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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ FEDERAL DA TERCEIRA
VARA DE PRESIDENTE PRUDENTE - SP

ACAO: AVALIAGCAO DE IMOVEL

Perito judicial nomeado na presente agéo, tendo desempenhado suas
fungbes na conformidade das normas e preceitos em vigor, vem mui
respeitosamente, apresentar suas conclusdes a V. Exa., a partir das
observagdes consubstanciadas no presente Laudo de Avaliagdo

Definitivo.
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PREAMBULO

Aos 27 dias do més de Agosto do ano de
2021, o signatario Eng.Civil Matheus
Matias de Carvalho Souza, em atencédoa
nomeacgao dos

autos 5002916-
-30.2019.4.03.6112, promoveu a vistoria
no imoével para realizagdo da avaliagdo

resultando no valor de mercado.
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LAUDO DE AVALIACAO

1. O PERITO JUDICIAL

O signatario foi honrado com a nomeagdo a proceder a avaliagdo do
imovel em pauta. Saneado os autos, € dado prosseguimento, procurando
justificar as conclusdes. Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos

estao corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros foram de boa fé.

2. OBJETIVO DO TRABALHO

No entender deste signatario, o presente trabalho tem por finalidade a
avaliagdo do imével, consistente em:

e Vistoriar a area verificando as condicdes em que a mesma se
encontra;

e Demonstrar os critérios de calculo utilizados na avaliagao e justifica-
los;

e Avaliar a area considerando todas as benfeitorias existentes no local,
assim como suas depreciagoes;

e Tecer a conclusdo respondendo aos quesitos apresentados pelas
partes.

3. MOTIVO DA VISTORIA.

O presente trabalho visa atualizar a discrepancia o valor da avaliagcéo de
imovel sob matricula 62.100 com uma area de 23.393,10 metros quadrados
(m?) na cidade e Comarca de Presidente Prudente- SP com benfeitorias.
Utiliza-se critérios técnicos baseados no tamanho da propriedade e na relacao
desta com a extensdo da area atingida. Considera circunstancias essenciais,

tais como uso, acessibilidade e aproveitamento.

L o
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OBSERVAGOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT,
Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1

(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentagéo fornecida, constituida por (citar detalhadamente)

» Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imdvel,
realizada em 27/08/2021.

» Em informacgdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local

(vendedores, compradores, intermediarios, etc.).

Na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente
encontrava-se correta e devidamente regularizada, e que o(s) imovel(eis) objeto
estariam livres e desembaracados de quaisquer énus, em condi¢des de serem

imediatamente comercializadas ou locados.

Nao foram efetuadas investigagcdes quanto a corregdo dos documentos
fornecidos; as observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigao; as

informacdes obtidas foram tomadas como de boa fé.
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4, METODOLOGIA DE TRABALHO

Para a realizagcdo do exame de vistoria “in loco” e elaboragdo do

correspondente laudo, foi utilizado o seguinte equipamento:

Equipamento

Céamera Iphone Xr.

A%

Documentos

Para embasamento e a elaboragdo do laudo de vistoria também foram

utilizados os seguintes documentos que serdo anexados ao final deste laudo:

i. Processo
i. Matricula do imével
i. NBR 14653-1e 2

b. METODOS DE AVALIACAO ADOTADOS:

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADOS- (TERRENO)

O objetivo da avaliagdo € encontrar a tendéncia central ou média ponderada indicada por
importantes transac¢des imobiliarias, sendo uma técnica na qual a estimativa do valor de mercado
é feita através de um processo de andlise de correlagdo de valores de propriedades em oferta

para venda ou que foram vendidas. A seguranga desta técnica depende:
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1. Do grau de comparabilidade de cada propriedade com aquela sob avaliagéo.

2. Da época ou data de venda.

3. Da verificagdo das condigbes de venda.

4. Numero significativo de ofertas (base de dados de elementos semelhantes para
comparagao)

5. Caracteristicas de influéncia significativa na composi¢éo, reduzindo ao mesmo denominador,
ajustando as diferencgas de tamanho, qualidade, localizacao, situagdo e caracteristicas.

6. Inexisténcia de influéncia externa.

O valor do terreno avaliando sera determinado pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado, utilizando-se de modelos de regressao linear — avaliagdo de nivel rigoroso (Tratamento

Cientifico, calculado através do Software Sisdea Home.

Na pressuposicdo de que o avaliador consiga cifra de elementos amostrais
suficientes, podera apurar o valor pelo tratamento por inferéncia estatistica, que obtém
maior niumero de acerto.

