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1 ESCOPO DO TRABALHO

ApoOs compulsar o processado, constata-se que
escopo desta pericia, em  esséncia, norteia-se
exclusivamente em apurar o valor de mercado do imével
construido, de acordo com a determinacao judicial
constante no processo principal no 1000024-
38.2023.8.26.0282: “A avaliacdo do imovel sera realizada

em sede de cumprimento de sentencga”.

Destaca-se que, em consonancia com o
preconizado no Art.473 §1 do C.P.C., a elaboracao deste

trabalho aplica uma linguagem simples, cuja analise

apresentada se norteia pela objetividade.

Considera-se ainda que o texto apresentado
neste trabalho é destinado ao bom entendimento de

profissionais alheios a esfera técnica da engenharia, desta

forma, na medida do possivel, especificidades sao evitadas.

Uma das premissas que norteiam este trabalho
é considerar como legitimo o acervo técnico documental

acostados aos autos de interesse para esta pericia.
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2 VISTORIA(S) TECNICA(S)

3.1) Inspecao Técnica (05/08/2024)

As fls. 41/42 (retificado & fl. 50), apresenta-se
em conformidade com o preconizado no Artigo 474 do
C.P.C., a peticao requerendo a Vossa Exceléncia para que
intime as partes, cientificando-as, da data e horario da

inspecao técnica (inicio da producao da prova).

Assim na data de 05 de agosto de 2024, a partir

das 11:30 h foram iniciados os trabalhos periciais no imével
localizado a Rua Antonio Jodao da Silva, 408, Vila Nova

Itatinga, municipio de Itatinga, estado de Sao Paulo.

3.1.1) Breve descricao dos trabalhos:

Durante a vistoria, este subscritor efetuou
inspecao técnica na edificacao avalianda objeto da
matricula 27.347 do 1° CRI de Botucatu, conforme trecho

reproduzido a seguir:

12 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Botucatu - S# \
MATRICULA FICHA BOTUGATU - 5P
27.347 01 LIVRO N.° 2 ’ﬁ EGISTRO GERAL 30 julho EOIO
l 4

%
IMOVEL: TERRENO designado por LOTE 03 da QUADRA 10, do loteamento_denominado
“NUCLEO HABITACIONAL NOVA ITATINGA”, situado na cidade, distritc ¢ Municipio de
Itatinga, Comarca de Botucatu, medindo 10 m de frente para a Rua C; 20 m da frente aos fundos de
ambos os lados, dividindo do lado direito de quem da rua olha para o imével com o lote 02, do lado
esquerdo com o lote 04; e nos fundos mede 10 m dividindo com o lote 13, encerrando a érea de 200 m2.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
jaime.fcr@terra.com.br



Processo 0000471-43.2023.8.26.0282/SP, Evento 44, LAUDO / 49, P&gina 5 |

Jaime Francisco Cardoso Romeiro
Pericias de Engenharia, Avaliacbes e Grafoscopia

O terreno possui 200,00 m2, com 10 metros de
testada e 20,00 metros de profundidade, sendo que a
edificacao presente corresponde a 177,44 m2 de area
construida (fonte: Av.4 Matricula 27.347 do 1° CRI de

Botucatu).

Possui as seguintes dependéncias: 4
dormitédrios, sala, cozinha, area de servico, 1 banheiro, 1

WC, varanda e garagem.

Apresenta regular estado de conservacao, com
forro em laje, piso cerdmico na cozinha e banheiros, além

disso possui esquadrias em ferro.

Assim, visando melhor entendimento geral,
procedeu-se durante os trabalhos a realizacao de uma série
de registros fotograficos digitais que ilustram a benfeitoria

inspecionada.

3.1.2) Localizacao do imdvel vistoriado:

O imdvel em pauta consiste em uma residéncia
unifamiliar, situada a Rua Antonio Joao da Silva, 408, Vila

Nova Itatinga, municipio de Itatinga.
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Apresenta-se a seguir uma ilustracao que

representa a localizacao do imdvel vistoriado.
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Figura 01: Planta geral de localizagdo do imével avaliando.

Apresenta-se a seguir uma ilustracao que
representa a vista aérea geral do imédvel avaliando

(destacado em amarelo pelo seu perimetro).

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
jaime.fcr@terra.com.br



Processo 0000471-43.2023.8.26.0282/SP, Evento 44, LAUDO / 49, P&gina 7 |

Jaime Francisco Cardoso Romeiro
Pericias de Engenharia, Avaliacbes e Grafoscopia

Figura 02: Vista aérea do imdvel inspecionado.

