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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
DA PENHA - SP

Processo: 1003507-70.2019.8.26.0006
Acao: Alienacédo Judicial de Bens
Requerente: Varlete Souza Magalhaes

Requerido(a): Eliene Maria Bispo Magalhaes

RONALDO SABATINI, Perito Judicial, nomeado nos autos em epigrafe
que se processa perante este r. Juizo e neste cartério do 2° Oficio Civel, apds
vistorias, diligéncias, estudos, pesquisas e calculos que se fizeram necessérios,
vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar suas
conclusdes consubstanciadas no seguinte:

Laudo
Pericial
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I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente Laudo Técnico refere-se a uma Acao de Alienacao Judicial
de Bens, promovida por Varlete Souza Magalhaes em face de Eliene Maria
Bispo Magalhaes, em curso nesta 22 Vara Civel do Foro Regional da Penha —
SP.

O objetivo deste Laudo de Avaliacao é determinar a estimativa do valor de
mercado para o imovel sito na Rua Oderci Batista Soares, 63, no 38° Subdistrito
— Vila Matilde, Sado Paulo - SP, matriculado sob o n® 33.736 do 16° Cartério de
Registro de Imdveis de Sao Paulo.

IT - VISTORIA

Este Signatario realizou a vistoria no imovel observando todos os seus
aspectos fisicos, a localizacao, infraestrutura urbana, atividades existentes no
entorno, equipamentos comunitarios, entre outros fatores para a mais precisa
estimativa do valor de mercado.

Os trabalhos se iniciaram no dia 23/08/2021 as 14h00, quando o subscritor
logrou éxito na vistoria do imovel, com ciéncia as partes por peticdo nos autos.

Isto posto, objetivando a apuracdo do valor de mercado do imovel objeto
da lide, este Signatario comeca a avalia-lo.

II.A - LOCALIZACAO

A quadra onde se localiza o imével, objeto da acado, é delimitada pelas
vias: Rua Anténio Sampaio Ferraz e Rua Dom Joaquim de Oliveira, conforme
imagem de localizagao via satélite do “Google Maps”:

3
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I1.B - CARACTERISTICAS GERAIS

A Rua Oderci Batista Soares, na porcdo onde se localiza o imovel, é plana,

possui leito carrocavel aproximado de 4,00 metros e calcada de 1,50 metros do
lado do avaliando e 1,50 metro do lado oposto. A regido em questao possui
caracteristica mista, apresentando imodveis residenciais de padrdo médio e
inferior.

Foram encontrados, nos entornos do imével, estabelecimentos comerciais

de prestacao de servicos e comércios amplamente diversificados, compostos por
colégios, escolas de idiomas, lojas, mercados, shopping center, padarias e
servigos gerais que atendem a regido local, além de linhas de transporte publico
coletivo.
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No trecho em causa, observa-se a predominancia horizontal, como mostra
a perspectiva via satélite do “Google Earth”, a seguir:

ﬂ:&" .

alOderciBatiSta Soares, b3 2Cid:
d 3‘ o s

I1.C - MELHORAMENTOS PUBLICOS

De acordo com o artigo 32, § 1% do Cddigo Tributario Nacional, para os
efeitos do imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana, entende-se
como zona urbana, observado o requisito minimo da existéncia de
melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
avaliados na via do imével objeto e constatados como existentes:

ltem

Melhoramento

Meio-fio ou calgamento, com canalizacdo de aguas
pluviais

Abastecimento de agua

Sistema de esgotos sanitarios

v

Rede de iluminagao publica, com ou sem posteamento
para distribuicdo domiciliar

\'

Escola primaria ou posto de saude a uma distancia
maxima de 3 (trés) quilémetros do imovel considerado
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Ademais, a via possui pavimentagao asfaltica, rede de energia elétrica com
posteamento para distribuicdo domiciliar, rede de telefonia, rede de TV a cabo e
gas encanado.

IL.D - CLASSIFICACAO DE ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que regula o Uso e Ocupacdo do
Solo de Sao Paulo, o imével situa-se na denominada ZM — Zona Mista da
Municipalidade.

ZM

ZM

/ LOCAL

ZM

Pela Lei N° 16.402, de 22 de marco de 2016, Quadro 4 — Usos
Permitidos por Zona, a Zona Mista — ZM, permite todos os usos dentro da
categoria de uso “Residencial”, subcategoria de uso “R”, com excegdo do
grupo de atividades “R2v-4".
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Permite, também, todos os usos dentro da categoria de uso “Nao
Residencial”, subcategoria de uso “nRa”, com excec¢ao do grupo de atividades
“nRa-6".