Com essas operagdes de ajustamento aos lotes e imoveis avaliados e com as devidas
cautelas na colheita dos elementos pesquisados, o método comparativo conduz a

resultados satisfatérios

METODO EVOLUTIVO PARA QUANTIFICAGAO DE CUSTOS DAS BENFEITORIAS
(CONSTRUGAO)

As construcgdes e benfeitorias seréo avaliadas através da composicao orgamentaria de
custos, utilizando-se o “CUSTO UNITARIO BASICO CUB-SP”, levando-se em conta suas
caracteristicas construtivas individuais, padrao, tipo, utilizagdo funcional e o BDI sobre o
valor unitario (CUB médio de S&o Paulo). Os valores unitarios sofrerdo depreciagdo em
fungéo da idade aparente da construcdo, determinada por seu estado de conservagao,

funcionalidade, adequacgéo e obsolescéncia.

Método de Ross e Critério de Heidecke Para calculo da depreciacdo das
construgdes por idade aparente e estado de conservacao, adotamos o método misto Ross
(depreciacao por idade) Heidecke (depreciagdo por estado de conservagio), utilizando-

se as seguintes formulas:
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a=1(x+ &) ki = e+ (1-a)c| Vq
Zkl n?
onde: @ - fator do método de Ross Ky ~ depreciagio total ¢ - cocliciente de Heidecke
x = idade do imovel V4~ valor depreciivel

onde:

A vida util foi determinada em fungéo do tipo de edificagédo, de acordo com a tabela do Bureau

of International Revue.

Coeficiente de depreciacdo (k:): também denominado “fator de depreciagdo por
idade e conservagdo (FIC), é o fator exiraido das tabelas de depreciagéo fisica e estado de
conservagao pelo critério de Ross Heidecke, e foi calculado através da formula™

k; = 100 -~ indice da Tabela
100

AT
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Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Nova

0,00

!mmmmﬂcam

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

Entre nova e regular

032

Edificagdo 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.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a tinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas efou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

Edificagdo 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 interna.

Necessitando de
reparos simples

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a

13,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizac3o efou recuperagio localizada do sistema
estrutural. As instalacBes hidraulic as e elétricas possam ser
restauradas mediante 3 revisdo e com substituig 3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa set necessdria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e patedes, de um ou de outro comodo. Revisdo da

impermeabilizag 30 ou substituig3o de tethas de cobertura,

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituig3o de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizag3o e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instatacBes hidrdulicas e elétncas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituig 30 dos revestimentos de pisos e paredes, da
maloria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes &
edificag 3o sem valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral com estabilizagdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituig o da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissutas @ trincas.
Substituicio das instalagdes hidriulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos ¢ paredes.

Substituig 3o da impermeabilizagio ou do tethado.
Edificagdo em estado de ruina._
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Critério Adotado para Avaliacdo do Valor de Mercado

Este valor pode ser definido como o prego maximo que o imével poderia alcancar
quando colocado a venda no mercado, através do seu proprietario, com o mesmo desejando
vende-lo, agindo de forma livre e sem interesses especificos ou particulares, e o comprador
estando interessado em compra-lo com inteiro conhecimento de todos os usos e finalidades para
utilizagdo imediata, se dispondo a pagar para ocupa-lo, sem contudo estar compelido a compra,
em outra palavras, corresponderia ao preco obtido através de uma livre compra e venda a vista
(Stanley L. Mc Michael — Mc Michael's Appraising Manual - 4* Edigdo - Prentice Hall, Englewood
Clifs, N.J., U.S.A — pagina 15).

O Valor de Mercado pode ser definido como:

“Um certo valor que além de satisfazer o proprietario, € 0 maximo que pretensos
compradores se dispbem a pagar para ocupar o imével, ambos agindo de forma livre na
negociagao para venda em mercado.”

Fator de Comercializagdo: ¢ o fator aplicado sobre o Valor de Mercado em Uso para
célculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser calculado pelo método Comparativo
Direto. Este fator representa a oferta/procura para um bem, num determinado momento, podendo
em fungao disto, ser menor, igual ou superior a unidade. E calculado analisando-se os negécios
similares, efetivamente realizados na regido onde se encontra o bem avaliado, comparando-os
com seus respectivos valores de mercado em uso.
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ENQUADRAMENTO QUANTO A FUNDAMENTAGCAO

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliagao quanto a Fundamentacao no
emprego do Método Evolutivo, a utilizagdo deste estudo para avaliagdo das benfei-
torias permite ao /tem 2 - Estimativa dos custos de reedi¢d@o atingir o Grau de Funda-
mentagao I, conforme tabela seguinte, que foi adaptada da tabela 10 da ABNT NBR
14.653-2: 2011 - Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Para essa mesma finalidade, o Fator de Ajuste ao Mercado (Fam) equipara-se ao Fator
de Comercializagdo (Fc) analisado no Item 3 da mesma tabela 10, conforme tabela 3

seguinte.

