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ENG. OSMAR LEANDRO
Perito Judicial

1. RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA

1. RESUMO DA AVALIACAO

» Unidade residencial tipo casa térrea, localizada na Santana n° 2.229 — Balneario

Regina Maria — Mongagua/Sao Paulo.

» Cadastro municipal n° 57.0054.022.00

Valor do Imével para venda no mercado imobiliario R$ 149.000,00
Arza do terreno (considerada) 145,00 m?

Area da construcéo (considerada) 85,33 m?

Data Base da Avaliagao Setembro / 2021

Grau de Fundamenta¢ao da Avaliagao I

Grau de Precisac da Avaliznic 11

2. PRELIMINARES

Na acao de Reconhecimento e Dissolugdo de Sociedade da Fato com Partilha de
Bens.

Conforme nobre decisdao proferida por esse MM. Juizo as fls. 185 dos Autos:
........................ “ Antes da alienacao, contudo necessaria a préevia avaliagdo do bem

nomeio o perito Osmar Leandro” .............cccoeeiiiiiiiiiineen.

3. OBJETIVO

O objetivo deste trabalho é a determinacdo do valor de mercado de venda da unidade

residencial tipo casa térrea, localizada na Rua Santana, n° 2.229 — Balneario Regina

Maria — Mongagua / SP.
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ENG. OSMAR LEANDRO
Perito Judicial

4. VISTORIA

Fol enviada mensagens eletrénicas ao patrono da Autora e varias diligéncias ao imoével;
que se encontrava fechado; ndo havendo ninguém que pudesse franquea-lo para a

vistoria interna.

Desta forma, a avaliagdo procedeu-se com base na NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP: 2011, que aiende as prescrigdes do item 7.3.5.2
da ABNT NBR 14653-2/2011, que assim descreve:

“ Quando néo for possivel, o acesso, ao interior do imdvel, o motivo deve ser
Justificado no laudo de avaliacéo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com

base em uma situagédo presumida, a partir de elementos que for possivel obter.

Por fim, traz o signatario todos os detalhes de interesse a mais completa e perfeita
conceituagao de seu correto valor, a titulo de suhsidiar melher esse E. Juizo, no intuito
de atender e honrar a missao que lhe foi designada, passando a descrever e avaliar o

imovel objeto da lide.

4.1. Localizagao e Melhoramentos Publicos

Residéncia térrea localizada na Rua Santanz n® 2.229 - Lote 22 Quadra 54, Balneario

Regina Maria — Mongagua/SP.
A rua Santana é dotada dos seguintes melhoramentos publicos convencionais: rede de

agua encanada, rede de energia elétrica domiciliar, iluminacao publica, rede de esgoto

sanitario, rede de telefonia fixa, pavimentacao asfaltica com guias e sarjetas.
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Vista da Rua Santana (defronte ao imével)
Vista da Rua Santana (defronte ao

Imagem 1
Imagem 2
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A topografia da regido é essencialmente plana
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4.3. Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente seco, firme e proprio para a construg¢ao civil; respeitando as

posfuras municipais para a regiao.

5. DESCRICAO DO IMOVEL

5.1. Terreno

Apos a vistoria “in loco”, segue descricao da area em questao, com frente para a Rua

Santana n° 2.229 e de acordo com o fisico existente:

ATCA... .. 145,00 m? (5,0m x 29,0m)
Topografia ... Plano

Formato ... Regular

Consisténecia ........cccooooiiiiiii Seca

Acessibilidade .................. Direta

Nossos Comentarios: Pardmetros observados durante a Pericia e que serdo

considerados para os calculos avaliatorios.

