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EXCELENTiSSIIV!O SENHOR DOUTOR JUiz DE DIREITO DA 4°
VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU - SP.

Processo Digital n°: 1024237-33.2021.8.26.0071
Classe - Assunto Execugéo de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Exequente: Salsul - Sociedade Amigos do Lago Sul

Executado: Jaciel Alves Ferreira e outro

Antonio Zeca Filho, engenheiro civil, CREA 0600364729, na qualidade de Perito
Judicial nomeado e compromissado nos autos do processo em epigrafe, conforme r.
despacho de fls. 223, tendo procedido as vistorias, diligéncias, estudos, pesquisas e
demais servigos complementares, necessarios ao cumprimento da honrosa tarefa que
Ihe foi confiada, vem mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia
apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte LAUDO DE
AVALIACAO.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO

1. DAS CONSIDERAGOES PRELIMINRES

1.1. O objetivo da presente pericia consiste na avaliagdo do imovel objeto da
matricula n°® 36.663 do Segundo Oficial de Registro de Imdveis de Bauru,

conforme decis&o de paginas 223.

1.2. Tendo em vista o objeto da demanda, bem como a especificidade da
mateéria, tornou-se necessaria esta pericia técnica, tendo sido o

signatario honrado por nomeacgao do MM Juiz.

1.3. O presente LAUDO DE AVALIACAO sera desenvolvido segundo os
meétodos e técnicas, preconizados por Normas da Associacéo Brasileira
de Normas Técnica (ABNT) e literaturas aprovadas pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo
(IBAPE).

1.4. Portanto, o trabalho sera realizado com base em Normas de Engenharia,
juntamente com materiais técnicos e estudos de caso, em consonancia
com os pareceres dos Assistentes Técnico, de maneira que nao
comprometa a imparcialidade dele, visando apenas suprir de
informagdes que sejam pertinentes e esclarecer quaisquer incertezas

sobre o trabalho proposto
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2. PREFACIO.

A Engenharia de Avaliagbes € uma especialidade da engenharia que tem o
objetivo de determinar tecnicamente o valor de um bem, de seus direitos, frutos
e custos de reprodugao, servindo para subsidiar tomadas de decisdes
envolvendo valores, custos e alternativas de investimento. Sendo de grande
importancia para varios agentes do mercado imobiliario quer sejam: imobiliarias,
bancos de crédito imobiliario, compradores ou vendedores de imoveis, poder
judiciario, incorporadores, construtores, investidores, prefeituras, dentre outros.
As avaliagcbes devem ser realizadas com base em normas técnicas, destacando-
se a Norma para Avaliacao de Bens da ABNT, NBR 14.653 que em sua parte
geral contém conceitos, métodos e definicbes comuns a todos os bens,
desempenhando o papel de guia para as partes especificas. Com relagdo aos
conceitos para as avaliagdes imobiliarias conforme consta na parte 2 da referida
norma.

3. REVISAO BIBLIOGRAFICA.

3.1. REFERENCIA BIBLIOGRAFICA

O presente LAUDO PERICIAL sera desenvolvido segundo os métodos e

técnicas, preconizados por Normas da Associacdo Brasileira de Normas

Técnica (ABNT) e literaturas aprovadas pelo Instituto Brasileiro de

Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP), conforme

citagOes a seguir: )

a) ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-1:
Avaliacao de bens. Parte 1 - Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro. 2001. 10p.

b) ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-2:
Avaliacao de bens. Parte 2 - Imdveis urbanos. Rio de Janeiro. 2011. 34p.

c) ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-4:
Avaliacao de bens. Parte 4 - Empreendimentos. Rio de Janeiro. 2004. 16p.

d) FIKER, J. Manual de avaliag6es e pericias em iméveis urbanos / José Fiker — 3 ed. :
Séao Paulo : Pini 2008. 149p.

e) MOREIRA, A. L. Principios de Engenharia de Avaliagées / Eng. Alberto Lélio Moreira
- 32 ed. Sao Paulo: Pini 1994. 379p.

f) CANDELORO, Milton — Avaliagao de Alugueis - Editora Pini - Sdo Paulo, 1991.

g) AURICCHIO, Luiz — Aluguel Imobiliario - Editora Pini - Sao Paulo.

h) PELLEGRINO, José C.- Engenharia de Avaliagdes - Editora Pini — Séo Paulo, 1976.

i) IBAPE - Conversao dos coeficientes H82N para H8N valido a partir de 01.03.2007.
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3.2. ENGENHARIA DE AVALIGAO

De acordo com a Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens NBR 14653-1
(2001), a Engenharia de Avaliagdes pode ser definida como um conjunto de
conhecimentos cientificos especializados aplicados a avaliacdo de bens. Uma
analise técnica € realizada por engenheiro de avaliagdes para identificar o
valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econbmica, para uma
determinada finalidade, situacéo e data.

As avaliagdes imobiliarias, atribuicdo garantida ao profissional Engenheiro
Civil de acordo com a resolugdo 218 do Confea em seu artigo 7° inciso |,
destaca-se com relevante importancia para o bom equilibrio social, politico e
juridico das relagbes humanas, considerando-se que o valor de um imovel
pode medir o poder econémico de seu detentor e por sua vez sua obrigagao
tributaria. (IBAPE-SP, 2011).

Uma avaliagdo imobiliaria executada por profissional capacitado e habilitado,
seguindo as normas existentes, € importante ndo s6 para um cidadao, uma
empresa ou uma entidade publica, mas para evitar distorcbes com a formagéao
de um mercado imobiliario subavaliado ou superavaliado.

Segundo ABUNAHMAN, Sérgio Antonio, “avaliagao é, pois, uma aferi¢do de um ou
mais fatores econémicos especificamente definidos em relagdo a propriedades descritas com
data determinada, tendo como suporte a andlise de dados relevantes”

“Avaliar é estimar o valor de mercado de um ou mais interesses identificados em uma parcela
especifica de um imovel, em um determinado momento”

3.3. NORMAS TECNICAS BRASILEIRA.

A ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — é o Férum Nacional de
Normalizagdo. As Normas Brasileiras, cujo conteudo é de responsabilidade dos Comités
Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de Normalizagdo Setorial (ABNT/NOS), sé&o
elaboradas por Comissdes de Estudo (CE), formadas por representantes dos setores
envolvidos, delas fazendo parte: produtores, consumidores e neutros (universidades,
laboratdrios e outros).

Segundo a NBR 14653-1:2001, norma que “desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes, € somente é utilizavel em conjunto com cada uma
delas.”, a saber:
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NBR 14653-1:2001

3.5 avaliagdo de bens: Anélise técnica, realizada por engenheiro de avaliagbes, para
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar
indicadores da viabilidade de sua utilizagdo econdmica, para uma determinada finalidade,
situacao e data.