Tabela 3 - Grau de fundamentagio no caso da utilizagdo do Mérodo Evolutivo
e do estudo Valores de Edifica¢des de Iméveis Urbanos - 2017
{adaptada da Tabela 10 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 - Avaliacao de Iméveis Urbanos)

Estimativa do | Grau |1l de fundamentag¢do | Grau || de fundamentagdo | Grau | de fundamentacio
1 valordo  |no método comparativo ou |no método comparativo ou |no método comparativo ou
terreno no involutivo no involutivo no involutivo
Estimativa
6 cusstan o] Graus M) o Rincamntacia | o 11 e undurmentacko | o, ki1 deRardsmutacto
no método da
2 | reedigioou no método da A Noashudn sibio e no método da
do:::: de | quantificagiodo custo do VEIU ~2017 quantificagdo do custo
Fator de Inferido em mercado Inferido em mercado
3 Austeao | semelhante, com mais de | semelhante, com 03 (trés) Justificado
Mercado 03 (trés) elementos elementos
Tabela 4 - Grau de no caso da utilizagao do método da quantificagao de custo

fundamentacao
de benfeitorias (Tabela 6 da ABNTNBR 14.653-2: 2011 - Avaliacao de Imoveis Urbanos)

Pela utilizagdo de custo
Es Pela elaboragdo de R unitario basico para
timativa do unitario basico para
1 orgamento, no minimo projeto diferente do
custo direto projeto semelhante ao
sintético projets padeso projeto padrdo, com os
devidos ajustes
2 BODI Calculado lustificado Arbitrado
Calculada por :
levantamento do custo de ::::::::"‘ dos
Depreciagio | recuperagdo do bem, para : ¥
3 fisica deixa-lo no estado de novo ‘::;l::;' t:c::.d:.. Ardiwade
ou Casos de bens novos ou i
projetos hipotéticos tassryagho
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5. VISTORIA

5.1. LOCALIZAGAO E CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel esta localizado na na Av. Salim Farah Maluf n. 17 e Av. Ana Jacinta,

Jardim Bom Mart — préximo a rotatéria das avenidas Manoel Goulart e Washington Luis,
vias que interligam do centro a Rodovia Raposo Tavares na cidade de Presidente
Prudente- SP.

E predominantemente comercial porém na regido encontram-se imoveis
residenciais. A seguir temos apresentados, em linhas gerais, os principais aspectos
relativos ao imoével a ser vistoriado, bem como sua ilustragdo através dos registros
fotograficos produzidos mediante vistoria, nota-se na foto em satélite que € uma regiao de
muita valorizagao devido as proximidades de shopping, hipermercados, faculdades, além

das avenidas principais que interligam em outras regides da cidade.
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5.2. ZONEAMENTO

|

7

(31
11:1]

£
-
g

el @

e

St

snad

%l

311)

Zona Residencial de Média Densidade Populacional, de ocupagdo horizontal

IR2 -
e vertical de até 02 pavimentos;

A legislacdo que rege o uso e ocupacgao do solo no Municipio de Presidente

Prudente-SP é determinada na ZR -2.
Dispde sobre o Zoneamento e as regras para o Uso e Ocupacgéo do Solo no

Municipio de Presidente Prudente-SP.
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5.3 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Quadro de areas

Terreno (m? = 23.393,10

Area edificada (m?) = 18.314,20

Area do terreno se encontra averbada na matricula 62.100.

Usos predominantes

() industrial () unifamiliar () multifamiliar ( x ) comercial
Padréo construtivo
predominante () popular () baixo (x) médio () alto
Acesso () dificil () razoavel () bom (x) 6timo
Topografia () plana (x) pouco acidentada () em aclive

() muito acidentada () em declive
Drenagem (x) seco () brejoso () algadigo
Densidade ocupacional (x) alta () média () baixa
Facilidade de estacionamento | () nenhuma () pouca () razoavel (x) grande

1 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19 Num. 135282471 - Pég. 14
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Valorizagao imobiliaria () ruim () razoavel ()boa (x) 6tima
Aspectos Desvalorizantes Nada consta

() No polo principal ,em logradouro principal
() No polo em logradouro secundario