5.1.1. DIREITOS POSSESSORIOS (fis. 62)
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Nossos Comentarios: Descrigdo do confrontante pelo lado direito difere

quaadia registrada pela Municipalidade de Mongagua.
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5.1.2. Cadastro Municipal

Conforme cadastro municipal, o imovel avaliando com n° 57.0054.022 .00 localizado na

Rua Santana, s/n — Balneario Regina Maria / Quadra 54 Lote 22 , possui:

Area Total = 290,00m? (10,0 x 29,0m / Lote 22 — em sua totalidade )

17:44 .

as

Nossos Comentarios: Ndo consta o desmembramento do lote 22

5.2. Benfeitorias

Sobre o terreno acima descrito, encontra-se uma casa residencial térrea, sendo a
construgdo residencial considerada nesta avaliacdo e de acordo com o estudo
“Edificagbes Valores de Venda -2017"; benfeitoria classificada e descrita como:

Construgao tipo residéncia com padrao econémico
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» Estado de Conservagao: “Reparos simples”, “item e” / idade estimada = 25 anos

(Quadro A do Estudo de Edificagdes de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo - IBAPE/SP)

 Area Construida: 85,33 m?
Nossos Comentarios:

@ Parametros observados durante a Pericia e que serdo considerados

para 0s calculos avaliatérios.

@ Casa residencial ndo regularizada junto & Municipalidade de Mongagua.

6. ILUSTRACOES
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7. CRITERIOS E METODOLOGIA

7.1. Meétodo Evolutivo

Conforme enuncia a NBR 14.653 — Avaliagdes de Bens, Parte 2 — Iméveis Urbanos, a
composicao do valor total do imével avaliando pelo Método Evolutivo, pode ser obtida
pela conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de

reproducao das benfeitorias devidamente depreciados e o fator de comercializagao.

Assim, o Estudo Valores de Edificacées de imdveis Urbanos — 2017, define que, ‘o
emprego do Valor de Venda de edificagbes em substituicdo ao respectivo custo de
reedigdo constitui um mero artificio matematico que esta em consonancia com Método
Evolutivo e com a ABNT NBR 14.653-2:2011 ~ Avaliagbes de Iméveis Urbanos”.

Além disso, em seu item 3.1.2 temos que: “ O presente estudo calculou, com o uso do
Metodo Evolutivo e do procedimento que é detalhado no Apéndice |, os Valores Jde
Venda das edificagbes, que diferem dos seus respectivos custos de reedigdo porque ja
contemplam o Fator de Comercializagdo Médio e/ou equivalente observado no

mercado a época em que foi pesquisado.

Portanto, para a apuracdo do valor de mercado de um imoével, temos a seguinte

equacao:

vi = VT +VB

Onde:

VI = Valor de Mercado do Imével
VT = Valor do Terreno

VB = Valor de Venda da Benfeitoria ou da Edificacao

O Valor de Venda da Benfeitoria ou Edificagdo (VB) & calculado de acordo com a
seguinte formula:

VB =CUB x Pc x Ac x FOC

Onde:
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IC = indice referente a tipologia e padrao construtivo da cdificagdo em analise, definido
com base na sua similaridade com os padrdes constantes na Norma de Valores de
Edificac6es de Imoéveis Urbanos de 2017

Ac = Area construida da edificagdo em analise;

FOC = Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente a
edificacao em analise;

CUB = Custo unitario Basico da Construgao Civil do Estado de Sao Paulo

Desta forma temos que, quando da utilizagcdo do Estudo Valores de Venda da
Benfeitoria ou da Edificagao, o Fator de Comercializagao ja esta embutido no Vb (Valor

da Venda das Edificagbes).

(V; + C5)XFC =V + V)

7.2. Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imével ora avaliando, o perito valeu-se dos
métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma
para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagao e Pericia de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

A referida Norma preconiza que para a escolha do método deve ser analisada a
natureza do bem, a finalidade da avaliagao e na disponihilidade de dados de mercado,
podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: método comparativo, método evolutivo,
método involutivo, método da capitalizacdo da renda e método da quantificagao do

custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imével avaliando (como area e

https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004849-72.2009.8.26.0366 e codigo sYNhsPZzf.
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avaliacao do bem em questdo é o método Comparativo, o qual é usado no caso da

existéncia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.
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Nas avaliagdes, temos como base método comparativo de dados de mercado que
consiste em se determinar o valor do imoével pela comparagao com outros similares,
pelo preco de venda, tendo em vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-
se que todos os que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em exame e 0s
pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e
adaptando-se as diversas condi¢cdes de formulas proprias. Consideram-se também os

coeficientes de transposi¢cao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada,

de topografia, de depreciagao e outros.