3.1.3) Reportagem Fotografica, realizada neste evento:

A seguir sao apresentadas reproducoes
fotograficas realizadas durante a vistoria realizada em 05
de agosto de 2024.

Foto 01: Fachada do imével situado no n° 408 da Rua Antbnio Jodo da Silva.
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05/08/2024

Foto 02: Vista (amostral) de um dormitério.
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05/08/2024

Foto 03: Vista (amostral) de um segundo dormitario.
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05/08/2024

Foto 04: Aspecto geral do banheiro.
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Foto 05: Aspecto da cozinha.
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05/08/2024

Foto 06: Aspecto da varanda e garagem (plano de fundo).
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05/08/2024

Foto 07: Aspecto da garagem.
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4 ANALISE TECNICA

4.1) Generalidades

O presente estudo norteia-se exclusivamente a

constatar o valor atual do imdvel inspecionado.

4.2) AVALIACAO

4.2.1) Diretrizes Técnicas Normativas

O presente Laudo Técnico obedece como
diretrizes gerais, as técnicas e recomendagdes prescritas
nas atuais Normas homologadas pela ABNT - Associacao
Brasileira de Normas Técnicas, conforme colacionadas a
seqguir:

@ NBR 13.752/96 - Pericias de Engenharia na
Construcao Civil;

# NBR 14653-2/2011 - Avaliacao de Bens Parte 2 -
Imodveis Urbanos;

« IBAPE SP/2011 - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia.
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4.2.2) Metodologia de Avaliagdo

Consoante determina as citadas Normas de Avaliacao
de Imoédveis Urbanos, para avaliacdo de imodveis urbanos o

engenheiro avaliador tem por critério técnico os seguintes métodos:

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
FIADO AD IBAPE - ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL

ibape s,

Qualidade em pericias e avaliagdes I

8.5. Escolha da metodologia

Em fungao da natureza do bem, da finalidade da avaliacao e da disponibilidade de dados de mercado, podem
ser utilizados os seguintes métodos:

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

METODO EVOLUTIVO
Indicado para estimar o valor de mercado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao
avaliando. E o caso de residéncias de alto padrdo, galpdes, entre outros.

METODO INVOLUTIVO
Utilizado no caso de inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

METODO DA CAPITALIZAGAO DA RENDA
Recomendado para empreendimentos de base imobiliaria, tais como shopping-centers, hotéis.

METODO DA QUANTIFICAGAO DO CUSTO
Utilizado quando houver necessidade de obter o custo do bem.

N&o ha hierarquia entre esses métodos avaliatérios; deve-se optar pela metodologia mais adequada a
finalidade da avaliacao.

8.6. Diagnostico de mercado

Deve-se proceder a andlise sucinta do comportamento do segmento de mercado ao qual pertence o imével em
avaliagao, resumindo a situacdo constatada quanto a liquidez desse bem.

Diagnésticos especiais mais detalhados de mercado, quando solicitados em estudo a parte, devem levar em
conta a conjuntura, a estrutura, a conduta, o desempenho e a evolugdo do mercado, o volume de ofertas e/ou
transacdes, a velocidade de vendas ou outros indicadores.

Em funcao da natureza do bem, da finalidade da
avaliacao e da disponibilidade de dados de mercado, a metodologia
técnica a ser empregada na presente avaliacao, sera o conceituado
e recomendado “Método Comparativo Direto”, por atender as
consideracoes fundamentadas e preconizadas pelas atuais Normas

de Avaliacao.

METCOO COMPARATIVO DIRETO DE DADCS DE MERCADO
Preferencialmente ulilizade na busca do valor de mevcado de lerrenos, casas padronizadas, ojas,
MIAMQNLOS, QSCrifdnios, anmazeéns, enlre culres, sempre que houver dados semalhantes ao avalando.
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A metodologia elegida consiste em avaliar o terreno,
sendo que, neste caso, este procedimento nao contempla o custo
de reproducao das benfeitorias (estas serao individualmente

avaliadas).

No caso foram obtidos 10 elementos comparativos com
caracterizagdo semelhante ao imovel avaliando, ou seja,

especificamente terrenos urbanos em area residencial.

Ainda sobre esta questao temos as seguintes
determinacdes gerais preconizadas pelas normas, contempladas

neste trabalho:

9.2 Metodo comparativo direto de dados de mercado

Analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao avaliando, com
objetivo de encontrar a tendéncia de formagdo de seus pregos.