(x) No polo secundario ,em logradouro principal

Localizagao
() No polo secundario em logradouro secundario
() regido mista ou de transicédo de usos
Rede de agua (x) Rede Elétrica (x) Rede de gas ()
Rede de esgoto (x) Pavimentagao (x) Coleta de lixo (x)
Rede Pluvial (x) Terra batida () Arborizagao (x)
Guias e sarjetas (x) Rede telefonica (x) lluminagéao Publica (x)
Passeio (x)

(x) Comércio Hospital (x) Ensino Fundamental (x)
(x) Bancos Seguranga publica (x) Ensino Superior (x)
(x) Supermercados Correios (x) Posto de Saude (x)
(x) Ensino Médio Igreja (x)
A Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19 Num. 135282471 - Pég. 15
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6. AVALIAGAO E RESULTADOS

6.1. AVALIAGAO DO TERRENO

Para a avaliagdo do terreno foi aplicado o METODO COMPARATIVO DE DADOS
DE MERCADO, por interferéncia estatistica. Calculado através do Software Sisdea
Home. Método no qual 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.

Assim. o Valor do terreno resulta;

VT =At x VU Onde:

VT = Valor do Terreno (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)

At = Area do terreno avaliando = 23.393,10 m?

6.2RESULTADO DO VALOR UNITARIO POR INTERFERENCIA ESTATISTICA

O valor que sera utilizado no R$ / m? da gleba urbanizavel sera o valor da média

entre os valores minimos e maximo dos resultados obtidos pelo Software Sisdea Home.

VARIAVEIS
Foram feitas inumeras simulagdées com as variaveis.

O modelo foi montado com 4 variaveis, sendo 1 variavel dependente e 3
independentes. A variavel dicotdmica esquina foi descartada pois a significancia ndo

atingiu os resultados desejados.

; 4 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19 Num. 135282471 - Pég. 16
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Descricao do modelo:
Dados do modelo: 20
Dados utilizados: 20
Varidveis do modelo: 3
Varidveis utilizadas: 3
VARIAVEIS INDEPENDENTES
Microlocalizacdo — qualitativa cddigos alocados (agindo Positivamente na
equacao)
Topografia — qualitativa codigos alocados (agindo positivamente na equagao)
Variaveis Dependentes
Valor unitario.
1 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19 Num. 135282471 - Pég. 17
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PESO DAS VARIAVEIS

Classificagdo

Descrigdo da varavel

18

Habilitada

(m?)

Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza sim
Municipio Texto Texto Municipio onde o imével se localizada sim
Microlocalizagdo | Numérica | Qualitativa Variando de 1 a 5 ,agindo positivamente sim
(Codigos quanto a variavel
Alocados)
5 =0timo
4 =Bom
3 = Razodvel
2= Ruim
1= Péssimo
Topografia Numeérica | Qualitativa Variando de 1 a 3 ,agindo positivamente sim
(Cddigos quanto a variavel
Alocados)
3 =0timo
2 =Bom
1=Ruim
Valor unitdrio Numérica | Dependente | Valor total do imdvel dividido pela Area total sim

vy 4 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19
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DADOS.

A pesquisa para valor do lote abrangeu 20 elementos semelhantes para fins de
comparacéo, coletados entre o més de Agosto do ano de 2021, dos quais todos foram
efetivamentes utilizados.o modelo foi calculado em um software SisDea Home, por

interferéncia estatistica.

Valor

Informante Bairro Municipio Microlocalizagdo Topografia

unitario

Imob. Presidente

Destaque Jd Novo Bongiovani Prudente 899,47
Presidente

Imob Destaque Jd Mediterraneo Prudente 700,46
Presidente

Imob Sfera Jardim Satélite Prudente 979,16
Presidente

Leal Imoveis Florenza Prudente 833,33
Presidente

Leal imoéveis Jd das Rosas Prudente 7731
Presidente

Leal imoveis Av Manoel Goulart Prudente 1773,04
Presidente

Domus Vila Liberdade Prudente 1150
Presidente

Domus Jd Alto da Boa vista Prudente 750
Presidente

Imob. Avillage  Av Manoel Goulart Prudente 1750,8
Mario Presidente

Diamante Jd Cambuy Prudente 937,2
Presidente

Kelly Imoveis  Jd Cambuy Prudente 800
Presidente

Leal Imoveis Jd Cambuy Prudente 937,5
Presidente

Leal Imoveis Jd Bongiovani Prudente 1593,75
Presidente

Leal Imoveis Centro Prudente 1239,66
Presidente

Imob.Destaque Pq Séao Lucas Prudente 703,6
Av. Jucelino Presidente

Kelly iméveis  Kubistchec Prudente 701
Presidente

Kelly Iméveis  Jd. Aviagéo Prudente 1800
Belmont Presidente

imoveis Jd Cambuy Prudente 800
Belmont Presidente

imoveis Vila Aristacho Prudente 790
Presidente

Viva Real Jd Paulista Prudente 1380

vy 4 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19
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Os 20 elementos pesquisados e as variaveis utilizadas para o modelo propiciaram
encontrar a equacéao légica explicativa do comportamento do mercado imobiliario
local, através de tratamento matematico de determinacgéo dos coeficientes pelo método

de estimagéao nao tendenciosa dos Minimos Quadrados e resultou que:

