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ADELSO THEODORO DE MENEZES JUNIOR,
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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliacao foi elaborado para atender a solicitacao através
de nomeacdo como perito judicial do Processo Digital n® 0003913-
13.2021.8.26.0597 da 32 Vara Civel da Comarca de Sertaozinho/SP.

2. OBJETIVO DA AVALIAGCAO

O objetivo do Laudo de Avaliacao é a determinacdo do valor de mercado do
imoével , com base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconbémica
do imovel avaliando, apresentando como conclusao a conviccao do valor de
mercado apos tratamento dos dados.

3. NORMAS OBSERVADAS NA AVALIACAO

As normas utilizadas na elaboracao deste laudo estao abaixo relacionadas. A
classificacdo do laudo, quanto a fundamentacédo e precisdo orientadas pelas
normas da ABNT:

NBR — 14653-1 — Avaliacao de Bens — parte 1 — Procedimento Gerais — ABNT —
Associagao Brasileira de Normas Técnicas.

NBR — 14653-2 — Avaliagao de Bens — parte 2 — Im6veis Urbanos — ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

4. METODOLOGIA

METODOS ADOTADOS

Dentre os métodos de avaliagao adotados pela Norma Brasileira — NBR — 14653-
2 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotaremos o METODO
EVOLUTIVO:

A composicdo do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de meétodos a partidor do valor do terreno, considerados o custo de
reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagéo, ou seja:
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VI = (VT + CB) x FC, onde:

VI é o valor do imovel;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedicao da benfeitoria e

FC é o fator de comercializacao.

CLASSIFICACAO DOS METODOS

Classifica-se em diretos e indiretos, podendo ser conjugados. Os métodos
utilizados nesta avalicao é:

Comparativo Direto de Dados de Mercado — TERRENO

Custo de Reproducao — BENFEITORIAS (CONSTRUCAO COM
DEPRECIACAO)

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO

Define o valor através de comparacdes com dados assemelhados de mercado,
quanto as caracteristicas intrinsecas. Caracteristicas e atributos, dados
pesquisados que exercem influéncia na formacdo do valor, devem ser
ponderados por homogeneizacao ou por inferéncia estatistica, respeitados os
graus de fundamentacao definidos na norma.

METODO DO CUSTO DE REPRODUCAOQ

O Método do custo de reproducao é utilizado para identificar o custo de reedicao
de benfeitorias ou custo de reproducado, podendo ser apropriado pelo Custo
Unitario Basico de Construcao, com citacdo das fontes consultadas. O Custo
Unitario Basico de construgdo — CUB é editado pelos Sindicatos das Industrias
da Construgéo Civil de cada Estado. Aplica-se coeficientes de DEPRECIACAO
FISICA - Critérios de Ross-Heidecke.

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — SI 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirao Preto — SP
Cel. (16) 99418 8874  E-mail: rmenezeseng@yahoo.com.br 4

Este drusunesinccsepigiddloriginphassissimdigitananicopes PO RIGI SOLTEROBEMHIRAOMIMENERESUUN Ctica tndetttodsn$a@ s fzo 2rofeceBdn etz 6 9idawt ¢ W3 BF2zpborapgero WSET23700477449

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003818-39.2023.8.26.0597 e codigo 9B1FTYA.



Adelso T. Menezes Junior
Eng? Civil - CREA/SP 5061399702

AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Com base na NBR 14.653-2 item 9.2.2 “Grau de Fundamentagéao para modelos
estatisticos baseado em Tratamento de Fatores”, enquadramos este trabalho
como GRAU DE FUNDAMENTAGCAO |I.

GRAU DE PRECISAO

Com base na NBR 14.653-2 item 9.2.3 “Grau de Precisdo para modelos
estatisticos baseado em Tratamento de Fatores”, enquadramos este trabalho
como GRAU DE PRECISAO Il.

COLETA DE DADOS DE MERCADO

A apropriacao do real Valor de Mercado do imdével avaliando, exigiu inicialmente
a elaboracao de pesquisas de ocorréncias de mercado imobiliario local e regiao
do entorno, relativos a ofertas reais de compor a amostra do mercado, foram
desenvolvidos diversos contatos junto a imobiliarias, administradoras de iméveis,
corretores autbnomos e anuncios em internet, desprezando-se informacdes
incompletas e/ou inconsistentes.