3.20 fatores de comercializagdo: Razéo entre o valor de mercado de um bem e 0 seu custo
de reedigao ou de substituicdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um).

3.21 fruto: Resultado da exploragao econdmica de um bem.

3.25 imdveis: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode
ser classificado como urbano ou rural, em fungdo da sua localizag¢éo, uso ou vocagao.

3.36 pesquisa: Conjunto de atividades de identificacdo, investigacdo, coleta, selecao,
processamento, analise e interpretagéo de resultados sobre dados de mercado

3.41 situagao paradigma: Situacao hipotética adotada como referencial para avaliagao de um
bem.

3.44 valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente.

3.52 vistorias: Constatagéo local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e
nos elementos e condigbes que o constituem ou o influenciam.

Segundo a NBR 14653-2:2011, norma que “fornece os procedimentos para a avaliagdo de
imoveis urbanos, ...", a saber:

3.36 imodvel paradigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao
representativo da regido ou referencial da avaliagao.

3.38 imodvel urbano: imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei.
3.39 infraestrutura basica:equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
iluminacdo publica, rede de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia

elétrica publica e domiciliar e as vias de acesso.

3.53 plantas de valores: representacéo grafica ou listagem dos valores genéricos de metro
quadrado de terreno ou do imdvel em uma mesma data.
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3.54. polo de influéncia: local que, por suas caracteristicas, influencia os valores dos imdveis,
em fungéo de sua proximidade com o elemento avaliando.

3.55. ponto comercial: bem intangivel que agrega valor ao imoével comercial, decorrente de
sua localizago e expectativa de exploragéo comercial.

3.67 testada: medida da frente do imovel.

3.70 valor arbitrado: valor pontual adotado como resultado da avaliagao, dentro dos limites do
campo de arbitrio estabelecido nesta norma.

8 Procedimentos metodolégicos
Na aplicacdo dos métodos avaliatdrios referidos na Secdo 8 da ABNT 14653- 1:2001,
recomendam-se os procedimentos metodolégicos relacionados em 8.1 a 8.3.

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

8.2.1.1 Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende € a composigdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa — que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizagdo e delimitacdo do
mercado em analise, com o0 auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de
experiéncias

adquiridas pelo avaliador sobre a formagéo do valor.

8.2.1.4.2 Tratamento por fatores
O tratamento por fatores é aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado com as
caracteristicas mais proximas possiveis do imdvel avaliando.

8.2.1.5 Campo de arbitrio

8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido no item 3.8 da ABNT NBR 146531:2001 é o intervalo
com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia central
utilizada na avaliagao.

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a avaliagao
do imével ndo tiverem sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por
inexisténcia de fatores de homogeneizagdo aplicaveis ou porque essas variaveis ndo se
apresentaram estatisticamente significantes em modelos de regressao, desde que a amplitude
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de até mais ou menos 15% sejam suficiente para absorver as influéncias nao consideradas e
que os ajustes sejam justificados.

8.2.1.5.4 O campo de arbitrio ndo se confunde com o intervalo de confianca de 80% calculado
para definir o grau de precisdo da estimativa.

8.2.4 Método evolutivo

A composicao do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugagao de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugédo das benfeitorias
devidamente depreciado e o fator de comercializa¢éo, ou seja:

VI=(VT+CB).FC

onde

VI ¢ o valor do imével;

VT é o valor do terreno;

CB ¢ o custo de reedi¢édo da benfeitoria
FC é o fator de comercializagdo

A aplicagao do método evolutivo exige que:

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

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método
da quantificagdo de custo;

c) o fator de comercializagao seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor
do que a unidade, em fungéo da conjuntura do mercado na época da avaliag&o.

Método comparativo direto de dados de mercado

A pesquisa realizada junto a diversas imobilidrias locais tem como finalidade compor uma
amostra representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, preferencialmente a respeito de negociagdes
realizadas e ofertas contemporéneas a data de referéncia da avaliagdo, usando-se toda a
evidéncia disponivel, em especial os valores praticados pelo mercado para imoéveis que, sem
duvidas, apresentem caracteristicas semelhantes as do avaliando.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:
= correta identificacdo dos dados de mercado, com enderego completo, especificagéo e
quantificagao das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo;
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-> isencgao e identificagdo das fontes de informagao;

= numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau de
fundamentagao;

-> sua semelhanca com o imovel objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua situagéo, a
destinagdo, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas.

3.4. DIRETRIZES NORMATIVAS.

Observar-se-a 0s seguintes dispositivos recomendados pelas normas, em especial a NORMA
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP — 2005:

10. Tratamento por fatores.

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes
possiveis ao avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferencas perante 0 mesmo,
para mais ou para menos, so levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagées
fixas entre as diferencas dos atributos especificos e os respectivos pregos. Os fatores devem
ser aplicados sempre ao valor original do elemento comparativo na forma de somatorio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizante quando apds a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto
de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variagéo dos dados que o
conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa
determinada abrangéncia espacial e temporal, com a consideragéo de:

- Elasticidade de pregos;

- Localizagao;

- Fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- Fatores padrao construtivo e depreciagao.

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negécios) devera ser descontada do
valor total pela aplicagédo do fator médio observado no mercado.

Na impossibilidade da sua determinag&o, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto

de 10% sobre o prego original pedido).

10.2 Fator localizagao

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
E-mail: zeca2103@gmail.com £

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO ZECA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2024 as 10:57 , sob o nUmero WBRU24702717790

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024237-33.2021.8.26.0071 e caodigo jlAeaUKg.



fls. 285
Prof. Dr. Antonio Zeca Filho Engenheiro Civil CREA 0600364729
:%22237-33.2021 .8.26.0071 - (213 9Palgl?;:5
fXﬁbO DE AVALIAGAO Dat8129.07.2024

Para a transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera
ser empregada a relagédo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de
Valores Genéricos editada pela Prefeitura Municipal, se verificada a coeréncia dos mesmos.
Na inexisténcia ou incoeréncias nas inter-relagdes dos valores fiscais, devera ser procedido
estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regiéo.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizagcdo de valores oriundos de locais cujos
indices de transposigao discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser
feita, 50% para mais ou para menos.

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizagédo devem incidir
exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.