Funcao Estimativa:

Valor unitario = 1/(
+0,002198694569
-0,0002284028117 * Microlocalizacéo
-0,0001154239526 * Topografia)

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

s x Completa quantoa | Completa quanto as - . =
Caracterizagdo do P N R .,p . q. . Adocdo de situacdo
o, ; todas as varidveis variaveis utilizadas . 3
imovel avaliando ) paradigma

analisadas no modelo
Quantidade minima de |6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k éo
dados de mercado, numero de variaveis | nUmero de variaveis | niUmero de variaveis 3
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informagdes - -
. ¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
relativas a todosos | . N . N
o informacgdes informacgdes
e dados e variaveis . X
Identificagdo dos dados . relativas a todos os | relativas aos dados e
analisados na o o 2
de mercado dados e variaveis variaveis
modelagem, com . .
- analisados na efetivamente
foto e caracteristicas e
modelagem utilizados no modelo
observadas pelo
autor do laudo
Admitida para Admitida, desde que:
apenas uma variavel, | a) as medidas das
desde que: a) as caracteristicas do
medidas das imével avaliando ndo
caracteristicas do sejam superiores a
imovel avaliando 100 % do limite
ndo sejam amostral superior,
superiores a 100% nem inferiores a
do limite amostral metade do limite
Extrapolagdo Ndo admitida superior, nem amostral inferior 2
inferiores a metade | b) o valor estimado
do limite amostral ndo ultrapasse 20 %
inferior, b) o valor do valor calculado no
estimado ndo limite da fronteira
ultrapasse 15% do amostral, para as
valor calculado no referidas variaveis,
limite da fronteira de persie
amostral, para a simultaneamente, e
referida variavel em mddulo
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Nivel de significancia
(somatorio do valor
das duas caudas)
maximo para a rejei¢do
da hipdtese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)

CREA/SP 5069834464

10%

20%

30%

21

Nivel de significancia
maximo admitido para
a rejeicdo da hipdtese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

1%

2%

5%

Graus

Pontos Minimos

16

Itens obrigatérios

2,4,5e6nograulll
e os demais no
minimo no grau Il

2,4,5e 6 nominimo

no grau ll e os
demais no minimo
no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentagdo do Laudo

GRAU DE PRECISAO

precisado e & necessaria justificativa com base no diagnostico do mercado.

Grau
o 1] M i
Amplitude do intervalo de confianca de 80 % em
Ko e coniial s b sSO%K <40% <50%
NOTA1 Observar9.1.
NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, hdo ha classificacdo do resultado quanto a

Amplitude do intervalo de confianga obteve o resultado de 17,89% em torno da

estimativa e de tendéncia central, ou seja se enquadra no Grau imde acordo com a

norma 14 653-2 de Avaliagcbes de Imbveis.
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RELATORIO ESTATISTICO — Regressio linear
Variavel Média Minimo Maximo [ Coeficiente t Sig(%) transf
Microlocalizagdo 4,00 3,00 5,00 0,00 -3,89 0,12 |x
Topografia 2,10 1,00 3,00 0,00 -1,95 6,78 | x
Valor unitario 0,00 0,00 0,00 0,00 13,81 0,01(1/y

Andlise da Variancia
Soma dos

Graus de

Quadrado

Fonte de Variagao Quadrados  Liberdade Médio F calculado
Explicada 1,4942E-06 2| 7,471E-07| 41,37872
N3do explicada 3,0694E-07 17| 1,806E-08
Total 1,8011E-06 19

GRAFICO DE ADERENCIA
Dado Observado Estimado
1 899,47 779,64 1.600,00
2 700,46 | 715,28
3 979,16 | 1.065,18 || 1.400,00
4 833,33| 715,28
5 773,10| 854,95 1.200,00
6| 1.773,04| 1.407,64
7 1.150,00| 1.407,64 1.000,00
8 750,00 | 715,28 800,00
9 1.750,80 | 1.407,64
10 937,20| 948,55 600,00
11 800,00 | 948,55
12 937,50 | 1.065,18 400,00
13| 1.593,75| 1.407,64| 200,00
14| 1.239,66| 1.407,64
15 703,60| 715,28 0,00
16 701,00 715,28 0,00 500,00 1.000,00 1.500,00 2.000,
17| 1.800,00| 1.407,64
18 800,00 | 948,55
19 790,00| 779,64
20| 1.380,00| 1.210,90