VALIDADE DO LAUDO

Em sentido ampliado, a validade do presente laudo permanece mantida a
estabilidade e as atuais condicbes que influenciam na formacédo do valor
apurado. Quando essas condicoes sao alteradas, também o valor é alterado,
ocorrendo “a posteriori’, fatores micro-econémicos, cambiais, sécio -
mercadolégicos, politicos ou quaisquer outros, de ambito local ou nacional,
proprios da evolugdo ou involucdo de valores imobiliarios.
A validade, portanto, em sentido estrito, € para a data indicada no presente
laudo.
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5. CARACTERIZACAO DO OBJETO

VISTORIA

A vistoria no imdvel foi realizada no dia 27/07/2022, as 10:30h. Foram feitos
levantamentos fotograficos do local, medicdes de areas dos ambientes internos
e externos, analises técnicas e verificacdes referentes ao estado de conservagao
do imével.

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Imével localizado em uma regiao de residéncias unifamiliar com os seguintes
aspectos:

- Toda a regido se encontra com pavimentacao asfaltica
- Transporte coletivo

- Coleta de Lixo

- lluminagéo publica

- Posto de saude a aproximadamente 1000m de distancia
- Escolas a aproximadamente 1000m de distancia

- Rede de energia elétrica

- Rede de esgoto

- Rede de abastecimento de agua

- Telefonia

- TV a cabo
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6. DADOS DO IMOVEL

IMOVEL: 02 RESIDENCIAS CONSTRUIDAS NO MESMO LOTE.
MATRICULA: 20.627 DO CRI DE SERTAOZINHO/SP

LOCALIZACAO:

Enderego: Av. Presidente Vargas, n? 435 e Rua Domingos Gongalves, n?
119 — Centro — Barrinha/SP.

Fachada do imdvel — Av. Presidente Vargas, n® 435

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — S| 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirao Preto — SP
Cel. (16) 99418 8874  E-mail: jrmenezeseng@yahoo.com.br 7

fls. 244

Esle drmimesiacc £ epipid dlorigingh Assissnadigitalnaniccpes Bor RIGHA 8ALTERS BERAOMINMENERES U OFticp Andesritodens a0 Rsyizn 2rosecordo ersck 6 pi2Rwte S BF22pb0y aggero WSET23700477449

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003818-39.2023.8.26.0597 e codigo QBIFT5T.



Adelso T. Menezes Junior fls. 265
Eng? Civil - CR EA/SP 5061399702

AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

Fachada do imével — Rua Domingos Gongalves, n°119

MAPA DE LOCLIZACAO
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LEVANTAMENTO “IN LOCO”

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Area = 196,80 m?
Topografia: Plana.

Superficie do solo: Seco

BENFEITORIAS EXISTENTES

Residéncia Av. Presidente Vargas, n2 435
Area construida: 81,54m?
Idade aparente: 40 anos

Estado de conservagéo: Reparos simples e importantes

Padrao Construtivo: Baixo (conforme CUB sinduscon)

Trata-se de uma residéncia com padrao construtivo baixo, constituida de 01 sala,
02 quartos, 01 banheiro, 01 cozinha e 01 varanda com area de servigo.

Situacéo do Imével: Ocupado para fins residenciais.
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BENFEITORIAS EXISTENTES

Residéncia Rua Domingos Goncalves, n? 119
Area construida: 72,50m?2
Idade aparente: 15 anos

Estado de conservacao: Reparos simples e importantes

Padrao Construtivo: Baixo (conforme CUB sinduscon)

Trata-se de uma residéncia com padrao construtivo baixo, constituida de 01 sala,
02 quartos, 01 banheiro, 01 cozinha e 01 varanda com banheiro e area de
Servigo.

Situacéo do Imével: Ocupado para fins residenciais.
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7. CALCULOS VALOR DO TERRENO

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 06 AMOSTRAS, das
quais 06 efetivamente aproveitadas no modelo desenvolvido, relativos a ofertas

e vendas efetivas de terrenos na regido de Barrinha/SP.