Nas subcategorias de uso “nR1”, “nR2”, “nR3”, “Ind-1a”, “Ind-1b”,
todos o0s usos sao permitidos.

Na subcategoria “Ind-2”, nenhum uso é permitido.

Outrossim, a referida lei apregoa em seu Art. 5° que as zonas
correspondem a porcdes do territério nas quais incidem parametros proprios de
parcelamento, uso e ocupacao do solo, estabelecidos nos quadros desta lei.

Os parametros da zona onde esta localizado o imével objeto estdo
reproduzidos na tabela abaixo, cépia parcial do “Quadro 3 — Parametros de
Ocupacao” da Lei:

. . Taxa de
Coeflc!ente de Ocupacao Recuos Minimos (metros)
Aproveitamento i
Maxima Gabarito Cota parte
0 T.0. de Fundos e Laterais dm::lXIma
Zona .0. para AT e terreno
C.A C.A S para | lotes | .avima |Frente ﬁltfu rada | pjura da por
minimo | basico | Ma@Ximo lotes |igual ou (metros)| (i) edificacao | | dificacio unidade
(m) até 500 | superior menor ou superior a (metros?)
metros?| a 500 igual a10 | 50" o
ZM 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3 () NA

(j) Os recuos laterais e de fundo para altura da edificagdo superior a 10m (dez metros) serdo dispensados
conforme disposicdes estabelecidas nos incisos Il e Il do artigo 66 da lei.

IL.E - DESCRICAO DO IMOVEL

O imével avaliando, objeto da matricula n? 33.736 do 162 Cartério de
Registro de Imdveis de Sdo Paulo, possui a seguinte descrigao:

‘“UMA CASA, a Rua Oderci Batista Soares n® 63, antiga Rua E-6, do
Jardim Assumpcéao, 38° Subdistrito — Vila Matilde e seu terreno constituido pelo
lote 22 da quadra 14, medindo 10,00m de frente para a citada rua, por 30,00m

7
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da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura da
frente, encerrando a area de 300,00m2, confinando do lado direito de quem da
rua olha para o terreno, com o lote 21, do lado esquerdo com o lote 23 e nos
fundos com o lote 5, da mesma quadra.”

II.LE.A - TERRENO

O terreno possui formato regular, topografia em declive e apresenta solo
aparentemente firme e seco com edificagdo, medindo, segundo matricula,
10,00m de frente, por 30,00m da frente aos fundos de ambos os lados,
encerrando area total de 300,00m2.

IL.LE.B - BENFEITORIAS

A construcdo é composta pelo corpo principal construido em alvenaria
convencional e cobertura com telhas de fibrocimento, caixilhos em madeira,
portas e guarnicoes internas de madeira e ferro e fachada a latex com massa
corrida.

III - METODOLOGIA

Na presente avaliacdo, sdo adotadas as definicbes constantes da NBR
14653-2 e, no que nao conflitarem, as da Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP.

Para a determinacéo do valor de um imével, a Norma recomenda que, na
escolha do método, devem ser analisados: a natureza do bem avaliando, a
finalidade da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis. A partir dai a
escolha se da entre 5 métodos:

e Método Comparativo Direto — ltens 8.2.1 € 8.3.2 da NBR 14653-2
e Método Involutivo — ltem 8.2.2 da NBR 14653-2
e Método da Renda — ltem 8.2.3 da NBR 14653-2
e Meétodo Evolutivo — Item 8.2.4 da NBR 14653-2

8
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e Método da Quantificacdo do Custo — Iltem 8.3.1 da NBR 14653-2

Em funcdo da quantidade e qualidade dos dados de mercado disponiveis,
o Método Evolutivo é o mais utilizado e o mais recomendado entre 0 meio
técnico quando ndo ha dados amostrais semelhantes ao avaliando.

III.A - METODO EVOLUTIVO

Na inexisténcia de dados amostrais semelhantes ao avaliando, como o
caso de residéncias de alto padrao, galpdes, entre outros, a metodologia mais
adequada a ser aplicada na avaliacdo do bem em questdo, segundo a NBR
14653-2, é o Método Evolutivo.

ltem 8.2.4 da NBR 14653-2: “A aplicagcdo 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 quantificacdo de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que
pose ser maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura
de mercado na época da avaliagdo.”

ltem 8.2.1 da NBR 14653-1: “Método evolutivo — Identifica o valor do bem
pelo somatério de seus componentes.”