A homogeneizagdo das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com
0 uso de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por
fatores e a inferéncia estatistica.

9.2.1 - Pesquisa de dados

Principal etapa do processo avaliatorio e compreende o0 planejamento da
pesquisa, a coleta de dados e vistoria de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa

O planejamento da pesquisa define a abrangéncia da amostragem,
quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilacdo, com utilizacao
de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre outros.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido, para
a obtencdo de uma amostra representativa de dados de mercado a ele
semelhantes.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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9.2.1.2 - Coleta de dados

Obtengcdo de dados e informagbes confiaveis de ofertas e
preferencialmente de negociagdes realizadas, contemporaneos a data de
referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de
localizagdo e investigagdo do mercado.

E recomendivel buscar a maior quantidade possivel de dados de
mercado e com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Serdo considerados semelhantes elementos que:

a) Estejam na mesma regido e em condigdes econémico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando;

b) Constituam amostra onde o bem avaliando fique o mais proximo
possivel do centroide amostral;

¢) Sejam do mesmo tipo (terrenos, lojas, apartamentos etc.) ...

4.2.3) Conceitos de Valor de Mercado

Quantia mais provavel pela qual um bem seria
negociado em uma data de referéncia, entre vendedor e comprador
prudentes e interessados no negdcio, com conhecimento de
mercado, mas sem compulsao, dentro das condigcoes

mercadoldgicas.

A presente avaliacdo sera classificada dentro das
definicOes estabelecidas pela atual Norma de Avaliacdo de Imodveis
Urbanos do IBAPE/SP, como sendo dessa definicdo tem sua prépria

estrutura conceitual:

V4

"Quantia mais provavel...” se refere ao preco
expresso em termos de moeda (normalmente a
moeda corrente nacional), que pode ser obtida pela
propriedade em uma transacao livre, ou seja, sem

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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que o comprador e o vendedor tenham vinculos
entre si ou interesses especiais na compra e venda,
na data da avaliacao.”
O valor de mercado é medido como o mais provavel
preco a ser obtido razoavelmente no mercado vigente, na data de

referéncia da avaliacdo.

Esse valor especifico exclui um preco super ou
subestimado por circunstancias especiais relativa aquele bem tais
como financiamento atipico, arranjos especiais em permutas ou
vendas, consideracdes especiais ou concessdes fornecidas por

alguém associado com a venda.

O valor de mercado deve ser entendido como o valor
estimado de um bem, sem considerar os custos adicionais relativos
ao comprador, aplicaveis aos valores finais de compra e venda, tais
como, ITBI, despesas de escritura e registro, e ja@ embutidas as

despesas inerentes do vendedor, tais como comissoes.

A definicao presume que o bem esteja livre e sem

onus, que devem ser considerados quando existirem.

Os valores de mercado sao mensurados em ambientes
onde é possivel se fazer uma comparacao direta, ou ter suporte de

mercado para tal assertiva.

Por definicao normativa, o valor de mercado de um
bem imobilidrio é mais uma decorréncia de sua utilidade,

reconhecida pelo mercado do que por sua condicdo fisica.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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4.2.4) Das Caracteristicas da Edificacao

A edificacao em questao, em alvenaria,
destinada exclusivamente para uso residencial € composta
por 4 dormitdrios, sala, cozinha, area de servico, 1

banheiro, 1 WC, varanda e garagem, possui piso ceramico.

4.2.5) Da Area Construida

Consoante Av.4 Matricula 27.347 do 1° CRI de
Botucatu a edificacdo (benfeitoria) possui area total

construida de 177,44 m?2.

4.2.6) Do Estado de Conservacao

De maneira geral, o imdvel encontra-se em
regular estado de conservagao, porém, necessita de

manutencao de ordem corretiva e de conservacao.