AMOSTRAS
AMOSTRA
Objeto: TERRENO CENTRO
Enderego: Cidade : Barrinha /SP
Bairro: | Centro Proximo Drogaria Total (16) 99761 1474
Contato: Lago Imoveis CONTATOS (16) 98861 6104
Area Terreno (m?): 311,00
Valor da Oferta (RS): 160.000,00 Oferta: X
Preco/m? (R$): 514,47 Venda:
AMOSTRA
Objeto: TERRENO JD COLORADO |
Enderego: Cidade : Barrinha /SP
Bairro: Jardim Colorado (16) 99761 1474
Contato: Lago Imoveis CONTATOS (16) 98861 6104
Area Terreno (m?): 250,00
Valor da Oferta (RS): 147.000,00 Oferta: X
Preco/m? (R$): 588,00 Venda:
AMOSTRA
Objeto: TERRENO JD COLORADO I
Enderego: Cidade : Barrinha /SP
Bairro: Jardim Colorado |l (16) 99761 1474
Contato: Lago Imoveis CONTATOS (16) 98861 6104
Area Terreno (m?): 250,00
Valor da Oferta (RS): 140.000,00 Oferta: X
Preco/m? (R$): 560,00 Venda:
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AMOSTRA | 4
Objeto: TERRENO JD CALIFORNIA
Endereco: Cidade : Barrinha /SP
Bairro: Rua Francisco Osake (16) 99149 2787
Contato: Proprietdrio Cajuru CONTATOS
Area Terreno (m?): 160,00
Valor da Oferta (RS): 70.000,00 Oferta:
Prego/m? (R$): 437,50 Venda: X
AMOSTRA
Objeto: TERRENO JD COLORADO |
Endereco: Cidade : Barrinha /SP
Bairro: Rua Jean de Souza (16) 98244 4824
Contato: Proprietdrio Marcio CONTATOS
Area Terreno (m?): 100,00
Valor da Oferta (RS): 42.000,00 Oferta:
Preco/m? (R$): 420,00 Venda: X
AMOSTRA
Objeto: TERRENO JD COLORADO I
Endereco: Cidade : Barrinha /SP
Bairro: Rua Adelino da Silva Oliveira (16) 99761 1474
CONTATOS
Contato: Proprietaria Carol (16) 98861 6104
Area Terreno (m2): 200,00
Valor da Oferta (RS): 77.900,00 Oferta:
Preco/m? (R$): 389,50 Venda: X
A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: OFERTA / VENDA
F2: LOCALIZACAO
F3: ESQUINA
F4: TOPOGRAFIA
Imoéveis amostrados para comparacgao:
Imével 1:
CENTRO
Area: 311m?2
Valor: R$160.000,00
Valor por metro quadrado: R$514,47
Fator de homogeneizagcao OFERTA / VENDA: 0,90
Fator de homogeneizacdo LOCALIZACAO: 1,00
Fator de homogeneizacao ESQUINA: 1,02
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Fator de homogeneizagcdo TOPOGRAFIA: 1,00
Imével 2:
COLORADO |
Area: 250m?
Valor: R$147.000,00
Valor por metro quadrado: R$588,00
Fator de homogeneizagcao OFERTA / VENDA: 0,90
Fator de homogeneizacdo LOCALIZACAO: 1,02
Fator de homogeneizacao ESQUINA: 1,02
Fator de homogeneizacao TOPOGRAFIA: 1,00
Imével 3:
COLORADO I
Area: 250m?
Valor: R$140.000,00
Valor por metro quadrado: R$560,00
Fator de homogeneizacao OFERTA / VENDA: 0,90
Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,02
Fator de homogeneizagcao ESQUINA: 1,02
Fator de homogeneizacao TOPOGRAFIA: 1,00
Imével 4:
JD CALIFORNIA
Area: 160m?2
Valor: R$70.000,00
Valor por metro quadrado: R$437,50
Fator de homogeneizacao OFERTA / VENDA: 1,00
Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,02
Fator de homogeneizagcao ESQUINA: 1,02
Fator de homogeneizacao TOPOGRAFIA: 1,00
Imével 5:
COLORADO |
Area: 100m?2
Valor: R$42.000,00
Valor por metro quadrado: R$420,00
Fator de homogeneizacao OFERTA / VENDA: 1,00
Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,02
Fator de homogeneizagcao ESQUINA: 1,02
Fator de homogeneizacao TOPOGRAFIA: 1,00
Imével 6:
COLORADO I
Area: 200m?
Valor: R$77.900,00
Valor por metro quadrado: R$389,50