A composicao do valor total do imdvel avaliando € obtida através da
formula:

VI = (VT +VB) x FC
Onde:

VI = Valor do Imovel
VT = Valor do terreno

9
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VB = Custo da reedi¢cao da benfeitoria
FC = Fator Comercializacao

III.A.A - VALOR DO TERRENO

O valor médio unitario do terreno é obtido a partir da pesquisa de valores
(precos de venda) de terrenos de caracteristicas semelhantes e situados nas
circunvizinhangas. Esses valores pesquisados devem ser ofertados ou devem ter
sido contratados em data proxima aquela do evento em tela, ndo servindo,
também, valores resultantes de “acordos”.

Para trazer as caracteristicas dos imdveis pesquisados 0 mais proximo
possivel das caracteristicas do avaliando, utiliza-se de fatores como: localizacao,
obsolescéncia, depreciacao, especulagao, entre outros.

Isto posto, para apurar o valor médio unitario do terreno, este Signatario
colheu elementos amostrais nas imobiliarias préximas ao local. Para cada caso,
dentre todos os elementos coletados, somente aqueles similares ao objeto foram
selecionados.

O valor do terreno se dara pela formula:

Vu

VT = A+ [FI-D+F2—D+F3-1 ..+ (Fn— D]}

x At

Onde:

VT = Valor do terreno

Vu = Valor basico unitario (estimado na situacdo paradigma, apds ajuste
por fatores)

E, = Fatores de homogeneizacao

n = Numero de fatores utilizados

At = Area do terreno

10
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III.A.B - VALOR DA BENFEITORIA

O valor da benfeitoria sera obtido através da aplicacao do CUB - Projeto
RsN publicado pelo SIDUSCON-SP. O Custo unitario basico da Construgao Civil
descreve os resultados dos principais indicadores de inflacdo do pais e analisa
tendéncias de maneira mais detalhada. A benfeitoria sera apropriada segundo o
estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP —
Versao 2007".

Vb = CUB — SP x Pc x Foc x Ac
Onde:

Vb = Valor da benfeitoria

CUB — SP = Custo unitario basico no estado de Sao Paulo

Pc = indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificagdo em
apreco

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao

Ac = Area construida

III.B - TRATAMENTO POR FATORES

Para transpor os valores dos elementos comparativos para a condicao do
imovel avaliando, segundo a NBR 14653-2, deve-se basear em fatores
preestabelecidos indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas. A Norma permite, alternativamente, a adocédo de fatores de
homogeneizacdo deduzidos ou referendados pelo préprio engenheiro de
avaliacoes, desde que a metodologia, a amostragem e os calculos que Ihe
deram origem sejam anexados ao laudo de avaliagao.

ltem 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2: “O tratamento por fatores é aplicavel a
uma amostra composta por dados de mercado com caracteristicas mais
proximas possiveis do imével avaliando.”

11
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A Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE/SP considera
como fatores principais:

e Fator Oferta
e Fator Localizacao

e Fatores de Forma (Testada, Profundidade, Area ou Mdltiplas
Frentes)

e Fatores Padrao Construtivo e Depreciacao

Ha também os fatores complementares cujo uso nao é obrigatério. Em
situacdes especificas, podem ser utilizados, porém nesses casos, devem ser
fundamentados e validados.

As férmulas dos fatores, de acordo com a Norma, devem ser aplicadas na
forma de somatorio, apds a consideracao do fator oferta.

Desta forma, adota-se no presente trabalho o Tratamento por Fatores.

I11.C - METODO ROSS/HEIDECKE

Para a determinacao da depreciacao de edificagcbes e consequentemente a
diminuicao do valor econbmico, coeficientes devem ser aplicados ao valor do
novo para a obtencao do valor depreciado.

Neste trabalho, valer-se-4 do método Ross/Heidecke, baseando-se no
estudo do IBAPE/SP: “Valores de Edificagdes de Imoéveis Urbanos”, atualizado
no ano de 2017.

O método leva em conta a idade do imével, o estado de conservacéao e o
padrao construtivo para o calculo do obsoletismo.

