il (dois pontos) | (um ponto)
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a | Completa quanto | Adogéo de situagao paradigma
todos os fatores | aos fatores utilizados
utilizados no tratamento
2 Quantidade minima de dados | 12 5 3
de  mercado  efetivamente
utilizados
3 Identificagdo dos dados de | Apresentagao de | Apresentagao de | Apresentagao de informagodes
mercado informagbes relativas | informacodes relativas | relativas a todas as
a todas as | a todas as | caracteristicas dos  dados
caracteristicas dos | caracteristicas dos | correspondentes aos fatores
dados analisadas, | dados analisadas utilizados
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo
4 Intervalo admissivel de ajuste 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

para o conjunto de fatores

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao em tratamento por fatores

Graus ] ] I Soma
Pontos minimos 10 6 4 9
Itens obrigatérios ltens 2 e 4 no Grau Itens 2 e 4 no minimo | Todos, no minimo, no
I1l, com os demais no no Grau ll e os Grau |
minimo no Grau I demais no minimo no
Grau |
Grau de fundamentacao do laudo ]
Tabela 3 — Grau de precisdo em tratamento por fatores
Descricao Grau
11 Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% <30% <40% <50%

em torno da estimativa de tendéncia central
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Tabela 4 — Graus de fundamentagéo na utilizagdo do método da quantificacao de custo de benfeitorias

orgamento, no minimo

custo unitario basico

ltem Descricao Grau
Il (trés pontos) Il (dois pontos) | (um ponto)
1 Estimativa do custo direto Pela elaboragdo de | Pela utilizacao de | Pela utilizagdo de custo unitario

béasico para projeto diferente do

do bem, para deixa-lo

no estado de novo ou

casos de bens novos
ou projetos
hipotéticos

considerando-se

idade, vida dutil e
estado de
conservacao

sintético pra projeto | projeto padréao, com os devidos
semelhante ao | ajustes
projeto padrao
BDI Calculado Justificado Arbitrado
Depreciagao fisica Calculada por | Calculada por | Arbitrada
levantamento de | métodos técnicos
custo de recuperagdo | consagrados,

Tabela 5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo em quantificagdo do custo

Graus ] ] I Soma
Pontos minimos 7 5 3 5
Itens obrigatérios no 1, com os demais no 1 e 2, no minimo no Todos, no minimo, no
grau correspondente minimo no Grau Il Grau Il Grau |

Grau de fundamentacao do laudo |
Tabela 6 — Graus de fundamentagao na utilizagdo do método evolutivo
ltem Descricao Grau

Il (trés pontos) Il (dois pontos) | (um ponto)

1 Estimativa do valor do terreno Grau 1l de | Grau Il de | Grau | de fundamentagcdo no
fundamentacgéo no | fundamentagdo no | método comparativo ou no
método comparativo | método comparativo | involutivo
ou no involutivo ou no involutivo

2 Estimativa dos custos de | Grau 1l de | Grau I de | Grau | de fundamentagdo no

reedicao fundamentagéo no | fundamentagdo no | método da quantificacdo do
método da | método da | custo
quantificagdo do custo | quantificagdo do
custo
3 Fator de comercializagéo Inserido em mercado | Justificado Arbitrado

semelhante
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Prefeitura Municipal de Ibitina
DEPARTAMENTO DE FINANCAS

ANEXO 4

FICHA CADASTRAL - ANALITICA - BIC ATUAL

Registro Cadastral

N* DO CADASTRO
1052

INSCRICAO CADASTRAL
40.94941.33.08.0243.00.000

ZONA
Zona 4

BAIRRO
PIRATUBA

DATA CADASTRO
01/01/2007

DATA ALTERAGAO
13/12/2023

TRECHO
Unico

SETOR
SETOR 1

[QUADRA
7

(CATEGORIA

|§TU,\C AO REGISTRO

HABITE-SE

DATA HABITE-SE

. Sob o numero WIBN24700257342

Proprietario

NOME
MARLI DE FATIMA BARBOSA

CPF/CNPJ
033.845.978-26

|i(;v'|£

O.E
SP-SSP

[TELEFONE RESIDENCIAL
01141787532

[ TELEFONE COMERCIAL

Contribuinte(s)/Compromissario(s)

12024 as 1174

NOME
MARLI DE FATIMA BARBOSA

TIPO
PROPRIETARIO

(CPE/CNPS
033.845.978-26

RG/IE

0.E.
SP-SSP

127

Localizacdo da Unidade Imobiliaria

LOGRADOURO
RUA RIO PARAIBA

NUMERO (CASA

LOTEAMENTO
ANTILHAS | 7

[QUADRA

LOTE
L8B

[COMPLEMENTO

[EDIFICIO

[ANDAR [APARTAMENTO IBIJ()C()

MATRICULA

INSCRICAO ANTERIOR

LOGRADOURO ESQUINA

CEP
18150-000

Endere¢o de Entrega do Proprietirio

ENDERECO
R. XAVIER DE TOLEDO 221

BAIRRO
PAULICIEIA

HT3A0I0, protocolado e

CIDADE
S. BERNARDO DO CAMPO SP

CEP
09692-030

ANDAR APARTAMENTO

[COMPLEMENTO
|APTO. 04

Outras Informagdes

ISENCAO
Calculo IPTU/TAXAS

ALIQUOTA (%)
1,00

VALOR VENAL TOTAL
49.460,60

0,00

[VALOR VENAL CONSTRUCAO

TOTAL AREA EDIFICADA
79.00

Terreno

TESTADA DOIS
0

TESTADA PRINCIPAL
21

TESTADA P/ TAXAS
0

[AREA TERRENO
1325,00

VALOR M TERRENO
19,06

[FRACAO IDEAL
1,00

VALOR VENAL TERRENO
25.257,95

Caracteristicas do Terreno

Servicos e Equipamentos

TOPOGRAFIA
CATEGORIA PROPRIETARIO
REGIME DE OCUPACAO
UTILIDADE
POSICIONAMENTO
BENFEITORIAS

SITUACAO

PROFUNDIDADE

GLEBA

PLANO - 1,00

PARTICULAR

PROPRIA

EDIFICADO

MEIO QUADRA - 1,00

MURO GRADIL
CONSTRUIDO

SEM PROFUNDIDADE - 1,0000
SEM GLEBA - 1,0000

Coleta de Lixo

NSURC Hiberadoured dat

Construgio n® 1

[AREA CONSTRUIDA TIPO DA CONSTRUGAO CLASSE ANO PONTUACAO VALOR \F CONSTRUGAO VALOR VENAL CONSTRUCAO 2
79,00 CASA-MODESTO DE 150,01 A 200,00 MET! 0,00 263,47 24.202,65 5
Caracteristicas da Construciio Servicos e Equipamentos Construgio Pontuacio

CATEGORIA PARTICULAR

CONSERVACAO BOA

Tributos

IMPOSTOS 494,61
TAXA DE COLETA DE LIXO 144,35
TAXA DE EXPEDIENTE 17,00
TOTAL 655,96
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