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RESUMO

P or determinagdo Juizo de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Indaiatuba,
¢ elaborada prova técnica no processo n° 0002522-03.2021.8.26.0248, de au-
toria de Edimarcos Francisco Coutinho Nascimento contra Valdineia de Souza Nas-

cimento, para se apurar valor de mercado do imoével de matricula 96666 do RI de

Indaiatuba, SP.

Para obtencdo do valor adota-se procedimentos e metodologia preconizados

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

O valor de mercado do imdvel € calculado em 297.000 reais, para referéncia

de janeiro de 2023.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO PAULO RONCHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2023 as 19:01 , sob o nimero WIDU23700098146
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PRELIMINARES

SOLICITANTE

Juizo de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Indaiatuba.

OBJETIVO

Encontrar o valor de mercado' de um imdvel urbano situado na cidade de Indaiatuba,

SP.

FINALIDADE

Prova pericial para o processo n° 0002522-03.2021.8.26.0248, referente a acdo de

cumprimento de sentenga.

IDENTIFICACAO DO BEM AVALIANDO

O imovel € objeto da matricula 96.666 do RI (Registro de Imdveis) de Indaiatuba

caracteriza o seguinte terreno:

“Um lote de terra sob n° 67, da quadra 18, do loteamento denominado ‘Jar-
dim dos Colibris’, nesta cidade e Comarca de Indaiatuba, medindo 7,50 me-
tros de frente para a rua 19, igual medida no fundo confrontando com o lote
n° 05, por 20,00 metros da frente ao fundo de ambos os lados, dividindo do
lado direito de quem da rua olha para o imével com o lote n° 66, e do lado
oposto na mesma posi¢do acima, com o lote n° 68, perfazendo a area de

150,00 m*”.

1 Valor atribuido a danos, perdas ou prejuizos provocados, referido a uma determinada data.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO PAULO RONCHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2023 as 19:01 , sob o nimero WIDU23700098146
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DOCUMENTACAO UTILIZADA

O perito observou especialmente a matricula 96.666 do RI de Indaiatuba (fls. 13-16)
e os dados do cadastro imobilidrio do imdvel, obtido na Prefeitura Municipal de

Indaiatuba.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES @

Os trabalhos de vistoria®, contatos, levantamento de dados e cdlculos foram realiza-
dos entre dezembro de 2022 e janeiro de 2023. Os dados do mercado imobilidrio
foram obtidos de imobiliarias e aceitos como validos, corretos e fornecidos de boa-
fé.

O valor de mercado € avaliado na suposi¢ao 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 nao assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

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

Nao foram feitas andlises juridicas da documentacdao do imdvel, ou seja, in-
vestigacOes de defeitos em eventuais titulos, invasdes, hipotecas, desapropriacoes,
sobreposi¢do de divisas e outros, por nao se integrarem ao alvo desta avaliacao.
Também nado foram consultados 6rgaos publicos sobre a situagdo legal e fiscal do

imovel.

A vistoria caracterizou-se por levantamentos visuais, sem medi¢oes. Foram
analisadas informag¢des complementares de apoio obtidas durante a vistoria ao im6-

vel e vizinhanga, que serviram de base para cédlculos e obten¢do de valor. Todavia,

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

3 A vistoria foi realizada no dia 6 de janeiro de 2023; Argenor Chaves Filho, assistente técnico do autor,
acompanhou o trabalho.

PRELIMINARES 5
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ndo foram analisados ativos e/ou passivos ambientais.

Esta avalia¢do?® é 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

40 perito contou com apoio técnico do arquiteto e urbanista Thomas Paulo Ronchi.

PRELIMINARES 6
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VERIFICACOES

LOCALIZACAO

O 1movel encontra-se no bairro denominado Jardim dos Colibris, zona urbana, mu-
nicipio de Indaiatuba, SP. Partindo da por¢ao central dessa cidade, o acesso ao imo-
vel € feito tomando-se, sequencialmente: rua 24 de Maio, avenida Eng.® Fabio Ro-
berto Barnabé, rua Antonio Cantelli, avenida Higienopolis, avenida Josué Ferreira

da Silva, rua Hénio Magnusson e rua Tabajara Cordeiro.

Representa-se a situacdo aproximada da drea em anélise no circulo vermelho

da figura 1, obtida de DataGeo — Sistema Ambiental Paulista.