10.3 Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

10.3.1 Fatores (testada e profundidade).
As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas pelos seguintes fatores:

Profundidade: fungao exponencial da propor¢éo entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma)
Se a profundidade equivalente for inferior & minima e estiver acima da metade da mesma (1/2
Pmi < Pe < Pmi), devera ser empregada a seguinte formula:

Cp = (Pe/Pmi)p

Se a profundidade equivalente for superior @ maxima até o triplo da mesma (Pma < Pe < 3Pma),
o fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a
ser empregada € a seguinte:

Cp = (Pmal Pe) + [(1-(Pmal Pe) . (Pma / Pe)P]

b) Testada: fungé@o exponencial da proporgao entre a projetada (Fp) e a de referéncia (Fr), pela
seguinte expressao:

Cf = (Fp/ Fr) f, dentro dos limites: Fr/2 < Fp < 2Fr
Os intervalos dos expoentes p e f, os limites de influéncia por profundidade e frente, bem como
os ajustes decorrentes de areas e frentes maltiplas e/ou de esquina, estabelecidos para cada

zona recomendados pelo IBAPE - SP, estao resumidos nas Tabelas 1 e 2

10.3.2 Fator area
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Em zona residencial horizontal popular (1a zona) aplica-se somente o fator area, utilizado
dentro dos limites de areas previstos, sem aplicagao dos fatores testada e profundidade, pela
seguinte formula:

Ca = ( A/125)0,20 , onde A = &rea do comparativo

NOTA: O fator de coeficiente de area tem a finalidade de corrigir as distorgdes que ocorrem em
relacdo aos pregos por metro quadrado, considerando que, num mesmo local, hd uma
tendéncia no sentido de que o valor por metro quadrado de grandes areas seja menor do que
0S pregos por metro quadrado de terrenos menores.

Para o coeficiente de Area adota-se o critério do Eng® Sérgio Antdnio Abunahman para
homogeneizar as areas dos imdveis de referéncia com o imével avaliando, pela seguinte
equacao (Ca) = coeficiente de area.

Para diferenca de area até 30% aplia-se:

Sendo:
Ap - Area do elemento da pesquisa (m?);
Aa - Area do terreno avaliando (m?).

Para diferencas de areas superiores a 30%

10.3.3 Fator frentes multiplas

Considerado na avaliagao de terrenos em areas comerciais e de incorporagées, com os fatores
apresentados nas Tabelas Resumo, aplicados diretamente as areas minimas dos intervalos.
Observagéo

Tabelas Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados (DOC 01)

10.4 Fatores aplicaveis ao valor das benfeitorias

Utilizados nos casos em que existir nimero suficiente de elementos amostrais que permitam a
comparacao direta dos respectivos valores unitérios das benfeitorias.

Os fatores aplicaveis as benfeitorias s&o: padrao e deprecia¢ao, que devem incidir apenas na
parcela de capital benfeitoria.

a) ldade das benfeitorias
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A depreciagdo deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais As diferengas de idade
devem ser ponderadas pela relagdo entre os respectivos fatores de obsoletismo indicados
através do critério de Ross-Heidecke, pela idade da edificagéo, real ou estimada mas néo a
aparente.

b) Padréo construtivo das benfeitorias

As diferengas de padrao construtivo devem ser ponderadas pela relagao entre os respectivos
valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus respectivos padrées. Recomenda-
se a utilizagéo do estudo “Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos”, do IBAPE/SP.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas especificas e/ou atipicas ou,
ainda, de caréter histdrico ou artistico e/ou de monumentos, estas devem ser consideradas,
com a justificativa de qualquer alteragéo do valor delas decorrente.

10.5 Fatores complementares
Séo fatores cujo uso nao é obrigatorio. Em situagdes especificas, podem ser utilizados porém,
nesses casos, devem ser fundamentados e validados

10.5.1 Fatores de posicionamento de unidades padronizadas

Se forem relevantes podem ser levadas em consideragao eventuais diferencas de valor dos
distintos pavimentos ou de faces de insolagdo, pela utilizagdo de fatores adequados
pesquisados no mercado

10.5.2 Fatores relativos a topografia

Para a utilizagdo do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condigbes
topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em
elevagéo ou depressao, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagao destes fatores, além de sua validagéo, deve ser fundamentada sua aplicag&o. No
caso de impossibilidade da fundamentagdo, podem ser usados os seguintes fatores corretivos
genéricos, referenciados para terrenos planos.

Situagao paradigma: terreno plano............ccccoevveveiiericicnnnen. 1,00

Caido para 0s fundos até 5%..........cccccevverreereieriieeeeerereeenas 0,95

Caido para os fundos de 5% até 10%........ccooevverirerrvrrinninnns 0,90

Caido para os fundos de 10% até 20% ......c.cccovveereerrcerirninns 0,80

Caido para os fundos mais de 20% .........cccceverrerrerrireriiiennen 0,70

Em aclive até 10% .....covevveeieeeceeee e 0,95

Em aclive até 20% ....ccvovevveereeeiiceeeeee e 0,90

Em aclive acima de 20% ......c.ceeeeeveeeeeeceeeeeeeecee e 0,85

Abaixo do nivel da rua até 1.00m..........ccccovvvrviececciee, 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50M.......cccccevvvvrvrreeenene. 0,90

Abaixo do nivel darua 2,50m até 4,00m .......cecevevviecierierne. 0,80

Acima do nivel darua até 2,00mM........c.ccoeeeveieeeeieeeeeeeeeeeee e, 1,00

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m........c.cccovvvevevrernn. 0,90
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Nos casos de valorizagao, tais como os terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive
existente pode resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc.,
sendo menos frequentes, deverao ser detalhados e justificados.

10.5.3 Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou ag¢ao da agua

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol fredtico ou agdes da
natureza, tais como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos
rotineiramente podem ser considerada como desvalorizante, condi¢do essa que deve ser
verificada no mercado da vizinhanga do elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar
essa pesquisa, sugere-se a adogdo dos seguintes fatores:

a) Situacdo paradigma: tEITEN0 SECO ......c.cvcvivir et 1,00

b) Terreno situado em regi@o inundavel, que impede ou dificulta 0 seu acesso, mas nao atinge

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervengdes necessarias para a solugao do
problema.

Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.
Nos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada a restricao legal
pertinente.

Caso essa condigao afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.

10.6. Aplicacao dos fatores

Na aplicacdo dos fatores, devem ser observados os seguintes principios:

1. A utilizagdo dos fatores deve ser na forma de somatério;

2. Em principio podem ser considerados como semelhantes aqueles que observem o disposto
do item 9.2.1.2. Sao considerados discrepantes elementos que :
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a) Os valores unitarios, em relagéo ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro;

b) Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista
apds a aplicacdo de fatores mais representativos (localizagdo para terrenos, padréo construtivo
e depreciagdo para benfeitorias), desde que validados preliminarmente.