A 4 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19
4 https://pje1g.trf3.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=21102012071937800000129279781
4 Numero do documento: 21102012071937800000129279781

Num. 135282471 - Pag. 22



LAUDO DE VISTORIA

23
MATHEUS MATIAS DE CARVALHO SOUZA
ENGENHEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS
CREA/SP 5069834464

GRAFICO DE RESIDUOS

Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res. / DP
1 0,00 0,00 0,00 -15,37% -1,27
2 0,00 0,00 0,00 2,07% 0,22
3 0,00 0,00 0,00 8,08% 0,61
4 0,00 0,00 0,00 -16,50% -1,47
5 0,00 0,00 0,00 9,57% 0,92
6 0,00 0,00 0,00 -25,96% -1,09
7 0,00 0,00 0,00 18,30% 1,18
8 0,00 0,00 0,00 -4,85% -0,48
9 0,00 0,00 0,00 -24,38% -1,04
10 0,00 0,00 0,00 1,20% 0,10
11 0,00 0,00 0,00 15,66% 1,46
12 0,00 0,00 0,00 11,99% 0,95
13 0,00 0,00 0,00 -13,22% -0,62
14 0,00 0,00 0,00 11,93% 0,72
15 0,00 0,00 0,00 1,63% 0,17
16 0,00 0,00 0,00 2,00% 0,21
17 0,00 0,00 0,00 -27,87% -1,15
18 0,00 0,00 0,00 15,66% 1,46
19 0,00 0,00 0,00 -1,33% -0,13
20 0,00 0,00 0,00 -13,96% -0,75
Residuos Regressao
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Analise de regressao linear

A pesquisa de mercado apresenta elementos comparativos em condi¢cées mais
semelhante possivel ao imével avaliando em termos de area de terreno.

Através da regressédo busca-se investigar a relagédo entre o valor do imovel
avaliando e suas principais caracteristicas: Microlocalizagéo, topografia,valor unitario.
O objetivo é estudar a variavel dependente, que é Valor Unitario de Area do terreno
com as demais variaveis. Alteragdes nessas variaveis e suas influéncias sobre o valor

unitario sao objetos de interesse necessarios para compor o valor do imével avaliando.

Foram realizadas simulagdes utilizando a variavel explicada sob a forma de valor
unitario (VU). Testou-se o modelo com maior correlagéo, que passou em todos os
testes estatisticos, motivo pelo qual foi o adotado.

RESULTADO DA AVALIAGAO DO LOTE.

Valor

Informante Bairro Municipio Microlocalizagdo Topografia unitirio Vr. Médio  Vr. Minimo Vr. Maximo

Matheus | AV Salim Presidente 5 3 0| 1407,64051 | 1292,87265 | 1544,76915

Farah Prudente
Maluf

O resultado do R$/ m? (VU) do lote foi adotado o valor Médio de 1407,64051,
entre os valores minimos e maximo dos resultados obtidos pelo Software Sisdea
Home.

Assim. o Valor do terreno resulta:

VT =At x VU oude:

VT = Valor do Terreno (Método Comparativo Direto de Dados de Mercado)

At = Area do terreno avaliando = 23.393,10 m?

VT = R$ 32.929.075,20 (trinta e dois milh6es novecentos e vinte e nove mil
e sententa e cinco reais e vinte centavos)
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6.3. AVALIAGAO DA BENFEITORIA

Por se tratar de gleba urbanizavel com caracteristicas urbana e rural encontrou-se no
local diferentes tipos de benfeitorias: reprodutivas (culturas), com benfeitorias nao
reprodutivas (construcdes e cercas, etc.), as quais serdo avaliadas apartada no método
evolutivo e, na pressuposi¢do de obtengédo de numero suficiente de elementos de glebas
nas mesmas condi¢goes, pelo método comparativo, quando encontrar a mesma
benfeitoria nos elementos comparativos, sendo que nessa hipétese ndo serdo
necessarias avaliagdes separadas das benfeitorias para ndo haver bis in idem.

Na espécie nao encontrou o avaliador elementos comparativos suficientes de frigorificos,

necessitando apuracao do valor apartado.

CRITERIO PARA AVALIAGAO DA BENFEITORIA

Sera utilizado o critério do CUB (Custo unitario Basico do Estado de SP) da
construcdo, dado fornecido na SINDUSCON em Setembro de 2021, para avaliagdo das

benfeitorias.