fls: 880
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Fator de homogeneizacao OFERTA / VENDA:
Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizagcao ESQUINA:
Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA:

Tabela de homogeneizagéao:

'\r,';‘l’ R$/m? F1 F2 F3 F4  R$/m? homog.
1 51447 090 1,00 102 1,00 472.28
2 588.00 090 102 102  1.00 550,58
3 560.00 090 102 102  1.00 524,36
4 43750  1.00 102 102 100 45517
5 42000 100 102 102  1.00 436.97
6 38950 100 102 102  1.00 405.24

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?2:

Média: X = 3 (Xi)/n
X = 474,10

Desvio padrdo: S = (X (X - Xi) 2)/(n-1)
S = 54,51

Verificagcao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi- X|/S< VC

Valor critico para 6 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,73

Amostra 1: d =1472,28 - 474,10|/ 54,51 = 0,03 <1.73 (amostra pertinente
Amostra 2: d =|550,58 - 474,10|/ 54,51 = 1,40 <1.73 (amostra pertinente
Amostra 3: d =|524,36 - 474,10|/ 54,51 = 0,92 <1.73 (amostra pertinente
Amostra 4: d = |455,17 - 474,10|/ 54,51 = 0,35<1.73 (amostra pertinente
Amostra 5: d = |436,97 - 474,10|/ 54,51 = 0,68 <1.73 (amostra pertinente
Amostra 6: d =1405,24 -474,10| /54,51 = 1,26 <1.73 (amostra pertinente

Célculo da amplitude do intervalo de confianga:

_— — — — — —

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sao os extremos dentro dos

quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles s&o determinados pelas férmulas: Li=X-tc*SA(n-1) e Ls=X+tc*

SH(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para

80% de confianca e 5 (n-1) graus de liberdade.

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — SI 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirao Preto — SP
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Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 474,10 - 1.48 * 54 51N(6 - 1) = 438,02
Limite superior do intervalo de confiancga (Ls):

Ls = 474,10 + 1.48 * 54 51\(6 - 1) = 510,18
Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatagao do intervalo de confianga, o campo de
arbitrio é idéntico ao intervalo de confianga.
Campo de arbitrio: de R$438,02 a R$510,18

Tomada de decisao sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Valor unitario do imével avaliando: R$ 474,10 /m?

Resultado final:

Valor unitario * area
R$474,10 * 196,80 = R$93.302,88

Valor final
Valor final

VALOR DO TERRENO:

R$ 93.000,00 (noventa e trés mil reais).
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8. CALCULOS VALOR DAS BENFEITORIAS (CONSTRUCAO COM
DEPRECIACAO)

Residéncia Av. Presidente Vargas, n2 435
Area construida: 81,54m?

Idade aparente: 40 anos

Estado de conservagéo: Reparos simples e importantes

Padrao Construtivo: Baixo (conforme CUB sinduscon)

Trata-se de uma residéncia com padrao construtivo baixo, constituida de 01 sala,
02 quartos, 01 banheiro, 01 cozinha e 01 varanda com &rea de servigo.