Jardim Amstalden
Residence
Jardh;lrzr?aegg:ecr;cnal C'dad']e Nova  viia Maria Helena
Jardim Residencial mm,,wmevargax
{ puey
Dona Lucilla Parque Boa
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Nova Veneza ; 2o
b) i o2
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Jardim Resigsncial ~Zoppi : / /.
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Shanadu Jardim:Tancredo Camargo #
; Neves V4
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Sabids !
Jardim Campestre 2
jardim das !
Maritacas ’
Estey, ; 4
“Ge, . Jardim Morada _so !
Torg - do Sol ‘ V4
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Jodo Narezzi /
7
o ’
& V.t

Figura 1 — Situacao do im6vel em relacéo ao centro da cidade de Indaiatuba.
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CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro dos Colibris € caracterizado por alta densidade de ocupacgio e padrao eco-
nomico simples a médio. Apresenta relevo ondulado, na maior parte, € ar com baixa

poluicdo. Os solos sdo argilosos e pouco profundos.

H4 algumas por¢des ainda ndo ocupadas por parcelamentos de solo e que es-
tdo recobertas por vegetacdo nativa, nas proximidades. No mesmo interim, encontra-
se nas proximidades da porcao central da cidade — num raio de pouco mais de 5 km,

e com acesso direto ao comércio ali situado.

Verifica-se ocupagcdao homogénea do solo, no caso, residencial, ocupado basi-
camente por loteamentos urbanos, de padrao simples a médio, destacando-se, além
do Jardim dos Colibris, Jardim Uniao, Jardim Paulista I, Jardim Paulista Il e Jardim

das Maritacas.

Pelo zoneamento municipal, conforme a lei complementar n°® 10, de 22 de
dezembro de 2010, o bairro est situado em ZPR-2 (Zona Predominantemente Resi-

dencial), com tendéncia de assim permanecer em curto prazo.

O bairro possui bom sistema vidrio, especialmente pela avenida Josué Ferreira
da Silva, avenida Luiz Bruno Petrilli, rua Benedita Soares da Silva e rua Juarez Ro-

drigues de Lima, além de vdrias vias secunddarias, pavimentadas.

Apresenta boa acessibilidade e intensidade média de trifego. E servido por
transporte coletivo, energia elétrica, iluminacao publica, telefone, TV a cabo, dgua

potavel e coleta de residuos sélidos.

Em termos de atividades, verifica-se comércio local simples, especialmente
ao longo das vias mencionadas. A maior parte dos servi¢os, no entanto, € encontrada

na porg¢ao central da cidade.

Dessa maneira, tem acesso ao centro urbano, onde sdao encontrados alguns
equipamentos comunitdrios: delegacia de policia, escolas publicas e particulares e

hospital municipal.

VERIFICAGOES 8
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL

A situacdo da drea proxima ao imével € vista pela figura 2, imagem de satélite de 23
de dezembro tltimo obtida do freeware Google Earth Pro, na qual o imével estd
apontado. Esta figura também possibilita visao das imedia¢des do imével, préximo

a outros loteamentos.

23°06'56,06” S
47°15'08,60" O

Figura 2 — Ocupacéao nas proximidades do imével

Pela figura 2, tem-se nas imediagdes do imovel ocupacgdo intensa. Essa ocu-

pacdo constitui imoveis residenciais, na sua maior parte, de padrao simples a médio.

Na via frontal e nas proximidades do imdvel em tela encontra-se especial-
mente: meio-fio e pavimentacao, rede de agua, rede de esgotamento sanitario,
rede de energia elétrica, iluminacao publica, rede de telefone, TV a cabo e trans-

porte coletivo.

O imével constitui um lote residencial e, pela legislagdo em vigor e caracte-
risticas de seu entorno, € esta sua vocagdo. Verifica-se nas imedia¢des do imével,
especialmente ao longo da rua Benedita Soares da Silva e da avenida Josué Ferreira

da Silva, diversos imoveis comerciais.