3. Os fatores obrigatorios apresentados (localizagdo, area, testada, profundidade frentes
multiplas, padréo construtivo e depreciagdo) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e
verificadas suas condi¢des de serem homogeneizantes, comprovadas através da redugéo de
coeficiente de variagdo. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagéo da amostra, so
deve ser eliminado na aplicagao conjunta de todos os fatores;

4. Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados, desde que
devidamente validada sua condi¢&o de fator homogeneizante;

5. Em casos especificos, € facultada a adogao de outros fatores complementares, desde que
o0 engenheiro fundamente sua eficacia, além das validagdes previstas;

6. Somente ap6s a validagdo do conjunto de fatores, deve ser realizado o saneamento com a
verificagéo da discrepancia de 30% dos dados homogeneizados, comegando os descartes pelo
maior valor em modulo, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média amostral dos valores unitarios homogeneizados e os valores que estejam
30%, acima e abaixo, dessa média;

b) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se a média
homogeneizada da amostragem como representativa do valor unitario de mercado para o
imovel avaliando;

c) Caso contrario, procura-se o elemento amostral que, em médulo, esteja mais afastado da
média inicial, que é excluido da amostra, procedendo-se como em a) com os elementos
anteriores e que estiverem dentro dos novos limites, deverdo ser reincluidos junto aos
restantes;

d) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30%
em torno da Ultima média.

O resultado da aplica¢do do conjunto de fatores, deve estar contido no intervalo de 0,50 a 2,00
(a metade e o dobro).
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Os célculos de homogeneizagdo dos valores recomendados pela NORMA PARA AVALIACAO
DE IMOVEIS URBANOS - 2005, devem, ainda, obedecer aos seguintes PROCEDIMENTOS
PARA APLICAGAO DOS FATORES:

1. INTRODUCAO

O Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP
- com objetivo de uniformizar interpretagoes na aplicagao de fatores na forma somatéria
no “Tratamento por Fatores” - da NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS-
2005 recomenda os seguintes procedimentos na aplicagao de seu item 10:

1°) Os fatores devem ser aplicados na forma somatoria apds o ajuste do valor original de
transagéo ou a incidéncia da elasticidade de oferta, conforme o item 10.1.

2°) Estabelecida a situagéo paradigma, procede-se a homogeneizagéo através do ajuste por
fatores e é determinado o valor unitario médio (Vu).

3°) A incidéncia de alguns desses fatores na homogeneizagdo dos elementos amostrais a
situagéo paradigma pode coincidir com a propria situagao do avaliando, como por exemplo, €
a aplicagéo do fator localizagdo”. Em outros fatores, como é caso do “fator testada”, isto
geralmente ndo ocorre. Por isso, torna-se necessario considerar, primeiramente, as respectivas
influéncias dos fatores utilizados na homogeneiza¢do a condigdo paradigma (Vu). Apés a
aplicag&o e validagao de todos os fatores, na referida condigéo, é que devem ser aplicados os
ajustes referentes aos atributos especificos do imével avaliando, em relagéo ao que foi adotado
como situagao paradigma.

3.5. METODOLOGIA PARA AVALIAGOES IMOBILIARIAS.

Segundo a NBR 14653-1 (2001), a escolha da metodologia para avaliagéo de
um bem, deve-se ponderar a natureza do bem avaliando, a finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes
escolhidas no mercado, sempre justificada, sendo assim, o modelo utilizado
podera retratar o valor do bem de acordo com o comportamento do mercado.
Os métodos disponiveis na NBR 14653-1 (2001) e usualmente utilizados para
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo, bem como
para determinar indicadores de viabilidade, sdo os seguintes.
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3.5.1.Método comparativo direto de dados de mercado.

Segundo Dantas (2005), um bem pode ser avaliado por este método
comparando com dados semelhantes de mercado, observando-se
caracteristicas internas e externas, sendo condigcdo fundamental a
existéncia de um conjunto de dados no mercado, que representem
quantitativa e qualitatvamente o mesmo e possa ser tomado
estatisticamente como amostra.

No caso de uma avaliagao imobiliaria, o engenheiro deve primeiramente
vistoriar o imével avaliando, examinando cuidadosamente ndo somente
suas caracteristicas fisicas, mas também a regido envolvente e o contexto
urbano a que pertence, facilitando assim na identificacdo das variaveis
influenciantes e coleta dos dados.

Apos a pesquisa no mercado imobiliario, apresenta-se em sua maioria
uma amostra com caracteristicas heterogéneas, sendo imprescindivel o
tratamento dos dados coletados.

O tratamento dos dados pode ser cientifico, utilizando-se ferramentas da
inferéncia estatistica na busca de um modelo explicativo para a
heterogeneidade da amostra de dados do mercado. Alternativamente, o
tratamento dos dados pode ser realizado por um processo antigo, porém
ainda muito utilizado, criando-se coeficientes corretivos também
chamados de fatores de homogeneizagdo, numa ponderagao arbitraria,
baseada na decisao do avaliador (SILVA, 2008).

Nota-se, que o resultado da avaliagdo é mais preciso e bem
fundamentado utilizando a equagao resultante do tratamento cientifico,
em relagao a utilizagédo dos fatores de homogeneizagao

3.5.2.Método Evolutivo.

Como descrito na NBR 14653-1 (2001), o método identifica o valor do bem
pelo somatério dos valores de seus componentes, a partir do valor do
terreno, do custo de reedicdo das benfeitorias e o fator de
comercializagado, como sugere Dantas (2005) na formula a seguir:

VI = (VT + CB) . FC

Onde:

VI = Valor do Imoével;

VT = Valor do Terreno

CB = Custo das Benfeitorias.

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
E-mail: zeca2103@gmail.com £

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO ZECA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2024 as 10:57 , sob o nUmero WBRU24702717790

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024237-33.2021.8.26.0071 e caodigo jlAeaUKg.



fls. 292
Prof. Dr. Antonio Zeca Filho Engenheiro Civil CREA 0600364729
:%22237-33.2021 .8.26.0071 - (2':' 12657”;5
fXﬁbO DE AVALIAGAO Dat&1:29.07.2024

FC = Fator de Comercializagao.

O Valor do Terreno (VT), sera determinado através Método Comparativo
de Dados do Mercado, ou na impossibilidade, pelo Método Involutivo,
através da seguinte formula:

VT =ArxVu

Onde:

Ar =area do terreno) em m?

Vu = Valor Unitario do Terreno (R$/m?)

O Custo das Benfeitorias (CB), € determinado através da seguinte
férmula:

CB = Aex CUB x Foc

Onde:

Ae = area equivalente (m?)

CUB-= Custa Unitario Basico de constru¢ao (Sinduscon SP)
Foc = Depreciacao da construgao

FC = O fator de comercializagao seja levado em conta, admitindo-se que
pode ser maior ou menor do que a unidade, em fungao da conjuntura
do mercado na época da avaliagao.

3.6. APLICADO AO TERRENO.

O método mais recomendavel para avaliagdo de terrenos urbanos é o
“METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO”, através
do qual é identificado o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
Considerando ser um Método Comparativo, € essencial que as amostras
coletadas tenham perfeitas identificagbes com o bem avaliando, o que, na
maior parte das vezes isto nao ocorre.