Custo unitario basico no Estado de Sao Paulo®, setembro de 2021 em RS/m*

Padrao Baixo Padrao Normal Padrio Alto

Custo m?* % més Custom® %més Custo m?* % més
R-1 1 560 54 0.80 R 1.930.54 078 RA 236734 121
PP 1.501 68 084 PP4 1.856.82 089 R& 184242 1.03
R 144277 079 R& 165281 Q5 RAE 20882 0,65
PIS 1,005 06 088 R-16 1 584,00 a.m

(") Conforma Len 4. 591 de 16 de dezembro de 1884 & disposio na NBR 12,721 da ABNT. Na formacio do Custo Unitano Basico ndo foram includos os fens descnios na segio
8.35daNBR 1272106

Custo da construcdo comercial, industrial @ popular no Estado de Sdo Paulo, setembro de 2021 em R¥/m*
CAL [(comercial andares livres) e CSL(comercial - salas ¢ lojas), Gl (galpdo industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrio Normal Padrio Alto
Custa m* % més Custam® % més
CALS 150408 063 CALE 201830 064
CSL& 1648 62 065 CSL-8 L7609 0.65
| CSLAB 220348 064 | CSL-16 236004 054
4 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19 Num. 135282471 - Pag. 25
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O Reasspsosogsaasa
O valor adotado do Custo Unitario Basico SP é de R$ 2.203,48, nesse valor
nao estéo inclusos os custos de Projetos (de arquitetura, estrutura, instalagées,
projetos especiais);
e Terreno;
« Fundacdes e servicos de infra-estrutura (submuramentos, paredes-
diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol);
o Escada rolante, equipamentos e instalagbes (bombas recalque,
calefacao, ventilagéo e exaustao);
o Obras complementares;
o Urbanizagéo e a jardinacao;
o Instalacdo e regulamentacao de condominio;
e impostos, taxas e emolumentos cartoriais;
« Remuneracgao do construtor e remuneragéo do incorporador.

METODO DE ROSS-HEIDECKE Trata-se de um método misto,
considerando idade real (Ross) e estado de conservacao (Heidecke). O célculo
¢é efetuado através da seguinte formula: D=[a +(1-a )c]Vd Onde: D =
Depreciacgao total o = 1 ( x + x 2 ) = parcela de depreciagdo pela idade real ja
decorrida - Ross 2 n n2 ¢ = Coeficiente de Heidecke Vd = Valor depreciavel (sem
incluir o residual) A vida util ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados
para os padrdes especificados neste estudo.

O imovel avaliando passou por uma reforma recentemente, portanto o valor
de depreciacdo sera zero, devido a obra executada com reforgco estrutural,
manutencdo preventiva, abertura de vaos, pintura nova, fachada moderna,
instalacdes hidrossanitarias ,instalagbes elétricas.

B3 i
%‘_‘r & Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19 Num. 135282471 - Pag. 26

https://pje1g.trf3.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=21102012071937800000129279781
~ Numero do documento: 21102012071937800000129279781



LAUDO DE VISTORIA

27
MATHEUS MATIAS DE CARVALHO SOUZA
ENGENHEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS
CREA/SP 5069834464
Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec
Referéncia A
utilizada no nova ou com 3 com
modelo Ly | A |Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
nt_-ddu&nm
Edificag3o nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3o leve de pi Para recompor sua aparéncia
Edificag3o seminova ou com reforma geral ou substancial
c 252 entre dois 3 cinco anos, cujo estado geral possa ser
g recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
WWMMMOM
Edificagdo ou com reforma geral ou substancial
b (ntnuwla; 8,00 entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
oCEmeRaly) lmado(mmmﬁlmmtmme
reparos simples pa .
q.dﬂn-dnu-un-n.e.
Necessitando de pintura externa e interna apods reparos de fissuras e trincas
3 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
P . estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e int: apds reparos de fi @ trincas,
com estabilizag3o efou recuperag o localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalacdes hidrdulic as e elétricas possam ser
¥ reparos simples a 13,20 restauradas mediante 3 revisdo e com substituigdo eventual
importantes de algumas pegas desgastadas naturaimente. Eventualmente
possa set necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e patedes, de um ou de outro cdmodo. Revislo da
mmﬂxiaoou substituigdo de tethas de cobertura.
mw“’mm'Mm
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
R estabilizagio e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
G importantes 52,60 estrutural. As instatacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
e restauradas mediante substituicdo de pegas aparentes. A
substituic3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
malonia dos cdmodos, se faz necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizag3o ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizaclo efou
recuperaclio do sistema estrutural, substituig o da
" :‘m" = 75,20 regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
OO Hportaites Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
A b Substituig3o dos re de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizacio ou do telhado.
1| Edificagio sem valor 100,00 | Edificagio em estado de ruina.
O valor da taxa do BDI € definido em conformidade com a metodologia adotada
pelo TCU nos acoérddos 2369/2011 e 2622/2013:
(1+AC+S+R+G)(1+DF)(1+L)
BDI = -
(1-0n
onde:
AC = taxa de administragdo central
S = taxa de segwos
R = taxa de rscos
G = taxa de garantias
DF = taxa de despesas financeiras
L = taxa de lucro remuneragio
I =taxa de incidéncia de mpostos (PIS. COFINS ¢ ISS)
1 Assinado eletronicamente por: CARLOS ALBERTO DE AZEVEDO - 20/10/2021 12:07:19 Num. 135282471 - Pég. 27