VERIFICAGOES [iian
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Como é dito, o imovel em
tela esta incluido em ZPR-2. A
posicao aproximada estd em cir-
culo vermelho na figura 3, obtida
de mapa de uso do solo oficial da
Prefeitura do Municipio de Indai-

atuba, atualizado em 2017.
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Figura 3 — Imével na planta de zoneamento municipal

O imoével faz frente para a rua Tabajara Cordeiro. Vista parcial dessa via

publica nas imedia¢des do imdvel é permitida pela fotografia 1.

Foto 1 — Vista parcial da via publica nas imediagées do imovel

VERIFICAGOES [0

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por ANTONIO PAULO RONCHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2023 as 19:01 , sob o nimero WIDU23700098146

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002522-03.2021.8.26.0248 e c6digo ecuVQgs;.



fls. 144

A propriedade recebe o n° 43 da rua Tabajara Cordeiro. A frente € desig-
nada por portdes de madeira sobre colunas de concreto, como se observa pela foto-

grafia 2.

Foto 2 — Vista da frente do imével para a via publica

Como também se depreende da imagem 2, ha no imovel dois sobrados [pre-

sumidamente] independentes, com dois pavimentos cada um, inacabados.

Essas casas constituem casas sob nameros “1” [a esquerda] e “2”. Aspectos

das fachadas nos pavimentos térreos sdo permitidos pelas fotografias 3 e 4.

Foto 3 — Fachada da casa 1 Foto 4 — Fachada da casa 2

VERIFICAGOES [T
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No momento da vistoria ninguém recebeu o perito, que ndo pdde vistoriar o

interior das constru¢des inseridas no imével.

Pela respectiva matricula 96.666 do RI de Indaiatuba, o terreno possui su-

perficie total de 150,00 m? com testada de 7,50 m.

Por sua vez, na Prefeitura Municipal de Indaiatuba, o imével possui dois ca-
dastros: n° 5206.4480.0-2 [para unidade 001] e n°® 5206.4480.1-0 [para unidade
002]. Os dois cadastros informam a drea total do terreno de 150,00 m? e drea total

edificada de 139,74 m? com 4rea construida de cada unidade de 69,87 m?>.

As construcdes sugerem padrao economico, em fase de construcao, admi-

tindo-se falta de 50% para seu término. =

VERIFICACOES 12
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AVALIACAO

REFERENCIAS NORMATIVAS

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

DIAGNOSTICO DO MERCADO ®

Nos ultimos anos, o desempenho do mercado € razoavel, com volume de vendas
satisfatorio. A absor¢cdo pelo mercado tem sido média, com prazo médio estimado

de até seis meses entre exposicdo e transacao.

O volume de ofertas de imdveis residenciais € médio. Ha alguns iméveis va-

z10s no municipio, incluindo de dimensdes similares a do imével 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 padrao. As informagdes atuais sugerem razodvel liquidez.

METODOS UTILIZADOS

Para o cdlculo do valor do imével emprega-se o método evolutivo®, pelo qual o
valor € obtido pela “conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, conside-
rados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagcdo”.

Dessa forma, tem-se:

5 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.5”.
6 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.4".

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANTONIO PAULO RONCHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/01/2023 as 19:01 , sob o nimero WIDU23700098146
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Vi= (VT + CB) X Fc
onde: V1= valor do imdvel, em reais;
Vr = valor do terreno, em reais;
Cp = custo de reedicdo das benfeitorias [ou construcdes], em reais;

Fc = fator de comercializacgdo.

Na estimativa do valor de terreno’ emprega-se o método comparativo di-
reto de dados de mercado®, que “identifica o valor de mercado do bem por meio

de tratamento técnico dos elementos compardveis constituintes da amostra®’.

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

dos elementos compardveis obtidos 2.

Tendo em vista a situagdo do imével e equipamentos urbanos disponiveis,
pela possibilidade de absor¢do como imdével residencial, considera-se comparacao

com terrenos urbanizados.

Aplica-se tratamento prévio' dos pregos observados. Uma vez que todos os
dados de mercado sdo ofertas, é 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 determinagdo desse fator, e essa

taxa de desconto € considerada pertinente ao mercado imobiliério local.

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

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

9 Amostra € um conjunto de dados representativos de uma populagéo.
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 especulacdo de mercado.

AVALIAGAO 14
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Adota-se como varidvel dependente’ o valor unitario de terreno (Vy), em

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

terrenos os seguintes fatores:

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

Tabela 1 — Coeficientes pela localizacdo

Coeficiente Acessibilidade
0,20 Ruim e/ou muito distante do centro urbano
0,40 Ruim e distante do centro urbano
0,60 Razoavel e ndo muito distante do centro urbano
0,80 Boa e ndo 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: Ibape, SP.