O método comparativo consiste basicamente no tratamento estatisticos de
dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imoéveis similares e,
portanto, comparaveis ao imével avaliando.

Para que o processo de comparagcdao se efetive, numa condicdo
estatisticamente consistente, os elementos (imdveis) que se situam fora de
um limite de confianga, previamente definido, deverao ser descartados, numa
operagcao denominada de “saneamento da amostra por exclusao dos
elementos suspeitos”
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A operacionalizagdo do método comparativo se desenvolve com base nos
valores dos imoveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente
“homogeneizados”. A “homogeneizagdo” € um processo pelo qual, os
valores pesquisados, sdo transformados de modo a serem corrigidos as
“diferengcas” entre eles e o imovel avaliando; de sorte que, procura-se
determinar, a partir de banco de dados coletados, uma base média de prego
que seria aplicavel ao imoével avaliando.

Considerando que o trabalho de avaliagdo sera desenvolvido através de
metodologia adequada e que serdo atendidos os requisitos prescritos em
Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra
(idoneidade das fontes de informagdes, sua atualidade, semelhanga com o
imovel avaliando, numero de elementos maior ou igual a 6), tratamento
estatistico dos elementos e homogeneizagdo dos dados, pode-se considerar
que a avaliacao do terreno apresenta nivel de rigor normal.

3.7. APLICADA A BENFEITORIA

Segundo FIKER, J. — 32 ed.: Sdo Paulo — Ed. Pini 2008 - Manual de Avaliagdes
e Pericias em Imoveis Urbanos, a benfeitoria podera ser avaliado por dois
métodos, a saber:

3.7.1.. Método do Custo de Reposicao.

Requer avaliadores com alguma experiéncia na identificagdo dos padroes
construtivos. Para sua aplicagao, inicialmente, devem ser determinados
os custos unitarios por metro quadrado dos varios tipos e padrdes de
construgdes, obtidos dividindo-se o custo total de uma obra com estrutura
e acabamentos similares e recentemente concluida pela sua area total
construida. Tais precos unitarios, basicos, sdao obtidos ou por pesquisa do
préprio avaliador ou sao fornecidos por estudos e trabalhos publicados
em revistas técnicas.
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CUSTOS UNITARIOS PINI.

Mensalmente a revista CONSTRUCAO da Editora Pini publica os custos
unitarios de edificacbdes. Além dos custos unitarios, constam na tabela as
porcentagens de cada etapa construtiva, o que facilita, por exemplo, a
avaliagado de uma obra inacabada.

CUSTOS UNITARIOS SINDUSCOM S/P.

Para o calculo do valor de reprodugéo da construgédo (VC), sera usada a
tabela de Custo Unitario Basico no Estado de Sao Paulo, (CUB),
publicada mensalmente pelo Sinduscon/SP.- Padrao R8-N. Doc. 01.

O Padrao R8N deve ser corrigido levando—se em conta os seguintes
parametros: Classe — Grupo — Padrao — Intervalo de Valores, conforme
Tabela 3 — IBAPE. Doc. 02.
Apos calculado o custo de reproducgao aplica-se o seguintes fator:
» Foc = Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao,
para levar em conta a depreciagao, conforme o método combinado de
ROSS-HEIDECKE.

O fator Foc é determinado pela seguinte expressao:

Foc =R + K* (1-R)

Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1.Doc. 03

K = coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na Tabela 2.
Doc. 04

O valor da construgdo (VC) sera calculado pela seguinte
expressao:

VC = CUB (R8N corrigido) x Ae x Foc. (valor em reais).
Onde:
VC = valor da construgdo, em reais.
CUB-= Custo Unitario Basico.

CUB (R8N corrigido) = CUB x Fc,

Ak = Area construida, em m2.

Foc = Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagao, para levar em conta a depreciagao, conforme o
método combinado de ROSS-HEIDECKE.

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
E-mail: zeca2103@gmail.com £

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO ZECA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/07/2024 as 10:57 , sob o nUmero WBRU24702717790

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024237-33.2021.8.26.0071 e caodigo jlAeaUKg.



fls. 295
Prof. Dr. Antonio Zeca Filho Engenheiro Civil CREA 0600364729
:%22237-33.2021 .8.26.0071 - (213 1;&‘?”;5
fXﬁbO DE AVALIAGAO Dat8129.07.2024

3.7.2. Método do Custo de Reposicao.

Este método € utilizado geralmente por avaliadores com larga experiéncia
no ramo da construgao civil, pois se baseia em projetos detalhados e
especificagcdes, precos coerentes de materiais e de méao-de-obra
especializada. Neste método, uma estimativa detalhada de custos é
efetuada para cada item principal da construgdo, considerando-se
materiais e mao-de-obra de acordo com as especificagdes e cronograma
da obra.

Cada unidade da construcao, desde as fundacbes até a limpeza final,
incluindo custos de projetos e despesas com aprovagao de projetos e
ligagbes de utilidades, deve ser considerada e orgada. Ao somatorio dos
custos dos materiais e mao-de-obra deve ser acrescentada uma
porcentagem referente a administracdo geral da obra por profissional
habilitado.

Na elaboracao dos orcamentos podem ser utilizadas diversas tabelas de
composi¢ao de precos para orgamentos, sendo atualmente as mais
recomendadas para tais servigos as da Editora Pini (TCPO), em livro, com
versao também em CD-ROM.

4. AVALIAGAO

4.1. VISTORIA E DILIGENCIA.

A vistoria no imével objeto deste trabalho foi realizado no dia 23 de julho de

2024, conforme data agendada, acompanhado pelo requerido.

4.2. LOCALIZAGAO.

O imével esta localizado na regido sudeste da cidade de Bauru, entre a
Avenida Cruzeiro do Sula e Avenida Duque de Caxias, proximo a Rodovia
Marechal Rondon, na Vila Cardia, considerada area antiga da cidade, na Rua
Maceid. N° 5-49.
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Figura 1. Cadastro Fisico Imobiliario. PMB 4/0180/004

Prefeitura Municipal de Bauru

RUA ARAUJO LEITE, 17-47 - CEP 17015-341 - CENTRO - FONE (14) 32351000
SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANCAS

Atestado de Valor Venal Imobiliario

Documento emitido eletronicamente. Numero da transacao: 2368831/2024

Atestamos para os devidos fins, que o imovel abaixo encontra-se langado nesta Prefeitura, constando:

Inscricao: 30180004 IdFisico 35672 Situacao: Ativo
Proprietario: "PROTEGIDO PELA LEI GERAL DE PROTECAO DE DADOS - LGPD N° 13.709/2018"
Local do Imovel 17013-620 - RUA MACEIO, 5-49 L107 D Q15 V CARDIA

Bairo/Loteamento  VILA CARDIA

Exercicio de Langamento 2024 Valor Venal Territorial 134.135,76
Area Terreno  242.00 Valor Venal Predial 201.536,21
Area Tributavel 242.00 Valor Venal Imovel 335.671,97

Area Edificada  202.00

A Prefeitura de Bauru, através da Secretaria de Economia e Financas, CERTIFICA que ofs) valor(es) venal(is) acima,
foi(ram) atribuido(s) para o imével em questao, na data da emissao da certidao, ressalvando o direito da Fazenda
Municipal atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer tempo,
inclusive em relacao ao periodo abrangido por esta certidao.