-Portanto, a apuragdo do valor basico unitario do imovel foi feita através do metro
quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacdo ou desvalorizagdo, em
consondncia com a Norma de Avaliacdo e Pericia de Engenharia do — IBAPE/SP e
NBR 14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliéria.s dessa regido, cujo tratamento de homogeneizagdo encontra-se

no presente trabalho.

Para a avaliagdo do terreno em questio sera utilizado o METODO COMPARATIVO
DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario

local, para a determinacao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de dimensdes equivalentes
e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade os elementos de pesquisa serdo
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizacao, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de areas,
topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacio, niveis econdmicos
da regiao, bem como o potencial de crescimento, entre outros.

Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se conhece por VALOR

DE MERCADO para uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor unitario, adotando-se neste
trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.
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7.3. Tratamento por Fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da teoria cartesiana a engenharia de
avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizagdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situagao de

referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois
anos, e devem. especificar claramente a regido para a qual sao aplicaveis. A norma
permite, alternativamente, a adocido de fatores de homogeneizagdao medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja

anexado ao Laudo de Avaliagao.

xoFator Oferta: € utilizado em face da superestimativa dos dados iz ofedta-

ocasionados pela elasticidade do mercado imobiliario, razdo pela qual é descontado

um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

> Fator Topografia: E usado mediante analise das condigdes topograficas dos
elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os seguintes fatores

corretivos genéricos:

Topagrie . Depmcincso .| ° Fator

Sunacse Paagnma. Tt Plann ) C - 150
Dachve 316 5% : T T 185
CectvedoGheae s - T I 111
DR OR e - ' S far igs .
Dictveacmage 0% : o A R
prnamessth . L. - I 105
Eﬂmmm . L ] s AL

I T e - I PN .S SN -
Arawndonield e YA SRR R TN
T T S NIRRT
Asiisa gn mietas s 2 mate iy . o0 ol s L oy
Arira do el o3 md a2 RIS - SR T Y-
amstosvelcanado toRm ity . 1 et ] g
Famyres amicRsSis s MIMSTI0S trevetal B 108 : ) - :
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> Fator Consisténcia do Solo: E usado mediante analise das condi¢des topograficas

dos elementos componentes da amostra, podendo ser utilizados os seguintes fatores:

‘Situsgade . L | Degrecizgae - | Fator' ¢

Siuacao Paradigma: Temeno Seco - - - R - 1,00

Teneng sHuaoo &m ragiac inundavel, queimpeds ou dificula aseu

2cesso, Mas nao aing2 0.p7apro 1ereno, SAUaND em posicas mais alta | - e Lt
Terreno situads em regiao inundavel & que § alingido ou afetado 3% 143
penodicamenia pela inyndagdc . S ’

Terreno permanenemenie alargace ' , 40% 167

Faiores apicdvels as expressoes previsias em 1067

> Fator Esquina ou Frentes Multiplas: O coeficiente de valorizagdo pela esquina ou
frentes multiplas deve ser aplicado sobre a area total do imovel de esquina, em

conformidade com o apelo imobiliario, a ambiéncia e o contexto local;

7.4. NMetodo Ross-Heidecke

Para a determinagao do justo e real valor da benfeitoria ora avalianda, o Jurisperito se

fouvara no conhecido e consagrado estudo “VALORES DE EDIFICAGOES DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017".

Este estudo tem por objetivo apresentar elementos para o calculo do valor de venda de
construgdes de imoveis urbanos na regido metropolitana de Sao Paulo, acrescentando

conceitos que visam atender aos tipos de construcao e os valores nela previsto.

O estudo busca o valor da benfeitoria do imével com base na sua idade, estado de
conservagao, padrdao construtivo e custos unitarios basicos de construgao (CUB's)
fornecidos por orgaos independentes, como o indice H82N fornecido pelo
SINDUSCON.

O método Ross-Heidecke é um método comumente empregado para a avaliagao de
residéncias, onde devera ser considerada a sua depreciacdo em face da idade
aparente, obsoletismo, bem como o estado de conservagao e o tipo e acabamento da

construgdo em questao.
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Para se apurar um valor de uma benfeitoria- de um imdvel urbano, deve-se
primeiramente fixar seu padrao construtivo, de forma a obter seu valor unitario,
respeitando os seus respectivos intervalos de variagbes para cada tipo de padrao. Este
valor unitario esta vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrao construtivo

.

que da o valor por metro quadrado da construgao.