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

70 prego unitario (R$/m?) 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.
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Apo6s a aplicagdo 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: 0,50 = inferior e 2,00 = superior.

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

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

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

Cntp + CnDMm.

Dessa maneira, obtém-se uma variacio [positiva ou negativa], em R$/m?, cor-
respondente a cada fator, multiplicando-se o fator obtido pelo preco unitario (Pupm)
do dado de mercado correspondente e subtraindo-se o preco unitirio: Vn = (Fn X

Pupm) — Pubm.

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

pondentes empregados: Vupm = Pupbm + D V.

A média final, em R$/m?, constitui a média dos valores unitarios homogenei-

zados dos dados de mercado.

Trata-se de atribuicdo de valor de mercado. Pelas caracteristicas relatadas do
imovel e da area em tela, calcula-se diretamente o valor do terreno multiplicando-

se 0 valor unitario pela sua area.

Para a avaliacao de construcoes, utiliza-se o método da quantificacao de
custo'®. O custo de reedicdo de construgdo ou benfeitoria (Cg) é obtido pelo custo
de reproducdo descontada a depreciagao do bem - pela aplicacao do fator de depre-

ciacdo (Fp), considerando o estado em que se encontra -, com a seguinte expressao:

18 Conforme NBR 14653-2:2011, itens “8.3.1” e “8.3.1.4”.
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Cg = 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 drea 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 unitario podem ter sido empregadas

na constru¢do avaliada. Assim, tem-se:

AEQ = AC X CEQ

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

gens das areas relativas as etapas construtivas ausentes (3. Aca), ou seja:
CEQ =1- (ZACA - 100)

Por sua vez, o BDI € calculado pela seguinte expressao:

[(1+ (A +100)) x ((1+F+100)) X (1 + (L +100))]

BDI = (1— (D = 100))

onde: A = taxa de administracdo da obra (%);
F = percentual relativo aos custos financeiros no periodo da construgdo (%);
L = percentual de lucro da construtora (%);

D =1ISS + PIS + COFINS.

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

de Ross-Heidecke:

D=[a+(1—-a)xc]*xVp
onde: o =% X [(Xx + n) + (x*> = n?)];

x = idade do imd6vel (em anos);
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n = expectativa de vida util (em anos);
Vr = valor residual (%);
¢ = coeficiente de Heidecke (tabelado);

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

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

mostra pela tabela 4.

Tabela 4 — Depreciagao conforme o estado da edificagao

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
| Sem valor 100,00

Fonte: Engenharia de Avalia¢des, volume 1, Editora Leud. Avaliacdo de Benfeitorias Urbanas, p. 318.

O valor locativo mensal (Viy) do imdvel serd determinado pelo método da

remuneracao do capital, utilizando-se a seguinte expressao:

VLM=V1Xi

onde: Vi = valor de mercado do imdvel, em reais;

1 = taxa de renda mensal, em %.

VALOR DO IMOVEL

Valor do terreno

Foram encontrados sete elementos comparativos — ou dados de mercado -, cujas
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informacdes relativas ao trabalho estdo no anexo 1.

Considera-se nos cdlculos como referenciais os seguintes coeficientes:

e Localizacio: boa = 0,60;
e Superficie: seca = 1,00;

e Topografia: aclive at€é 5% = 0,95.

A homogeneizagdo [tratamento dos precos observados pela aplicacdo de
transformagOes matemadticas que expressam, em termos relativos, as diferencas entre

os atributos dos dados de mercado e os do imodvel avaliando] € apresentada no anexo

2.

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

enquadram ao caso em tela estdo destacados em azul.

Empreendidos os célculos, encontra-se a média final (u) de R$ 1.000,30 por

metro quadrado de terreno, o limite superior de R$ 1.300,38/m? e o limite inferior

de R$ 700,21/m>.

Para a verificagdo da amplitude relativa (Ar) do intervalo de confianga, o co-
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).