BAURU, 26 de Julho de 2024
Esta Certidao ¢ valida até:31/12/2024

Data Geragao: 26/07/2024

A veracidade da informagao podera ser verificada na sequinte pagina da Internet: https://www.bauru.sp.gov.br/

Data Emissao: 26/07/2024

Identificagado 2368831
Numero da Certidao: 90370/2024
Controle: 35672

Chave validag¢ao: TORDI-KGECH

ATENCAO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARA este documento.

Atestado de Valor Venal do Imével
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4.3. REGISTRO FOTOGRAFICO.

s
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4.4. INFORMAGOES DO LOCAL.

oto 05. Piso C|metado

O Quadro 01 a seguir sintetiza os servigos publicos existentes no local do
imoével avaliando, as utilidades publicas existentes na regido e a zona de uso

predominante.

Quadro 01 — Informagoes Gerais do Local

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
SIM NAO DESCRICAO DOS SERVICOS SIM NAO DESCRIGCAO
X Energia domiciliar X Comércio
X lluminac&o publica X Escola
X Pavimentacdo X Correio
X Guias e sarjetas X lgreja
X Arborizacao X Ass. Médico Hosp.
X Gas encanado X Recreacéo
X Rede de telefone X Bancos
X Rede de agua
X Rede de esqoto ZONA
X Rede de aguas pluviais X | Residencial X | Urbana
X Condugéo coletiva X | Comercial Suburbana
X Coleta de lixo Industrial Rural
X | Mista

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
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4.5. DESCRIGCAO DO TERRENO.

Quadro 02 — Descri¢cao do Terreno.

FORMATO TOPOGRAFIA SITUAGCAO
X | Retangular Em nivel 1 | N° detestada
Trapezoidal Inclinado Esquina
Irreqular Em aclive X | Meio de quadra
Em declive Quadra inteira
DIMENSOES (m) AREAS (m?) TERRENO - PADRAO
Frente 11,00 24200 Profundidade: 20,00m a 44,00m
Lado direito 22,00 ’ Frente: 10,00m
Lado esquerdo 22,00 Quota ideal Prego unitario pesquisado
Fundos 11,00
OBSERVAGOES:
Matricula n® 36.663 — 2° Cartério de Registro de Iméveis e Anexos de Bauru
Cadastro 4/0180/0004

4.6. DESCRIGCAO DA CONSTRUGAO.

Quadro 03 — Descrigao da Construgcao

Condominio

Conj. habitacional

Com recuo de frente

X | Sem recuo de frente

Com recuo de fundos

Sem recuo de fundos

Galpao Comercial. Piso cimentado, paredes com alvenaria
de blocos de concreto,

- : OUTROS
2

SITUAGCAO GARAGEM AREAS (m?) DADOS
_. Isolada Cobert Principal 202,00 N° Pav.
Z—‘, Semi-isolada oberta .Garagem 1
E X | Nao isolada Edicula Idade Aparente
8 Geminada Descoberta 40 anos
12 Semi-geminada . Reparos
5 Vila Nao tem Total 202,00 importantes- ( f)
<<
(0]
o
=
‘wl
o
o

Vida util 40 anos.

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
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4.7. DESCRIGAO DO PADRAO DA CONSTRUGAO.

Quadro 04 — Descri¢cdao do Padrao da Construgao

ESPECIFICAGOES SUPERIOR MEDIO SIMPLES
Ref. Padréo da area principal Luxo Fino Sup. Com. Mod. Pobre
ESTRUTURA X
2 [PIsOS X
g" PAREDES X
& | TETOS X
2 [ESQUADRIAS X
8 FECHADURAS E METAIS X
g APARELHOS SANITARIOS X
12 EQUIPAMENTOS X
o Comercial - Galpao; Padrao Ref. Jun. 2024- Fonte SINDUSCON/SP - DOC. 01
< Economico/max..2.2.2 - Fc = 0,70 CUB - R8N = R$ 2.002,49/ m? -
CUB Corrigido = R$ 1.401,74/m?
Quadro 05 — Descri¢gdo do Estado de conservagao.
IRREGULARIDADES

ESTADO DE CONSERVAGAO: Tabela IBAPE: - (). Reparos importantes
Tabela de Ross- Heidecke - Vida referencial= 70 anos - Idade= 40 anos
Depreciagdo: Foc =R +K™*(1-R) = 0,20+0,50 x (1-20) = 0,60

4.8. CALCULO DO VALOR UNITARIO DO TERRENO.

4.8.1. PESQUISA DE MERCADO

Apds ampla pesquisa de mercado em anuncios de corretoras de
imovel pela internet, selecionamos 8 (sete) amostras, localizada na
regido do imével avaliando. DOC 05.

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
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4.8.2. DADOS DO IMOVEL AVALIANDO E DAS AMOSTRAS

Tabela 01. Dados do imodvel avaliando

Fr Prof. min. | Prof. max Area Vvp |. Top i esq
11.00 20,00 40,00 242,00 1,00 1,00 1,00

Paradigma

Tabela 02. Dados dos imoveis selecionados para comparativos.

DADOS DAS AMOSTRAS
Fp Prof. Area Preco Vua Vlva l. Tog. | I. Esaq.
A1 12,70 | 44,00 [ 558,80 | 265.000,00 474,23 1,00 1,00 1,00
A2 11,00 | 22,00 [ 242,00 | 300.000,00 | 1.239,67 1,35 1,00 1,00
A3 10,00 | 29,00 [ 290,00 | 200.000,00 689,66 1,00 1,00 1,00
A4 11,00 | 38,80 | 426,80 | 400.000,00 937,21 1,20 1,00 1,00
A5 12,00 | 45,66 | 547,92 | 275.000,00 501,90 1,00 1,00 1,00

Amostras

4.8.3. HOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS

Tabela 03. Homogeneizagado das amostras

Homogeneizagdo das amostras Valor Homog.
Fo Cp Cf Ftr Ftop Ca Fe (R$/m?)