{Foc= Re K*(1-R)]

Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido estudo uma relagao
percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagao (le) e sua vida
referencial (Ir), assim como, seu Estado de Conservacao. |

Uma vez obtido o Foc, pode-se caicular o vaior-da benfeitoria através da seguinte
féormula:

VB = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = Area total construida (m?);

R8N = indice (R$/m?);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao (sem unidade).

8. AVALIACAO

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as varidveis importantes na

formagdo do preco no local do imével avaliando, o signatario procedeu a minudente

" estudo, enfocando ndo somente a area dos elementos amostrais, mas também seus
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padrées construtivos, estados de conservacao, idades estimadas, localizagbes e

demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Em pesquisa a regiao, foram obtidos dados de valores de venda (mercado) de terrenc
e casa residenciais com caracteristicas fisicas e construtivas analogas, em ofertas para
a data da avaliagao; setembro de 2021. A pesquisa totalizando 10 (dez) elementos

comparativos (significativa) encontrando-se apresentada no Anexo desse Laudo.

8.1. Valor Unitario obtido

Ap6s aplicagao de todos o3 fatores com a modulagao dos parametros das amostras, foi
calculada a média saneada considerando elementos discrepantes aqueles que
estiverem 30% acima ou abaixo da média.

Dessa forma a média aritmética saneada calculada no Anexo; para a regiao onde se

encontra a unidade avalianda; referente ao més de setembro de 2021, resultou em:

8.2. Valordo Terreno ( VT )

VT = VumxAxCfxCpxFtxFcxCec

Onde,
VT = valor do terreno avaliando;
Vum = valor unitario homogeneizado = R$ 380,85 (setembro/2021);

A = area do terreno = 145,00 m?;
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Ft = fator de topografia = 1,00

Fc = fator de consisténcia do terreno = 1,00

Cec = coeficiente de esquina composto = 1,00

VT = (R$ 380,85/m? x 145,00m? x 1,00 x 1,00 x 1,00)

VT = R$ 55.223,25 (setembro/2021)

VT = R$ 55.223,25
(Cinquenta e cinco mil duzentos e vinte e trés reais
e vinte e cinco centavos )
Setembro/2021

8.3. Valor da Benfeitoria

Con: fuic:o no conhecido e consagrado estudo “VALCRES DE ZLifis+gC 2 DE
IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017”, sucintamente explanado no item “CRITERIO E
METODOLOGIA", fora possivel obter o valor da referida benfeitoria que vem a seguir

apresentada.

Considerando-se que a benfeitoria considerada enquadra-se no referido "Estudo" no
item "casa padrao econdmico — limite minimo — reparos simples” tem seu valor
unitario calculado:
VU = 0,914 x H8N

onde

H8N = R$ 1.733,66 m? (agosto/2021)
logo ,

VU =R$ 1.584,57 / m?

FOC =0,6952

VB = Area (m?) * VU * Foc

Onde:
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VB = Valor da Benfeitoria (R$);
Area = area total construida (m?);
VU = Valor unitario da construgao

Foc = fator de adequagao ao obsoletismo e ao estado de conservagao (sem unidade).
VB = 85,33 m* x R$ 1.584,57 x 0,6952 = R$ 93.998,94

A benfeitoria vem classificada como “CASA PADRAO ECONOMICO”, e, assim

apresentamos seu valor conforme segue:

VB = R$ 93.998,94
(Noventa e trés mil novecentos e noventa e oito
reais e noventa e quatro centavos)
Setembro/2021

8.4. Valor Total do Imovel

Com fulcro nos valores do capital terreno e capital benfeitoria; calculados no item retro,

pode-se calcular o valor total do imovel,

VI = VT + VB

VB = R$ 55.223,25 + R$ 93.998,94 = R$ 149.222,19

Arredondando para transagao comercial, teremos:

VB = R$ 149.000,00
(Cento e quarenta e nove mil reais)
Setembro/2021

Obs. No valor acima ndo estao incluidos quaisquer impostos inerentes ao imdvel.
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8.5. Grau de Fundamentag¢ao