Encontrou-se um desvio-padrio () de R$ 132,14/m? (anexo 2). Assim, a am-

plitude relativa é obtida da seguinte forma:

Ar = [(te X (0 + (n-1)) + p] x 2
Ar =[(1,440 x (132,14 = 6")) = 1.000,30] x 2
Ar = 14,38%

Neste caso, a amplitude encontrada € menor que 30%, portanto, € alcancado
o Grau de Precisao III. Por sua vez, a andlise de residuos estéd apresentada na tabela

5.
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Tabela 5 — Dados da andlise de residuos
Dado | Vest (R$/m?) Vobs (R$/m?) Residuos (R$) Residuos (%) SQE SQT

1 297.000,00 297.000,00 0,00 0,00% 0,00E+00 8,82E+10

2 121.500,00 128.250,00 -6.750,00 -5,56% 4,56E+07 1,48E+10
3 135.000,00 142.500,00 -7.500,00 -5,56% 5,63E+07 1,82E+10

4 143.910,00 151.905,00 -7.995,00 -5,56% 6,39E+07 2,07E+10

5 199.700,00 189.715,00 9.985,00 5,00% 9,97E+07 3,99E+10

6 135.000,00 135.000,00 0,00 0,00% 0,00E+00 1,82E+10
7 257.400,00 257.400,00 0,00 0,00% 0,00E+00 6,63E+10
Soma 2,65E+08 2,66E+11

R? 99,90%

Fonte: Elaborado pelo perito

Os dados de mercado utilizados apresentam residuos inferiores a 30%, indi-

cando a adequacao dos fatores de homogeneizacdo. 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 [unitdrios]

observados e os estimados, uma vez que todos eles se encontram proximos da bis-

setriz.

Figura 4 — Grafico dos valores observados versus estimados

350,00
300,00
250,00
200,00
150,00
100,00

MILHARES (RS)

50,00
0,00

Fonte: Elaborada pelo perito

PRECO OBSERVADO x VALOR ESTIMADO

0,00 50,00

100,00 150,00

y=0,9558x +9893,5

R*=0,9929

200,00 250,00

300,00 350,00
MILHARES (R$)

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

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

VT=VUXAT
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V1 =1.000,30 x 150,00
V1 =R$ 150.045,00.

Valor das construcoes

Inicialmente, o BDI € calculado adotando-se: taxa de administracdo de 0%; juros
anuais de 13,75%, para um periodo considerado de seis meses da obra, taxa de lucro

de 0%, ISS de 2,00%, PIS de 0,65% e COFINS de 3,00 %.

[(1+ (0 +100)) X ((1 + 0,0665 <+ 100)) X ((1 + (0 = 100))] .

BDI =
(1—(5,65 + 100))

BDI = 0,1304

A casa em tela tem idade aparente de 1 ano e expectativa de vida util de 70

anos, em estado considerado ‘a’ = edificagc@o nova, e vida residual (Vr) de 20%.
Para o célculo do fator de depreciacdo (Fp), primeiramente, obtém-se o valor

de o:

a=Yax [(x +n)+ (x2+n?)]
a=Yx[(1+70)+ (12 + 70%)]
a = 0,0072

Em seguida, a depreciagao total € assim calculada:

D=[a+ (1 -a)*xa]x Vp
D =10,0072 + (1 — 0,0072) x 0,0000] x [1 — (20 + 100)]
D =0,0058

O fator de depreciacdo € obtido da seguinte forma:

Fb=1-D
Fp=1-0,0058
Fp =0,9942
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Adota-se o custo unitario' de R$ 1.874,25, e um Cgq de 5%. Assim, o cédlculo

do valor da construcdo (V) € feito da seguinte forma:

Cg =Acx(1-0,50)] x Cc x (1+ BDI) x Fp
Cp = 139,74 x 0,50 x 1.874,25 x (14 0,1304) x 0,9942
Cs =R$ 147.171,65.

Calculo do valor do imovel

No caso em pauta, o valor do imovel (Vj) € calculado somando-se o valor do terreno
com o valor das constru¢des e multiplicando-se o resultado pelo fator de comercia-

lizacdo (Fc), que € arbitrado em 1,00.
Dessa forma, tem-se:
Vi=(Vr+ > Cs) x Fc

Vi1 =(150.045,00 + 147.171,65) x 1,00
Vi=R$ 297.216,65

Dessa forma, o valor calculado o im6vel objeto da matricula 96.666 do RI de
Indaiatuba, com arredondamento? para baixo, é de R$ 297.000,00 (duzentos e no-

venta e sete mil reais) e como referéncia: janeiro de 2023.