Situagéo do Imével: Ocupado para fins residenciais.

fls. 883
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CUB - SINDUSCON/SP — ATUAL - BAIXO
| i Custo da construgio no Estado de Sio Paulo - 2022 - padrio R1-B
Més R$/m? indice - Base Fev/07=100 Variacdo %
Global Mé&o-de-obra Material Adm Global Mao-de-obra Material Adm Gilobal Mé&o-de-obra Material Adm
Jan 1.715.89 852,84 771.37 91,68 - - - 0.46% 0.00% 1,02% 0.00%
Fev 1.722,.36 852.84 777,84 91,68 0.38% 0.00% 0.84% 0.00%
Mar 1.728,12 852.84 783,60 91,68 0,33% 0,00% 0.74% 0,00%
Abr 1.738.81 854,82 792,31 91,68 0,62% 0.23% 1.11% 0.00%
Mai 1.807.46 903,52 808,06 95,88 3,95% 5.70% 1.99% 4,58%
Jun 1.848.36 926,72 821,55 100,09 2.26% 2.57% 1.67% 4.39%
[ou  [Aee208"] 903642 82600 100,56 0.79% 1,05% 0,54% 0.47%
ot
Out
Nov
Dez
Fonie SnctasCon-SF FEY -
ESCOLHA O PADRAO E O ANO
~ 201 ~
PP-4B 2019
R3-B 2020
PIS 2021
RN L )
Padrao R1-B (Residéncia Unifamiliar): R$ 1.862,96/m?
Coeficientes de Depreciacao Fisica:
Vida util para residéncias: 60 anos (BUREAU OF INTERNAL REVENEU)
Percentual de vida util até o momento:
60 -------- 100
40 -------- Y% % = 67
TABELA ROSS-HEIDECKE:
a) Novo
b) Entre novo e regular
c) Regular
d) Entre regular e reparos simples
e) Reparos simples
f) Entre reparos simples e importantes
g) Reparos importantes
h) Entre reparos importantes e s/valor
Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — Sl 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirao Preto — SP
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Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k"

Adelso T. Menezes Junior
Eng? Civil - CREA/SP 5061399702

AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

Idade em| ESTADO DE CONSERVACAO
%de Vida a b c d e 1 g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19.8 34,6 53,6 757
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 541 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 5,53 7.88 13,2 22,6 369 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14.3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 154 24,6 385 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 178 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 218 303 431 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 441 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 211 21,1 23,1 275 35,4 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8
36 24,5 245 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28.1 32,2 39,6 507 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 317 33,4 37,2 440 54,4 67,6 83,1
46 336 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 426 48,8 58,2 70,4 84,5
52 395 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 437 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0
58 458 458 47,2 50,2 55.6 63,8 74,3 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57.4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 ik 77,5 88,2
66 54,8 54.8 55,9 58.4 69.0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 Py 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 746 819 90,6
74 64,4 644 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 694 727 719 749 89,6 85,5 92,4
80 72,0 72,0 727 743 771 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80.5 816 83.6 86.6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 927 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 919 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 941 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fator K de Depreciacao: 69,8
Area da Edificacdo x CUB x (1- k)

81.54 m? x R$1.862,96/m? x (1-0,698) = R$ 45.875.54

VALOR DAS BENFEITORIAS (CONSTRUCAO COM DEPRECIACAOQ)

ARREDONDADO:

Residéncia Av. Presidente Vargas, n? 435

R$ 46.000.00 (quarenta e seis mil reais).
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Residéncia Rua Domingos Gongalves, n2 119
Area construida: 72,50m?
ldade aparente: 15 anos

Estado de conservacao: Reparos simples e importantes

Padrao Construtivo: Baixo (conforme CUB sinduscon)

Trata-se de uma residéncia com padrao construtivo baixo, constituida de 01 sala,
02 quartos, 01 banheiro, 01 cozinha e 01 varanda com banheiro e area de
servigo.