Amostras

A1 0,90 1,00 0,96 1,00 1,00 1,11 1,00 458,69

A2 0,90 1,00 1,00 0,74 1,00 1,00 1,00 826,45

A3 0,90 1,00 1,02 1,00 1,00 1,05 1,00 666,69

A4 0,90 1,00 1,00 0,83 1,00 1,07 1,00 761,95

A5 0,90 1,00 0,98 1,00 1,00 1,11 1,00 491,98

Limite Superior +30% 833,50
Média Aritmética (gm) R$/m? 641,15
Limite Inferior -30% 448,15

Considerando que todas amostras encontram-se dentro do limite de 30%, para mais
e para menos da média, o valor unitario do terreno adotado sera: R$ 650,00/m?2:,
valido para julho de 2024.

4.9. AVALIA(}AO DO TERRENO
VT =VuxA.

VT = R$ 650,,00/m? x 242,00m? = R$ 157.300,00

Valor do Terreno adotado R$ 160.000,00

Rua Prof. Gerson Rodrigues, 4-77 — Bauru—SP — Tel. (14) 3313-7899
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4.10. DA BENFEITORIA:
VB = CUB corrigido x AE x Foc

AE ==202,00m?
VB = R$ 1.401,74/m? x 202,00m? x 0,60 = R$.169.890,88
Valor da benfeitoria adotado: R$ 170.000,00

4.11. DO IMOVEL.
VI= (VT + VB) x Fc

VI= (160.000,00 + 170.000,00) x 1,00 = R$ 330.000,00

5. ENCERRAMENTO.

O signatario encerra o presente LAUDO DE AVALIAGAO, composto de
35(trinta e cinco) folhas, assinadas digitalmente e protocolada eletronicamente
no portal do E-SAJ.

O signatario coloca-se a disposicdo do MM Juiz e das partes para os
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Bauru, 29 de julho de 2024

Eng. Antonio Zeca Filho
Perito Judicial

ANEXOS:

DOC. 01. CUB/SP - julho 2023
DOC. 02. Tabela de Coeficiente base RsN — IBAPE.

DOC. 03. Tabela 1. Vida Util e Valor Residual (R)

DOC. 04. Foc =R + K* (1-R) - Tabela Fator “K”
DOC. 05. PESQUISA DE MERCADO.
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DOC. 01

WBRU24702717790

10:57 , sob o nimero

as

Sefor de Economia

g SINDUSCON SP

Boletim Econdmico - Junho de 2024

Custo da construgéo residencial no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100
Global

Mé&o-de-obra Administrativo
Variagdo (%) Variacdo (%)

Ano 12 meses indice Més Ano 12 meses indice  Mé&s Ano 12 mese
31423 088 422 585 24549 032 -056 023 28867 059 1,70 239
3154 035 459 519 24474 031 -086 095 29094 079 250 272
315,34 000 459 509 24506 013 -073 067 29094 000 250 2866
31549 005 484 504 24460 019 -092 059 29094 000 250 2866
31549 000 484 488 24427 014 105 0862 29154 021 271 287
315,54 002 466 480 24493 027 078 057 29154 000 271 271
315,54 000 486 486 24493 0,00 -078 0,78 29154 000 271 271
31559 002 002 467 24486 003 -003 067 29154 0,00 0,00 2,71
31559 000 002 4864 24547 025 022 0,38 29154 0,00 0,00 2,71
31572 004 006 458 24591 018 040 0735 29154 000 0,00 271
31577 002 007 386 246,14 009 049 070 29154 000 0,00 271
322,08 200 207 340 24647 014 083 072 29637 166 166 327
325,79 115 325 368 24719 029 052 089 29870 079 246 348

Material

Vanacdo (%) Variagdo (%)
Data indice  Més Ano 12 meses indice Més
junf23 28124 064 214 318
juli23 28150 009 223 252
agol23 28165 005 229 259
set23 28151 005 224 260
out23 281,37 005 2,19 251
novi23 281,71 0,12 231 248
dez/23 281,71 0,00 231 23
jan/24 281,70 0,00 000 237
fevi24 281,99 0,10 0,10 247
mar24 28226 0,10 020 276
abri24 28239 005 024 251
mai24 28585 122 147 229
jun/24 288,12 079 227 245

Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo, padrdo R8-N, junho de 2024

R$/m? Participacdo (%)
Mé&o-de-obra (com encargos sociais)” 1.139,72 56,92
Material 807,69 40,33
Despesas Administrativas 56,08 275
Total 200249 100,00
(*) Encargos Sociais: 175,03%
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo®, junho de 2024 em R$/m?
Padrdo Baixo Padrdo Normal Padrdo Alto
Cusio m* % més Custo m®  %més Custo m* % MEs

R-1 1.960,86 072 R-1 240553 0.81 R-1 2.914,06 0,76

PP4 1.824,11 0,70 PP4 224280 0,78 R8 235254 0,76

R-8 174129 067 RS 2.002,49 0,79 R-16 255182 0,73

PIS 1.353,40 0,84 R-16 1.945,06 0,80

(*) Conforme Lei 4591 de 16 de dezembro de 1964 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Na formac&o do Custo Unitano Basico nao foram incluidos os itens descritos na
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DOC. 02