4.2.7) Da Avaliacdo da BENFEITORIA

Para avaliacdo da construcdo, sera adotado o
trabalho do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP que, através de sua
Camara de Avaliagdes, recomenda que quando utilizado o

estudo “Valores de Edificagcdes de Imdveis Urbanos - versao

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
jaime.fcr@terra.com.br
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cada padrao construtivo o valor de R8N, nos padroes a

seguir definidos conforme Tabela 3 do citado estudo:
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Isto posto, considerando a tipologia construtiva
da edificacao e, espelhando-se nos padrdoes definidos no
citado estudo, pode-se concluir a seguinte classificacao

construtiva:

Classe 1.2 Residencial
RESIDENCIA Grupo [1.2 Casa

Padrao |1.2.3 Econbmico

Vialores de Edificagies

[bape s

123 PADRAO ECONOMICO

Construidas sem preocupacdo com projeto arquiteténico, satisfazendo distribuicao interna
basica, compostas geralmente de dois ou mais cdmodos, cozinha e banheiro. Na maioria das
vezes s3o térreas, erigidas em estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, total ou parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada
por processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira, po-
dendo apresentar forros. Areas externas em cimentado rdstico ou revestidas com caco de cerd-
mica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco, podendo ter pintura comum.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos basicos e pelo emprego de acaba-

mentos de qualidade inferior, restritos a alguns comodos, tais como:
= Pisos: cimentado, ceramica ou caco de ceramica.

= Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

* Forres: sem revestimentos ou pintura sobre embocgo e reboco sobre a prépria laje; ou
sobre madeira comum.

' Instalagées hidraulicas: minimas, geralmente embutidas; aparelhos sanitdrios de louca
comum e metais de modelo simples.

= Instalagdes elétricas: sumarias, em geral embutidas e com niimero minimo de pontos de
luz, interruptores e tomadas, utilizande componentes comuns.

+ Esquadrias: madeira, aluminio com perfis econdmicos e/ou ferro comum.

Intervalo de ndices - Pc
Minimo | Médio | Méximo
1.2.3- Padrdo Econémico 0,919 1,070 1,221
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De modo geral, trata-se de edificacdao térrea
construida sem preocupacao com projeto arquitetdnico,
satisfazendo a distribuicao interna minima, sendo erigida
através de estrutura simples de alvenaria de tijolos;
caixilhos e portas de ferro com vidros lisos/canelados;
paredes com pintura nos cOmodos; cozinha e banheiro com
paredes revestidas de azulejo; piso revestido e ceramica e
instalagdes hidraulicas e elétricas minimas e sumarias

embutidas.

Para o calculo da depreciacdo das construgoes,
sera adotado o Método Ross - Heidecke, que leva em conta
a obsolescéncia da edificacao, o padrao construtivo e seu
estado de conservacao, sendo adotado o FATOR DE
ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE
CONSERVACAO - Foc, através da seguinte expressdo:

Foc = R + K x (1-R)

onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrao,
expresso em decimal, obtido na TABELA 1.

K = coeficiente de ROSS/HEIDECK

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
jaime.fcr@terra.com.br



Processo 0000471-43.2023.8.26.0282/SP, Evento 44, LAUDO / 50, P&gina 9 |

Jaime Francisco Cardoso Romeiro
Pericias de Engenharia, Avaliacbes e Grafoscopia

ROSS: D=1-(1-r) (x+ x2)
2 n n2

HEIDECKE: D = A + (1 - C). C

Valores de Edificacoes
ibape s»
Tabela 1 -Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Referencial —=| Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
EARRECO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
CASA 1.2.4- Padrfo Simp.les 70 20
1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrao Econdémico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GALPAG 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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O estado de conservacdao das edificacoes é

classificado segundo a graduacao que consta do quadro a

seqguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

0,00

menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuals fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e intermna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apés reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural, As instalagdes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos de
pisas e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural, As instalagtes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessiria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado,

Necessitando de
reparos importantes a
edificacdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regullarizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagBes hidriulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

Ei em estado de ruina.

: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
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O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante

dupla entrada, onde:

Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K

1dade em % Estado de Conservagio - Ec

~ daVida A ] [3 ) 3 F G H

Referencal | 0,00% 032% 252% 8,09% 18,10% 3320% | 5260% | 7520% |
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
a% 09792 0,9761 0,0545 0,9000 0,8020 0,6541 0,a641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,0328 0,0208 0,9003 0,8573 0,7640 0,6231 0,0421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,3843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 08938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 05878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 03816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 03739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
20% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 03413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 05748 0,4688 03327 0,1740
4a% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 05119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 03762 0,2670 0,1397
58% 05418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 03474 0,2465 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 04575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 03174 0,2252 0,1178
66% 04522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,3050 0,4037 0,3948 0,3722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 02212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 01327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 01188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0057 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
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= Na linha entra-se com o numero da relagao percentual
entre a idade da edificacao na época de sua avaliacao
(Ie), e a vida referencial (Ir) relativo ao padrao dessa
construcao;

= Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas
especificadas no quadro anterior.