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao é
determinado pela expressao:

Foc=R+Kx(1—R)
12
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Onde:

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéo

R = Valor residual correspondente ao padrao da edificacdo, expresso em
porcentagem do valor de reproducéo

K = coeficiente de Ross/Heidecke

O coeficiente de Ross/Heidecke é dado pela expresséao:
Ig , (lg)°
() |
Onde:

K = coeficiente de Ross/Heidecke

E. = Depreciacao decorrente do estado de conservacédo, expresso em
porcentagem

Iz = ldade da edificagcao na época de sua avaliacdo, em anos

Ir = Vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende da
sua tipologia

IV - AVALIACAO

IV.A - AVALIACAO DO TERRENO

Realizou-se avaliacdo de um terreno medindo 300,00m2, com frente de
10,00m, conforme situagao paradigma a seguir:

e 22 7Zona: Residencial Horizontal de Padrao Médio — IBAPE/SP
Fr = Frente de Referéncia = 10m
Pmi = Profundidade Minima = 25m

Pmax = Profundidade Maxima = 40m

f = Expoente do Fator Frente = 0,20
p = Expoente do Fator Profundidade = 0,5
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e Situagao Paradigma do Avaliando:

At = Area do terreno = 300,00m2
Fr = Frente = 10,00m

Peq = Profundidade equivalente = 30,00m
Top = Topografia = Terreno em declive

Ct = Consisténcia do terreno = Terreno Seco
IF = indice Fiscal = R$617,00/m2 - PGV 2014

Na busca de terrenos ofertados préximos a regido do avaliando, este
Signatario explorou as imobiliarias locais, escolhendo o0s elementos de
caracteristicas mais similares possiveis as do imdvel objeto e os que se
localizassem ao derredor para que se obtivesse o valor do metro quadrado do
terreno.

Os dados de mercado foram coletados de forma criteriosa, onde 06

elementos comparativos foram obtidos e examinados um a um com base em
pesquisa de mercado e analise técnica:
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ELEMENTO 01

- .....'.I..' F
[T

Endereco: Rua Mario de castro, 30 e 34

Tipo: Casa Bairro: Penha de Franca

Setor: 061 Quadra: 001

Zona: ZEUP I.F.: 400,00 / PGV 2014
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 740.000,00

DADOS DO TERRENO E CONSTRUCAO

Area Terreno: 506,00 m? Const.Padréo: 0,786
Frente Princ.: 11,00 m Area Construida: 284,00 m?2
Frente Secund: 0,00 m Idade: 60 anos
Prof. Eq.: 46,00 m Conservagéo: H
Topografia: 1,00 Ir: 70
Consisténcia: 1,00 k: 0,051
Local quadra: Esquina R: 20%

R8N: R$1415,15/m? Foc: 0,2405

Valor Construcéao:

R$75.969,63

FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria:

Gael Imdveils

Telefone:

(11) 2038-9800
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ELEMENTO 02

Endereco: Rua Augusto Ostergreen, s/n

Tipo: Terreno Bairro: Penha de Franca
Setor: 061 Quadra: 038

Zona: ZC I.F.: 512,00 / PGV 2014

DADOS ECONOMICOS

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 1.050.000,00

DADOS DO TERRENO E CONSTRUCAO
Area Terreno: 500,00 m? Const.Padréo: -
Frente Princ.: 10,00 m Area Construida: 0,00 m?2
Frente Secund: 0,00 Idade: -
Prof. Eq.: 50,00 m Conservagéo: -
Topografia: 1,05 Ir: -
Consisténcia: 1,00 k: -
Local quadra: meio R: -
R8N: - Foc: -

Valor Construcéao:

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria: Luiz Eduardo Medeiros Telefone: (11)

9.4726-7397
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ELEMENTO 03

Endereco: Rua Maria das Dores, 182/174
Tipo: Terreno com edificacdo Bairro: Penha de Franca
Setor: 061 Quadra: 148
Zona: ZC I.F.: 596,00 / PGV 2014
DADOS ECONOMICOS
Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 680.000,00
DADOS DO TERRENO E CONSTRUCAO
Area Terreno: 350,00 m? Const.Padréo: 0,786

Frente Princ.: 10,00 m

Area Construida: 127,00 m?2

Frente Secund: 0,00 Idade: 55 anos
Prof. Eq.: 35,00 m Conservagéao: G
Topografia: 1,05 Ir: 60
Consisténcia: 1,00 k: 0,141
Local quadra: meio R: 20%
R8N: R$1415,15/m? Foc: 0,3132

Valor Construgdo: R$44.240,72

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria: Gael Imdveis Telefone: (11) 2038-9800
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ELEMENTO 04