.-
1b ap e SP INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES DE ENGENHARIA DE SAD PAULO
Qualdade em pericas ¢ avaliogbes WWWAIDaRe-sp.0rg.br
3 - TABELA DE COEFICIENTES - base RgN
A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo “VALORES DE EDIFICAGCOES DE IMOVI
URBANOS", publicados pelo IBPAE/SP em nov/2006, diretamente ao padrao construtivo RsN
SINDUSCON/SP
A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas‘
Classe Tipo Padrao Min Médio | Max
111~ Padrdo Rustlco 0,060 | 0,090 | 0,120
Barraco ;
1.12 - Padrio Simples 0,132 | 0,166 | 0,180
12 1 - Padr&o Ristlco 0,409 | 0,481 | 0,553
122~ Padrdo Simples 0624 | 0,734 | 0,844
12.3 — Padrao Econdmico 0919 | 1,070 | 1,221
o 12 .4 — Padrdo Simples 1,261 | 1,497 | 1,743
1256 — Padrao Médio 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2 6 — Padrao Superior 2,356 | 2,656 | 3,008
1 27— Padrdo Fino 3,331 | 3865 | 4399
Hesidencial 12 8- Padrao Luxo 4,843 - -
1.3 1 - Padrao Econdmico 0,600 | 0,810 | 1,020
s T Sem elevador| 1,082 | 1,266 | 1,500
132 —Padrao Simples. & Slevador | 1,260 | 1,470 | 1,660
Sem dlevador| 1,512 | 1,746 | 1,880
P e e Com elovadoar| 1,692 | 1,926 | 2,160
Sem slevador| 1,892 | 2226 | 2,460
134 - Padrdo Supertor o eievador| 2,172 | 2,406 | 2,640
1.3.5 — Padrao Fino 2652 | 3,066 | 3,480
136 — Padrdo Luwo 3,490 . -
2.1.1 - Padrao Econdmico 0600 | 0,780 | 0,960
e Sem elevador | 0972 | 1,206 | 1,440
212 Padrao Simples. = o 1,200 | 1410 | 1,620
S 3 . Sem elevador | 1,452 | 1656 | 1,860
Escrerio | 20— PadrdoMedo  m e ador| 1,632 | 1836 | 2,040
i A oS ¢ Sem devador | 1,872 | 2,048 | 2220
o 2.1.4— Padrdo Superior & S evador| 2,052 | 2,286 | 2,520
Industrial 2 15— Padr4o Fino 2532 | 3066 | 3,600
216~ Padrdo Luxo 3610
2 21— Padrio Econdmico 0518 | 0,609 | 0,700
5 222 -~ Padrdo Simples 0982 | 1,125 | 1,268
Galpdo = =
2 23— Padrdo Médio 1,368 | 1669 | 1,871
22 4 - Padrdo Superior 1872 -
3.1.1 - Padrao Simples 0071 | 0,142 | 0,213
Espedial Cobertura 3.12 - Padrao Médio 0229 | 0,293 | 0,357
313 = Padrzo Superior 0,333 | 0,486 | 0639
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Tabela 1. Vida Util e Valor Residual (R)
CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)
RESIDENCIAL BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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D 0 C - 0 4 L]
Foc =R +K* (1-R)
Tabela Fator “K”
IR em % da VU ESTADO DE CONSERVACAO
a b c d = f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0469 0.245
4 0,979 0.976 0,055 0,900 0,802 0,654 0464 0,243
68 0.968 0,965 0944 0,890 0,793 0,647 0459 0.240
8 0,957 0,954 0,833 0878 0,784 0,639 0454 0,237
10 0.945 0.942 0.921 0,869 0,774 0,631 0448 0,234
12 0933 0,930 0,209 0,857 0,764 0,623 0,442 0,234
14 0.920 0917 0.897 0,846 0.754 0615 0436 0.228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0.894 0,891 0.871 0821 0732 0,597 0424 0222
20 0,880 0877 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0218
22 0.866 0,863 0.844 0,796 0,709 0,578 0410 0215
24 0,851 0,848 0.830 0,782 0,897 0,569 0,403 0,211
26 0.836 0834 0815 0,769 0,685 0,559 0,396 0.207
28 0.821 0818 0.800 0,754 0672 0,548 0,389 0,204
30 0.805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0.789 0.786 0.769 0,725 0,646 0.527 0374 0.196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0.755 0.753 0,736 0,664 0619 0,504 0.358 0.187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0.720 0718 0.702 0,662 0,590 0481 0.341 0179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0174
44 0.683 0,681 0.666 0828 0,560 0,456 0324 0.169
46 0,664 0,662 0.647 0610 0,544 D444 0,315 0,165
48 0.645 0,643 0629 0,583 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0.605 0.603 0.500 0,556 0,495 0,404 0.287 0,150
54 0,584 0,582 0.569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0.563 0,561 0.549 0518 0,461 0,376 0.267 0,140
58 0.542 0,540 0.528 0,438 0,444 0,362 0257 0.134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,428 0,347 0,246 0,129
62 0.498 0,496 0.485 0,458 0,408 0333 0,236 0123
64 0475 0474 0463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0452 0451 0.441 0416 0,370 0,302 0.214 0,112
68 0429 0427 0418 0,354 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0.405 0,404 0.395 0372 0,332 0271 0,192 0.100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0312 0,254 0,180 0,094
74 0.356 0,355 0.347 0327 0,292 0,238 0.169 0.088
76 0.331 0,330 0323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0.305 0.208 0281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0.280 0.279 0273 0257 0,229 0,187 0,133 0.069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0.227 0.226 0.221 0,209 0,186 0.152 0,108 0.056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
a8 0.173 0,172 0.168 0,159 0,142 0,115 0.082 0.043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,118 0,097 0,069 0.036
92 0117 0.116 0,114 0,107 0,006 0,078 0,055 0,020
94 0,088 0.088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
926 0.058 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0.028 0.015
98 0.030 0.030 0.029 0,027 0,024 0,020 0,014 0.007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
a) Mova &) Reparos simples

k) Entre nove & regular

c) Regular

d) Entre regular @ reparos simples

i Entre reparos simples e imponantes
g) Heparos importantes
h} Entre reparos importantes e sivalor
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DOC. 05. - PESQUISA DE MERCADO

A1l.

Lote/Terreno a Venda, 560 m? por R$ 265.000 COD. 1291L
Localizado na Rua Presidente Kennedy, 15-39.

Roberval Leal dos Santos - CRECI 46053-F-SP .

(14) 99878-2212

VV = R$ 380,00

€® Visualizado

Vila Cardia, Bauru - SP

Lote/Terreno a Venda, 560m?2

560 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

Roberval Leal R$ 265.000

Correter e imovels ‘

A2.

Lote/Terreno a Venda, 242 m? por R$ 300.000 COD. 2858V
Terreno com 242m? na Av. Rodrigues Alves

Roberval Leal dos Santos - CRECI 46053-F-SP .

(14) 99878-2212

® Visualizado Vila Cardia, Bauru - SP

Lote/Terreno a Venda, 242m?

242 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

Smmed @ RS 300.000

- (14)998782
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A3

Lote/Terreno a Venda, 290 m? por R$ 200.000 COD. TE098
Terreno a venda, 290 m? - Vila Cardia - Bauru/SP

Terreno 10x29 290 m2 Plano.

Prox: Farmacia, Mercado, Casa Lotéric

Centro SP Imobiliaria - CRECI 20893-J-S

(14) 3208-2002(14) 99651-8608

Rua Marcondes Salgado — VV = R$ 500,00

@ Visualizado Vila Cardia, Bauru - SP
Lote/Terreno a Venda, 290m?

290 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 200.000

A4

Lote/Terreno a Venda, 427 m? por R$ 400.000 COD. TE0150
erreno a venda, 427 m2 por R$ 400.000 - Vila Cardia - Bauru/SP
Terreno em Regiao Super comercial

Préximo ao Shopping Boulevard e Tilibra

IMOBIMAIS IMOBILIARIA - CRECI 34921-J-SP .

(14) 99761-8796

Vila Cardia, Bauru - SP

Lote/Terreno a Venda, 427m?2

427 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 400.000
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A5

Lote/Terreno a Venda, 548 m? por R$ 275.000 COD. TE1153

Terreno a venda, 548 m? por R$ 275.000,00 - Vila Cardia - Bauru/SP

Terreno com dimensoes irregulares, frente: 11,10 e nos fundos: 15,00 mts com 40 mts
de profundidade

Iméveis Mercurio - CRECI 24221-J-SP

(14) 3570-1200

Vila Cardia, Bauru - SP

Lote/Terreno a Venda, 548m?2

548 m? -- Quarto -- Banheiro --Vaga

R$ 275.000
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