Portanto:

x = Idade da edificacao no momento de avaliacao

vida util

-]
I

C = coeficiente de depreciacao

O coeficiente de depreciacdao “E” &
obtido da transformacao dos fatores K da tabela de
Ross-Heidecke, considerando a seguinte féormula:

D=100 - K
100

R = valor residual = 0,20

X = Idade cronoldgica = 6 anos

Ie = Vida Referencial = 70 anos

Estado de conservagao = € (necessitando de reparos simples)
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20/70 = 0,2857 ou 0,6722

28%

0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036

Do Padrdo de indice R8N

Considerando a metodologia de avaliacao

anteriormente fundamentada, para determinacao do valor

unitario de construcao, sera considerado o ultimo indice

oficial

refere

de R8N publicado pelo SINDUSCON/SP, que se

a agosto/2022, com valor correspondente de

1.881,33 /m?2.

Calculo do Valor da Construcao (Benfeitoria)

Definidas todas as diretrizes técnicas para

avaliacao, tem-se o seguinte valor final da construcao.

e Da area total construida = 177,44 m?;

e Em funcao das caracteristicas construtivas e de
acabamentos existentes, bem como, de seu atual
estado de conservacdo, serd adotado o limite
meédio da faixa de sua classificacdo, ou seja:
1,070 de RsgN;

e O valor RgN a ser considerado, é de R$ 1.881,33
/m?2, conforme publicacdo do Sinduscon, através
de publicacao da plataforma eletrbnica;
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e A construcao possui vida util de 20 anos.

¢ Equacao que determina o valor da construcao:
Vc = A xVuc x Foc

onde:

Vc = valor da construcgao
A = 177,44 m>?
Vuc= R$ 1.881,33 /m? x 1,070= R$
2.013,02/m?
Foc = R + K x (1-R)
0,2 + 0,6722 x (1-0,2) = 0,7377
Foc = 0,7377

Portanto, a equacao basica que determina o

valor da construcao (Valor da Edificacao DATA
BASE AGOSTO/2024) sera:

Vc = A x Vuc x Foc
Vc = 177,44m? x R$ 1.881,33 /m? x 0,7377
Vc = R$ 246.261,37

4.2.8) Da Avaliacao do TERRENO

Segundo as Normas de Avaliacao, considerando a
regidao e contexto imobilidrio, o terreno enquadra-se no Grupo I -
Zonas de Uso Residencial Horizontal, dentro do intervalo de
referéncia estabelecido pela atual Norma de Avaliacdao de Imdveis
Urbanos do IBAPE e Norma da ABNT 14.653.
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Para o caso em tela, devido a disponibilidade de
elementos comparativos em condicoes de elevada semelhanga, nao
carece de correcdes de fatores testada e outras projecoes,
considerando apenas fator oferta, devido a elasticidade natural de

valores inerente a apresentacao de um produto para venda, nas

condicoes encontradas dos elementos de pesquisa.

O valor de mercado a ser aferido deve corresponder ao

real montante, mitigando essa variagao.
4.2.9) Do Valor Unitario de Terreno (Vu)

O valor de mercado do terreno sera determinado pelo
método comparativo de dados de mercado, através da relacdo entre
o valor unitadrio de terreno através de pesquisa de elementos em
oferta coletados na regiao geoecondmica do imodvel, conforme
critérios a seguir:

9.2.1 - Pesquisa de dados Principal etapa do processo avaliatorio e compreende
0 planejamento da pesquisa, a coleta de dados e vistoria

de dados amostrais.

9.2.1.1- Planejamento da pesquisa O planejamento da pesquisa define a
abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta
e compilagdo, com utilizagdo de fichas, planilhas, roteiro de entrevistas, entre
outros.

Caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a
obtencdo de uma amostra representativa de dados de mercado a ele
semelhantes.

9.2.1.2 - Coleta de dados Obtengdo de dados e informagbes confiaveis de
ofertas e preferencialmente de negociagdes realizadas, contemporaneos a data
de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, econémicas e de
localizagdo e investigagdo do mercado.

E recomendével buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado e
com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
jaime.fcr@terra.com.br



Processo 0000471-43.2023.8.26.0282/SP, Evento 44, LAUDO / 50, P&gina 16 |

Jaime Francisco Cardoso Romeiro
Pericias de Engenharia, Avaliacbes e Grafoscopia

Atendendo as condicoes dispostas pela normativa
referida, os elementos de pesquisa, em relagao ao imdvel avaliando,
se encontram na mesma regidao e em condicdes econOmico-
mercadologica do mesmo tipo (terreno

equivalentes, sem

benfeitoria/meio de quadra), com valores correspondentes a

mesma data base (agosto/2024).