Endereco: Rua Sdo Serafim, 632

Tipo: Casa Bairro: Penha de Francga
Setor: 1061 Quadra: 154

Zona: ZEIS-5 I.F.: 458,00 / PGV 2014

DADOS ECONOMICOS

Modalidade: Venda Natureza: Oferta
Valor: R$ 1.000.000,00

DADOS DO TERRENO E CONSTRUCAO
Area Terreno: 500,00 m? Const.Padréo: 0,786
Frente Princ.: 10,00 m Area Construida: 210,00 m?2
Frente Secund: 0,00 Idade: 45 anos
Prof. Eq.: 50,00 m Conservagéo: G
Topografia: 1,00 Ir: 70
Consisténcia: 1,00 k: 0,224
Local quadra: meio R: 20%
R8N: R$1415,15/m? Foc: 0,3790

Valor Construgdo: R$88.519,05

FONTE DE INFORMACAO

Imobilidria: Marinho Imdbéveis Telefone: (11) 2295-7629
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ELEMENTO 05

Endereco: Rua Rosa Pavone, 42

Tipo: Terreno com edificacdo Bairro: Penha de Franca

Setor: 061 Quadra: 080

Zona: ZEUP I.F.: 572,00 / PGV 2014
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 300.000,00

DADOS DO TERRENO E CONSTRUCAO

Area Terreno: 150,00 m? Const.Padréo: 0,786
Frente Princ.: 5,30 m Area Construida: 178,00 m?2
Frente Secund: 0,00 Idade: 40 anos
Prof. Eq.: 28,30 m Conservagéo: G
Topografia: 1,00 Ir: 70
Consisténcia: 1,00 k: 0,261
Local quadra: meio R: 20%

R8N: R$1415,15/m? Foc: 0,4089

Valor Construgédo: R$80.967,73

FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria:

King Imdveis Telefone: (11) 2856-7213
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ELEMENTO 06

‘-"e!-..t*mw.

G

Endereco: Rua Martins Pais, 51

Tipo: Terreno com edificacdo Bairro: Penha de Franca

Setor: 060 Quadra: 182

Zona: ZC I.F.: 581,00 / PGV 2014
DADOS ECONOMICOS

Modalidade: Venda Natureza: Oferta

Valor: R$ 750.000,00

DADOS DO TERRENO E CONSTRUGAO

Area Terreno: 320,00 m? Const.Padréo: 0,786
Frente Princ.: 12,00 m Area Construida: 130,00 m?2
Frente Secund: 0,00 Idade: 60 anos
Prof. Eq.: 26,70 m Conservagéao: G
Topografia: 1,00 Ir: 70
Consisténcia: 1,00 k: 0,097
Local quadra: meio R: 20%

R8N : R$1415,15/m? Foc: 0,277

Valor Construgédo: R$40.110,28

FONTE DE INFORMACAO

Imobiliaria:

Castiber Imobiliaria Telefone: (11) 3624-0393
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IV.A.A - HOMOGENEIZACAO

A aplicacdo de fatores matematicos para o tratamento dos precos
observados se deu da seguinte forma:

1)  Fator Oferta: também conhecido como Fator Fonte, Fator
Especulagao e Fator Elasticidade de Precos, tem a funcdo de descontar
aumentos de valores gerados pela especulacdo de mercado nos elementos
comparativos. Na impossibilidade de sua determinac&o, pode ser aplicado o fator
consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original pedido):

Valor :

Elemento Valor Ofertado e descontado o i G

Oferta Terreno
fator oferta
1 R$ 740.000,00 | 0,90 R$ 666.000,00| 506,00 m?
2 R$ 1.050.000,00 | 0,90 R$ 945.000,00 | 500,00 m?
3 R$ 680.000,00 1 0,90 R$ 612.000,00 | 350,00 m?
4 R$ 1.000.000,00 | 0,90 R$ 900.000,00 | 500,00 m?
5 R$ 300.000,00 | 0,90 R$ 270.000,00 | 150,00 m?
6 R$ 750.000,00 ] 0,90 R$ 675.000,00] 320,00 m?
Valor unitario do
Elemento |Valor da Benfeitoria] Valor do Terreno HELLERLE

descontado o

fator oferta
1 R$ 75.969,63 R$ 590.030,37 R$ 1.166,07/m?
2 - R$ 945.000,00 R$ 1.890,00/m?
3 R$ 44.240,72 R$ 567.759,28 R$ 1.622,17/m2
4 R$ 88.519,05 R$ 811.480,95 R$ 1.622,96/m?
5 R$ 80.967,73 R$ 189.032,27 R$ 1.260,22/m?
6 R$ 40.110,28 R$ 634.889,72 R$ 1.984,03/mz

2)  Fator Localizacao: também conhecido como Fator Transposicao,

leva em conta possiveis valorizagdes e desvalorizagdes em relagdo a diferenca
de localizacao entre os elementos comparativos e o imével objeto da avaliagéao.
E expresso com base na relagdo entre o indice fiscal do avaliando e o do
elemento amostral:
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I. FAvaliando
F, = ————
I. FAmostra

Nao € recomendada a aplicagdo de Fatores de Localizacdo superiores a
2,0 e inferiores a 0,5.