Situagéo do Imével: Ocupado para fins residenciais.
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AVALIACOES E PERICIAS
CUB - SINDUSCON/SP - ATUAL - BAIXO
Custo da construgido no Estado de Sdo Paulo - 2022 - padrio R1-B
Més RS$/mM* indice - Base Fev/07=100 Variacdo %
Global Mdo-de-obra  Material Adm Global Méo-de-obra Material Global M&o-de-obra Material Adm
Jan 1.715.89 852,84 77137 91,68 - - - 0.46% 0.00% 1.02% 0.00%
Fev 1.722.36 852.84 777,84 91,68 0,38% 0.00% 0.84% 0,00%
Mar 172812 852.84 783,60 91,68 0,33% 0.00% 0,74% 0,00%
Abr 1.738.81 854,82 792,31 91,68 0,62% 0,23% 1.11% 0.00%
Mai 1.807.46 903,52 808,06 95.88 3.,95% 5.70% 1.99% 4,58%
Jun 1.848.36 926,72 821,55 100.09 2,26% 2,57% 1.67% 4,39%
|Ju| 1.862,98 /! 936.42 826,00 100.56 0,79% 1.05% 0.54% 0.47%
Ago
Set
Out
Nov
Dez
Fonte SnctsCon-SF FEY.
ESCOLHA O PADRAO E O ANO
A 2018
PP-48 2019
R8-B 2020
PIS 2021
RN L

Padrao R1-B (Residéncia Unifamiliar): R$ 1.862,96/m?

Coeficientes de Depreciacao Fisica:

Vida util para residéncias: 60 anos (BUREAU OF INTERNAL REVENEU)

Percentual de vida util até o momento:

[ p— % % =25

TABELA ROSS-HEIDECKE:

a) Novo

b) Entre novo e regular

c) Regular

d) Entre regular e reparos simples

e) Reparos simples

f) Entre reparos simples e importantes
g) Reparos importantes

h) Entre reparos importantes e s/valor

Rua Floréncio de Abreu, n® 1603 — Sl 22 — Vila Seixas — Cep. 14020-028 — Ribeirao Preto — SP
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Tabela de Ross-Heidecke

Depreciacao Fisica - Fator "k

Idade em ESTADO DE CONSERVACAQ
%de Vida a b c d e 1 g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19.8 34,6 53,6 757
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 541 76,0
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3
10 55 5,53 7.88 13,2 22,6 369 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14.3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 154 24,6 385 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5
18 10,6 10,6 12,9 178 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 petedideids 59,0 78,5
24 14,9 14,9 17,0 218 303 | 431 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 & " 60,4 79,3
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0
32 211 21,1 23,1 275 354 47,3 62,6 80,4
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48.4 63,4 80,8
36 24,5 245 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3
38 26,2 26,2 28.1 32,2 39,6 507 65,0 81,7
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 519 65,9 82,1
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6
44 31,7 31,7 334 37.2 440 544 67,6 83,1
46 336 33,6 35.2 38,9 45,6 55,6 68,5 835
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5
56 437 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0
58 458 458 47,2 50.2 55.6 63,8 743 86,6
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57.4 65,3 75,3 87,1
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2
66 54,8 54.8 55,9 58.4 69.0 69,8 78,6 88,8
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 746 819 90,6
74 64,4 644 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8
78 69,4 694 727 719 749 89,6 85,5 924
80 72,0 72,0 727 743 771 81,3 86,7 93,1
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 927 94,5 97,1
94 91,2 91,2 91,4 919 92,8 94,1 95,8 97,8
96 94,1 941 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8
100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Fator K de Depreciacao: 43,1
Area da Edificacdo x CUB x (1- k)

72,50 m? x R$1.862,96/m? x (1-0.431) = R$ 76.851.75

VALOR DAS BENFEITORIAS (CONSTRUCAO COM DEPRECIACAO)
ARREDONDADO:

Residéncia Rua Domingos Goncalves, n? 119

R$ 77.000.00 (setenta e sete mil reais).

VALOR TOTAL DO IMOVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)
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Adelso T. Menezes Junior fls. B89
Eng? Civil - CREA/SP 5061399702

AVALIACOES E PERICIAS
DE ENGENHARIA

FC — Fator de Comercializacao = 1 (arbitrado)

Fator de Comercializacao arbitrado, considerando a conjuntura do mercado atual
e a imparcialidade dos resultados finais.

VALOR TOTAL DO IMOVEL (TERRENO + BENFEITORIAS):
Terreno: R$ 93.000,00

Benfeitorias Residéncia Av. Presidente Vargas, n? 435 : R$ 46.000,00

Benfeitorias Residéncia Rua Domingos Goncalves, n? 119 : R$ 77.000,00

TOTAL : R$ 216.000,00 (duzentos e dezesseis mil reais).
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