Neste alinhamento, o modelo analitico/estatistico que

melhor se enquadra neste estudo, consiste em aplicar uma média

saneada.

elementos comparativos,

Portanto,

apos

disposicoes dispostas acima.

proceder

pesquisa,

obteve-

se 8

relacionados a seguir, atendendo as

Lotes de terreno sem benfeitoria
area (m?2) observagdo Oferta fator oferta 0,9 V/m?2 Fonte
280 Jardim Parenti 3 R$ 125.000,00| R$ 112.500,00 R$ 401,79 |Viva Real: www.vivareal.com.br
125 Jardim Parenti 2 R$ 69.000,00 R$ 62.100,00 R$ 496,80 Mgf imdveis: www.mgfimoveis.com.br
220 Vila Prete R$ 120.000,00| R$ 108.000,00 R$ 490,91 Mgf imdveis: www.mgfimoveis.com.br
133 Centro R$ 60.000,00 R$ 54.000,00 R$ 406,02 Mgf imdveis: www.mgfimoveis.com.br
300 Jardim Parenti 3 R$ 118.000,00| R$ 106.200,00 R$ 354,00 [Mgfimdveis: www.mgfimoveis.com.br
140 Jardim Parenti 4 R$ 60.270,00 R$ 54.243,00 R$ 387,45 Viva Real: www.vivareal.com.br
157 Jardim Parenti 4 R$ 67.804,00 R$ 61.023,60 R$ 388,69 |Viva Real: www.vivareal.com.br
330 Centro R$ 150.000,00] R$ 135.000,00 R$ 409,09 Viva Real: www.vivareal.com.br
soma R$ 3.334,74
média R$ 416,84
30 % + R$ 541,89
30% - R$ 291,79
8 elementos R$ 3.334,74
| Média Saneada R$ 416,84] DATA BASE AGOSTO/2024
Portanto, das 8 amostras comparativas, 8 se

encontram dentro do universo compreendido saneado de acordo
com uma tendencia natural do mercado neste dado momento (30%

de variacao toleravel), assim sendo a média saneada corresponde,

para a data base de agosto/2024, com o valor unitario [Vu] de
R$ 416,84/ m2.
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4.3) AVALIAGCAO DO IMOVEL:

> VALOR TOTAL DO IMOVEL (Vi):

Sera determinado através das  seguintes
expressoes:

Legenda de indices:
Vt: Valor do Terreno
Vu: Valor unitario do terreno por m2

Vb: Valor da benfeitoria = Vc

Vt (valor do terreno): At x Vu = 200,00 x 416,84 = R$ 83.368,00
Vi = Vt+ Vb

Vi = 83.368,00 + 246.261,37

Vi = R$ 329.629,37

Arredondando: R$ 329.630,00 (data base: Agosto/2024)

Portanto, para a data base de Agosto/2024 o
valor do imdvel, contemplando as benfeitorias existentes,

corresponde a:

R$ 329.630,00

(trezentos e vinte nove mil, seiscentos e trinta reais)
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5 CONCLUSAO TECNICA

Sinteticamente, em conformidade com tudo que
foi exposto nos capitulos anteriores no presente trabalho,

conclui-se tecnicamente que:

> Corresponde a data base de agosto de 2.024,

contemplando a benfeitoria com 177,44 m2 e terreno
com 200,00 m?2, o valor de mercado aferido para o

imovel sito a Rua Antonio Jodo da Silva, 408, Vila Nova

Itatinga, municipio de Itatinga, estado de Sao Paulo,

corresponde a:

a2 )
> R$ 329.630,00 (trezentos e vinte e nove

mil, seiscentos e trinta reais).
- W,
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5 TERMO DE ENCERRAMENTO

Tecnicamente, nada mais a declarar, portanto, com

todas as folhas assinadas digitalmente, apresenta-se o Termo

de Encerramento do Laudo Técnico de Avaliacao, constituido de

33 (trinta e trés) folhas digitadas.

Nao constam anexos.

Itatinga, 04 de setembro de 2.024

Jaime Francisco Cardoso Romeiro

Engenheiro Civil e de Seguranca do Trabalho
CREASP 060.157.903.3

Cel.: 11 98166-1240, Cel.: 11 94107-1240
jaime.fcr@terra.com.br