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagado do presente trabalho técnico

de avaliagdo, a saber:

efetlvamente

" GRAU
ltem Descricao - -
1t ! n I |
| Completa quanto '
Caracterizagao d Comy quantoa{ pftq  Adogéio da sltuacs
aracterizacao do aos fatores : ocao da sltuacdo
4 . < todos os fatores . ¢ *
Imovel avallando 1 utilizados no | paradigma
avallados
| tratamento
Quantidade minima ‘
de dados de mercado, :
2 12 5 3

conjunto de fatores i

utllizados
resentacao de ! .
A': fo S’? ] Apresentacao de
) nformacoes ~
- Informacoes
' relativas a todas as | Apresentacao de | .
1 caracteristicas dos Informacgoes | refativas a todas as
Identificacdo dos ' caracteristicas dos
3 ‘ dados anallsados, relativas a todas
dados de mercado . t dados
com foto e as caracteristicas | dent
caracrericrdias dos dados E corresp;o: entes
aos fatores
observadas pelo anallsadas i
Autor do Laud | udlizados
o I
Intervalo admilssivel :
4 de aJuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50+

*No caze de utilizegds d= mencs de cinco dados de mercade, a intervalo admissivel de sjuste £ de 0.E] & 1,25, aci=z €

desszjavel que=, tam um nimero menorde dadgs de mercado, 2 amastra seja menaos h=tercginea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente

trabalho técnico. De posse da tabela supra, pode-

avaliacdo no GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO.

9. RESSALVAS

se enquadrar o presente trabalho de

A elaboracao do presente Laudo de Avaliagdo obedeceu aos seguintes principics e

fundamentos:
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° O imovel foi avaliado considerando sua condicdo de livre e desembaragado de
quaisquer onus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo dividas fiscais e

de outras naturezas.

* As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo sao baseadas na
inspecao visual do signatario. Cabe ressaltar que nao é de responsabilidade deste
profissional identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na propriedade aqui avaliada,

incluindo fisicas, financeiras e ou legais;

° As ilustragbes apresentadas retratam tdo somente a atual situacao do local e colhidas

no imovel avaliando durante vistoria.

» O valor ndo contempla os bens méveis como mobiliario, equipamentos ou quaisquer

outros bens méveis que possam existir no interior da unidade avaliada,;

* Para a presente avaliacdo foram consideradas as dimensGes constantes na

documentacdo ofertada, de modo que as areas estimadas por este signatario no

momento da vistoria estdo corretas, ndo fazendo parte do escopo deste trabalho a

afericao das mesmas;

° Na presente avaliacao, assume-se que o0s elementos estao corretos e que as

informacgdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e sao confiaveis.

» Para o caso em {ela, apds extensa e minuciosa pesquisa de mercado, a fim de se
perceber a dindmica das ofertas e demanda da regiao, foi possivel encontrar amostras

bastante assemelhadas aos avaliandos e, portanto, entendemos que os valores

encontrados sdo bastante precisos; dentro do que estabelecem as normas IBAPE/SP,

ABNT 14.653 e CAJUFA.
* No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises, opinides e conclusdes

expressas no presente laudo sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e

levantamentos verdadeiros e corretos. Porém, desde ja me reservo no direito de rever
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minhas conclusées caso haja posterior comprovagdo de erro nas informagdes

fornecidas por terceiros.

10. CONCLUSAO

- = Conforme a norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011 valor de

mercado é:
“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociadc em uma
data de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e

interessados no negécio, com conhecimento de mercado, mas sem
compuisdo, dentro das condicBes mercadologicas”

= O valor para venda no mercado do imével localizado a Rua Santana, N° 2.229 -
Balneario Regina Maria — Mongagua/SP; calculado conforme o Método Comparativo

Direto, ja amplamente detalhado anteriormente é de:

Valor de mercado = R$ 149.000,00

(Cento e quarenta e nove mil reais) / setembro de 2021

11. ENCERRAMENTO

O presente Laudo Avaliatoric contém 19 (dezenove) paginas; todas rubricadas; sendo

esta ultima datada e assinada pelo Perito Judicial. Acompanham anexos

Era o que respeitosamente cumpria expor.

A alta consideracao de V. Exa.
Sao Paulo, 27 de setembro de 2021

Eng. OSMAR LEANDRO
Perito Judicial
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