Calculo do valor locativo mensal

Por sua vez, adota-se taxa de juro anual de 6,00%, que equivale a 0,4868% ao

més. O valor locativo mensal (Vim) do imével € determinado da seguinte forma:

Vim =297.216,65 x 0,004868
Vim = 1.446,85

19 Utiliza-se CUB (Custo Unitario Basico) da construgao civil, com desoneracéo, obtido de SindusCon-SP
(https://sindusconsp.com.br/cub/), para dezembro/2022, para RP1Q [Residéncia unifamiliar popular].
20 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.8.1".
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Assim, o valor locativo mensal para o ‘todo unificado’ das constru¢des no
1 de matricula 96.666 do RI de Indaiatuba, com arredondamento?' para cima,

de R$ 1.450,00 (mil, quatrocentos e cinquenta reais) e como refer

21 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.8.1”.
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RESPOSTAS AOS QUESITOS

DO AUTOR

1 — Como € o local onde o imével periciado esté localizado, levando-se em conta o
acesso (pavimentado ou ndo), proximidade com estabelecimentos comerciais e faci-
lidade de acesso?

Resposta — A partir do centro da cidade, o acesso ao imével é permitido por vias
pavimentadas. Ha diversos imdveis comerciais nas imediacdes do imdvel, especial-

mente ao longo da rua Benedita Soares da Silva e da avenida Josué Ferreira da Silva.

2 — Qual o método de avaliagdo para a determinacdo do valor locaticio do imével
periciado?
R. — A pericia utiliza o método da remuneragdo do capital para a estimativa do valor

locativo mensal do imodvel.

3 — Quais os imoveis pesquisados, localizacdes e respectivos valores locaticios por
metro quadrado que serviram como base do valor calculado na avaliagdo?

R. — A pericia ndo empregou o método comparativo.

4 — Qual o valor do metro quadrado do imével da pericia designada?

R. — Prejudicado.

5 — A construgdo existente no imével foi feita com materiais de qual qualidade?

R. — O perito ndo teve acesso ao interior do imovel.

6 — O imdvel, considerando sua matricula e leis municipais, € divisivel ou indivisi-

vel?
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R. — Conforme informacdo obtida na Secretaria de Planejamento Urbano e Enge-
nharia, da Prefeitura Municipal de Indaiatuba, o imével € indivisivel pelas leis mu-

nicipais.

7 — Levando-se em consideracdo o quesito anterior, € possivel a alienacao de apenas
uma parte, de modo a respeitar a legislacio municipal?
R. — Eventual fracdo cedida do im6vel ndo poderd registrada em matricula indivi-

dual.

8 — Em sendo o imdvel indivisivel, existe alguém ali residindo?

R. — Foge ao palco de andlise pericial, s.m.j.

9 — Qual o valor final apurado para venda considerando o mercado imobilidrio local?
R. — Adotando-se os métodos relatados, os dados obtidos e os célculos empreendi-

dos, a pericia estima em 297 mil reais o valor atual do imdvel objeto da matricula

96.666 do RI de Indaiatuba.

DA REQUERIDA

1 — O im6vel pertence somente as partes envolvidas no processo?

Resposta — S.m.j., foge ao tema da pericia.

2 — Qual a 4drea do terreno onde se encontra edificado o imével das partes?

R. — Conforme a matricula 96.666 do RI de Indaiatuba, 150,00 m?.

3 — Qual a area construida do referido imével?

R. — Mediante os respectivos cadastros municipais, 139,74 m?.

4 — Qual a situagdo documental do imével?

RESPOSTAS AOS QUESITOS 25
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RESPOSTAS AOS QUESITOS

R. — O imdvel possui registro: matricula 96.666 do RI de Indaiatuba (fls. 13-16).

6 — H4 outras pessoas residindo no mesmo terreno ou no imével?

5 — O imé6vel tem condi¢des de habitabilidade?
R. — O perito néo teve acesso ao interior do imovel.

R. — Prejudicado. »
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de janeiro de 2023, encontra-se 297.000 reais como valor de mercado para o
la 96.666 do RI de Indaiatuba. m
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