https://pje1g.trf3.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=21102012071937800000129279781
4 Numero do documento: 21102012071937800000129279781




LAUDO DE VISTORIA

28
MATHEUS MATIAS DE CARVALHO SOUZA

ENGENHEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS
CREA/SP 5069834464

As taxas no numerador incidem sobre os custos diretos;
As taxas no denominador incidem sobre o Prego Total da Obra.

Tabela resumo:

Parcela do BDI Percentual adotado
AC = taxa de administracéo central 5.5
S= taxa de seguros e garantias 0.8
R = taxa de riscos 1.27
DF= taxa de despesas financeiras 1,23
L= lucro/remuneracao 8,3
| = impostos/tributos —PIS, COFINS, ISS 5,65

A aplicagao desses Indices na férmula adotada produz a seguinte taxa:

BDI = 25,00 %

RESULTADO DA AVALIAGAO DA BENFEITORIA

Area 18.314,20 | Residuo 0
Custo Unitario 2.203,48 Custo Residual

Custo Total

Custo Total com BDI

Custo depreciavel

Idade Aparente Linha Reta
Vida util Kuentzle
Ross
Dep. Ross
Ross-Heideck -

Coeficiente Heideck %)

Custo depreciavel

2]
o [ RSN

remanescente
Dep. Heideck
Custo Atual
BDI (%) 25
R$
Custo Atual ¢/ BDI 50.078.257,19
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| cusTO TOTAL DA EDIFICAGAO R$ 50.078.257,19 |

COMERCIALIZAGAO para adequacio a realidade mercadolégica, conforme previsto
no item 10.1.2.1 da norma NBR 14653-3.

No presente, através de estudo especifico das construgdes em questao, entende o

avaliador ndo haver depreciacdo e vantagem da coisa feita. Destarte, o Fator de

Comercializagao representara o indice 1,00.

7. VALOR FINAL DO IMOVEL

O valor final do imével adotado por este avaliador resultara o avaliado pelo método

evolutivo, resultado da soma da terra nua mais as benfeitorias depreciadas com o fator

comercializagao (se existente).
VI = (VT + (VB * FC))
VI =(R$ 32.929.075,20 + (R$ 50.078.257,19 * 1,00))

VI =R$ 83.007.332,39 ( Oitenta e trés milhes sete mil trezentose trinta e

dois reais e trinta e nove centavos.)
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8. RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista interna do imével periciado.
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Vista interna do imével periciado '
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Vista lateral do imével periciado

Vista panoramica do imével periciado
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Vista da garagem do imovel periciado
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9. CONCLUSAO

O presente trabalho obedeceu aos ditames da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), mais especificamente as Normas Brasileiras — NBR 14653-1
Avaliagbes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais € NBR 14653-2 Avaliagdes de
Bens — Parte 2 — Avaliacdo de Imoveis Urbanos, onde este signatario utilizou-se do
Método Evolutivo para determinar o valor do imével urbano em questéo, sendo o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (modelos de regresséo linear) no calculo do
valor do terreno/gleba, e o Método da Quantificagcdo de Custo na determinag&o do valor
das benfeitorias (construcdes).

Obtendo o resultado final no valor de R$ 83.007.332,39 ( Oitenta e trés
milh6es sete mil trezentos e trinta e dois reais e trinta e nove centavos.)

Nada mais havendo a esclarecer dou-se por fim esse laudo em 34 folhas A4.

Assinada digitalmente em todas as paginas.

Nestes termos

P. Deferimento

Assinado de forma digital por Matheus Matias de

Matheus Matias de Carvalho Souza carvatho Souza
Dados: 2021.09.17 07:11:42 -03'00'

Presidente Prudente, 27 de Agosto de 2021
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