O indice Fiscal do imével objeto da avaliacdo é de R$ 617,00/m2. A
aplicacao dos fatores resultou nos seguintes valores:

Valor unitario ) Fator Valor unitario
Elemento | descontado o Indice Fiscal Localizagdo descontado o
fator oferta fator localizacao

1 R$ 1.166,07/m2 | R$ 400,00/m? 1,5200 R$ 1.772,42/m?

2 R$ 1.890,00/m2 | R$ 512,00/m? 1,1875 R$ 2.244,38/m?

3 R$ 1.622,17/m2 | R$ 596,00/m? 1,0201 R$ 1.654,83/m?

4 R$ 1.622,96/m2 | R$ 572,00/m?2 1,0629 R$ 1.725,11/m?

5 R$ 1.260,22/m2 | R$ 572,00/m? 1,0629 R$ 1.339,53/m?

6 R$ 1.984,03/m2 | R$ 581,00/m?2 1,0465 R$ 2.076,23/m?

3) Fator Profundidade: expresso em funcédo exponencial da proporcao
entre a profundidade equivalente (Pe) e as profundidades limites indicadas para
as zonas (Pmi e Pma). A aplicacdo do Fator Profundidade resultou em:

Valor unitario Fator Valor unitario
Elemento descontado o fator Profundidade descontadt_) o fator

oferta Profundidade

1 R$ 1.166,07/m? 1,0089 R$ 1.176,42/m?

2 R$ 1.890,00/m? 1,0216 R$ 1.930,77/m?

3 R$ 1.622,17/m2 1,0000 R$ 1.622,17/m2

4 R$ 1.622,96/m? 1,0216 R$ 1.657,97/m2

5 R$ 1.260,22/m? 1,0000 R$ 1.260,22/m2

6 R$ 1.984,03/m? 1,0000 R$ 1.984,03/m2

4)  Fator Testada: expresso em funcao exponencial da propor¢ao entre
a frente projetada (Fp) e a de referéncia (Fr). A aplicacdo dos fatores resultou
nos seguintes valores:
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Valor unitario Valor unitario
Elemento descontado o fator | Fator Testada | descontado o fator
oferta Testada
1 R$ 1.166,07/m?2 1,0192 R$ 1.188,51/m2
2 R$ 1.890,00/m?2 1,0000 R$ 1.890,00/m2
3 R$ 1.622,17/m?2 1,0000 R$ 1.622,17/m2
4 R$ 1.622,96/m? 1,0000 R$ 1.622,96/m2
5 R$ 1.260,22/m?2 0,8808 R$ 1.109,94/m2
6 R$ 1.984,03/m?2 1,0371 R$ 2.057,71/m2
5) Fator Topografia: Usado mediante andlise das condi¢cOes

topograficas dos elementos componentes da amostra. Utilizando os fatores
corretivos, obteve-se os seguintes valores:

£ t (\jlalor u?itj\rio Fator (\j/alor u?it;'lrio
emento escontado o . escontado o

fator oferta Ut e fator Topografia

1 R$ 1.166,07/m? 1,0000 R$ 1.166,07/m?

2 R$ 1.890,00/m? 0,9524 R$ 1.800,00/m?

3 R$ 1.622,17/m? 0,9524 R$ 1.544,92/m?

4 R$ 1.622,96/m? 0,9524 R$ 1.545,68/m?

5 R$ 1.260,22/m? 1,0000 R$ 1.260,22/m?

6 R$ 1.984,03/m? 1,0000 R$ 1.984,03/m?

Finalmente, a aplicacdo dos fatores é feita na forma de somatério, apos a
incidéncia do fator oferta:

Vu=Vox{1+[(F,—D+FE -1+ F -1 ..+ E - D]}

Onde:

Vu = Valor unitario basico homogeneizado

V, = Valor de oferta (ap6s aplicagé&o do fator oferta)
E, = Fatores de homogeneizacao
n = Numero de fatores utilizados

Resultando em:
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Valor unitario
Fator Valor
Al descor:)tfae c:;)ao [ Acumulado | Homogeneizado
1 R$ 1.166,07/m? 1,5481 R$ 1.805,22/m?2
2 R$ 1.890,00/m? 1,1615 R$ 2.195,14/m?2
3 R$ 1.622,17/m? 0,9725 R$ 1.577,58/m?2
4 R$ 1.622,96/m? 1,0369 R$ 1.682,83/m2
5 R$ 1.260,22/m?2 0,9437 R$ 1.189,26/m?
6 R$ 1.984,03/mz 1,0836 R$ 2.149,91/m?2

Na verificagcdo conjunta e validacao dos fatores com analise da sua
utilizacdo de forma isolada ou ausente, obteve-se:

Utilizacao
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado | Ausente
Transposicao Obrigatério Usar
Profundidade Obrigatorio A A Nao usar
Testada Obrigatorio A A Nao usar
Topografia | Complementar Usar

Apds, realizou-se novo calculo utilizando apenas o fator transposicdo e
topografia, resultando em média saneada, desvio-padrdo e coeficiente de
variacdo através da selecdo dos elementos validos pelo Critério Excludente de
Chauvenet, onde 6 amostras foram consideradas pertinentes:

Média Saneada R$ 1.761,33/m?
Desvio Padrao R$ 309,30/m?
Coeficiente de Variacao 17,56%
Limite Inferior R$ 1.232,93/m?
Limite Superior R$ 2.289,73/m2

Assim, o valor unitario basico homogeneizado do terreno de R$
1.761,33/m2 (um mil, setecentos e sessenta e um reais e trinta e trés
centavos por metro quadrado) foi obtido e considerado por este Jurisperito.
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IV.A.B - GRAU DE PRECISAO

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas:

_ S
L1=X—tcx(

Vvn—1

Ls=X+t (5
s = CcX

Vvn—1

Onde:

Li = Limite inferior do intervalo de confianca
Ls = Limite superior do intervalo de confianca

tc = Valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80%

de confianca e (n — 1) graus de liberdade.

A aplicacdo das equacdes sobre os valores dos elementos amostrais

saneados obteve os seguintes resultados:

Meédia Saneada

R$ 1.761,33/m?

Desvio Padrao

R$ 309,30/m?

Limite inferior do intervalo de confianca

R$ 1.875,77/m?

Limite superior do intervalo de confianca

R$ 1.646,89/m?

Amplitude do intervalo de confianca

12,99%

Isto posto, como a amplitude do intervalo de confianca de 12,99% € menor
do que 30%, de acordo com a tabela “Grau de precisao nos casos de
utilizacao de modelos de regressao linear ou do tratamento por fatores” da

NBR 14653-2:
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estimativa de tendéncia
central

Grau
Descricao
]} | |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno da <30% <40% <50%

A classificacdao do resultado deste laudo de avaliagao atingiu Grau lll de

Precisao.

IV.A.C - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Para fins de enquadramento do laudo no grau de fundamentagao, deve-se
considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, conforme a tabela
“Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de tratamento por fatores”

da NBR 14653-2, onde:

Atendimento a cada exigéncia do Grau | = 1 ponto
Atendimento a cada exigéncia do Grau Il = 2 pontos

Atendimento a cada exigéncia do Grau Ill = 3 pontos
Grau
Item Descricao
]} | |
Completa
L Completa quanto a quanto aos Adogéao de
1 ?;?\f;?gigﬁzg dcf)o todos os fatores fatores situacao
analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3

efetivamente utilizados
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Identificacdo dos dados

Apresentacgao de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos

Apresentacao
de informacoes
relativas a todas

Apresentagéo de
informagdes
relativas a todas
as caracteristicas

dados analisadas, as
de mercado com foto e caracteristicas dos dados
o correspondentes
caracteristicas dos dados 20s fatores
observadas pelo analisadas utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,50¢

de fatores

2 No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um namero menor de dados de mercado,
a amostra seja menos heterogénea

TOTAL DE PONTOS =08

Assim, o somatorio de pontos deve atender a tabela “Enquadramento do
laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacao de
tratamento por fatores” da NBR 14653-2:

1]} ! |
10 06 04

Graus

Pontos minimos

Itens2e 4 no
minimo no Grau ll e
os demais no
minimo no Grau |

ltens 2 e 4 no Grau
[Il com os demais no
minimo no Grau Il

Todos, no minimo
no grau |

ltens obrigatérios no grau
correspondente

Portanto, a classificacdo do enquadramento deste laudo de avaliacao
atingiu Grau Il de Fundamentacao.
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IV.A.D - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera dado pela expressao:
VT = Vux At

Onde:

VT = Valor do terreno

Vu = Valor basico unitario (estimado na situacado paradigma considerando
a conjuntura de mercado)

At = Area do terreno
Portanto, temos que:

VT = R$1.761,33/m? x 300,00m?

VT = R$528.399,00
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IV.B - AVALIACAO DA BENFEITORIA

A benfeitoria possui 360,00m? de area construida e foi classificada quanto
ao seu padréo construtivo pertencente a classe 1 — RESIDENCIAL, grupo 1.2 —
CASA, padréo 1.2.4 — Padrao Simples, sendo balizada pelo valor médio do
intervalo:

| 1.2 1- Padrio Ristico | D360 | 0,420 | 0,480 |

| 1.2.2- Padrio Proletario 0,492 0,576 | 0,660
1,23 Padriio Econdmico | 0672 | _0786 | 0900 |
— 1.24- Padro Simples | 0912 | [1.056] | 1200 |
125 Padrdo Medio | 1212 | 1,386 | 1560 |

| 1.2 6 -Padrio Superior 1572 1,776 | 1930
| 1.2.7- Padrao Fino 1,992 2436 | 2,880 |

1- RESIDENCIAL | 1.2.6 -Padréo Luxo | Acima de 2,89

A benfeitoria se enquadra no padrdo 1.2.4 — Padrao Simples, na referéncia
“F — Necessitando de reparos simples a importantes” de estado de conservagao
e tem idade igual a 40 anos, portanto:

I = 70 anos
R =20%

E; = 33,20%
K = 0,368
Foc = 0,494

O Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado de Sao Paulo
calculado é de R$1.759,98xRsN para fevereiro de 2022.

Portanto, aplicando-se a formula:

Vb = CUB — SP x Pc x Foc x Ac

Vb = R$1.759,98/m* x 1,056 x 0,494 x 360m”

Vb = R$330.522,55
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V - CONCLUSAO

V.A - VALOR DE MERCADO

O valor de mercado do imoével, considerando a soma dos valores do
terreno e das benfeitorias é:

VIi= (VT +VB) x FC
Onde:

V1 = Valor do Imével
VT = Valor do terreno
VB = Custo da reedicado da benfeitoria
FC = Fator Comercializacao
VI = (R$528.399,00 + R$330.522,55) x1,00
VI = R$858.921,55

O que resultou, em numeros redondos, no valor total do imével:

R$ 858.921,55
(Oitocentos e cinquenta e oito mil, novecentos e
vinte e um reais)

Valor para fevereiro de 2022
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V.B - VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA

A Norma NBR 14653-1 define Liquidacdo Forcada como a “condicao
relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o0 médio
de absorcao pelo mercado”.

Isto €, deve-se considerar, no valor de liquidagao for¢cada, os entraves para
a comercializagao, como: liquidez, absorcao pelo mercado, publico alvo para a
absorcao do bem, tempo e tramites para a posse do imével, comissao paga pelo
comprador, entre outros.

Por conseguinte, fatores facilitadores para a negociacao do bem devem
ser analisados:

Fc =100% — Fv — Fa
Onde:

Fc = Fator Comercializacao

Fv = Fator Venda Forcada = 13% devido as condicées de pagamento e
impossibilidade de negociacdo + 5% devido a comissdo paga pelo comprador
em venda forcada = 18%

Fa = Fator Aluguel = 2%, considerando tempo médio de 4 meses para a
posse do imdvel, a este sera atribuida uma renda mensal equivalente a 0,5% do
valor de mercado do imével:

0,5% x Valor-demercado x 4 meses
Fa = = 2%

Valor-de-mercade

Substituindo-se os valores:

Fc =100% — 18% — 2%

Fc =80% ou 0,8
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Finalmente, multiplica-se o fator redutor Fc pelo valor de mercado do
imovel obtido pelo método descrito neste trabalho, resultando num valor de
liquidacao forcada, em numeros redondos, de:

R$ 687.137,24
(Seiscentos e oitenta e sete mil, cento e trinta e
sete reais)

Valor para fevereiro de 2022
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VI - ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico é constituido de 33 (trinta e trés) folhas de papel
timbrado, digitadas somente no anverso, todas rubricadas e esta Ultima
devidamente assinada, acompanhada dos respectivos anexos.

O Signatario agradece a honrosa nomeacao e coloca-se a disposicao
deste r. Juizo para o que se julgar necessario.

Sao Paulo, 02 de fevereiro de 2.022.

RONALDO SABATINI
Perito Judicial

Ronaldo Sabatini
Engenheiro Civil

CREA-SP: 5069983501
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ANEXO I
ILUSTRACOES FOTOGRAFICAS
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