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EXMO. SR. DR. JUIZ DA SEXTA VARA ngEL
COMARCA DE BAURU - ESTADO DE SAO PAULO

Processo n° 1000332-62.2022.8.26.0071

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS, perito judicial, nomeado e
compromissado nos autos de PROCEDIMENTO COMUM CIVEL - DIREITOS /
DEVERES DO CONDOMINO que MARIA APARECIDA SOUZA DOS SANTOS
promove em relacao a JOSE APARECIDO DOS SANTOS, dando por terminado
seus estudos, diligencias e vistorias, vem apresentar suas conclusoes, expressas no
seguinte LAUDO.

Termos em que,
P. Deferimento.

Bauru, 24 de setembro de 2024.

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Eng® Civil - CREA 0600574853

Av. Affonso José Aiello 8-200 Vila Aviacao Bauru SP - (14) 997417199 - jccbastos@hotmail.com
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1. OBJETIVO:

O presente laudo tem por objetivo determinar O JUSTO VALOR DE
MERCADO de um imovel residencial, localizado a Rua Demerval Graziani n® 3-17,
Pousada da Esperanca I, na cidade de Bauru/SP

2.VALOR FINAL ENCONTRADO: R$197.000,00 (cento e noventa e sete mil reais).

3. METODOLOGIA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS E BENFEITORIAS.

3.1 De acordo com a norma brasileira NBR 14653-2 — Avaliacdes
de Imoveis Urbanos e com a Norma para Avaliacao de Imdveis Urbanos IBAPE /SP —
2005, que fixam diretrizes para avaliagdo de imoveis urbanos, de seus frutos e dos
direitos sobre o mesmo.

Adotaremos o método comparativo direto de dados de
mercado, para o terreno e o0 método do custo de reproducdo para a
construcao e obtendo-se o valor do imdvel por comparacao com dados de mercado
assemelhados quanto a caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do bem avaliado.

Usaremos fatores de homogeneizacao para reduzir ao mesmo
denominador, ajustando as diferencas de tamanho, qualidade, localizacao, época de
transacao ou de oferta, estado de conservacao, etc. com as ofertas comparadas.

4. PRINCIPIOS E RESSALVAS

4.1 O presente laudo apresenta todas as condicoes limitativas
impostas pela metodologia empregada, que afetam as analises, opinides e suas
conclusoes;

4.2 Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade
e homogeneizacao;

4.3 O avaliador inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada
e o laudo foi elaborado por si € ninguém, a nao ser o proprio avaliador, preparou as
analises e as respectivas conclusoes;

4.4 A titulagao do imdvel nao foi examinada, sendo considerada
perfeita e livre de qualquer 6nus ou gravame.
5. DATA DA VISTORIA = 18 de setembro de 2024

5.1 No dia combinado compareci no imoével as 11:00 horas, na

companhia do Requerido, sr. José Aparecido, onde pudemos vistoriar o imével e colher
fotografias para uma melhor avaliagao.
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Figura 1. Local do imoével vistoriado (Fonte Google)
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6. CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 Do logradouro

O logradouro onde se situa o imdvel é um lote de terreno, situado
num bairro residencial. E dotado de toda infraestrutura urbana.

6.2 Do imovel

O imdvel residencial consta na matricula de n° 82.386, registrada
no 20 Cartério de Registro de Imoveis de Bauru e na Prefeitura Municipal de Bauru esta
registrada como n© 4/3552/0214.

O imovel avaliado compreende de um prédio residencial,
térreo, sendo divido em trés partes, sendo uma cobertura na frente
com piso cimentado e coberto de telhas de fibrocimento, uma
residéncia contendo 3 quartos, sala, cozinha, banheiro e uma lavanderia, com
piso de ceramica, laje e revestimento de azulejos na cozinha e banheiro e nos fundos
uma edicula com quarto, banheiro e sala-cozinha com pisos de ceramica, sem forro e
cobertura de telhas de fibrocimento.

6.3 Quadro de areas

O terreno onde se assenta o imdvel possui uma area total de
253,00 m2, medindo 11,00 metros de frente e de fundos, sendo 23,00 metros de cada
lado e tem o formato regular. O imével tem uma area construida de 83,81 m2 conforme
certiddo de valor venal anexa, porém na vistoria foi constatado que tem 70,00 m2 e
areas de varandas sao de 18,00 m2 na lateral da casa e 16,00 m2 na edicula, e mais a
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cobertura na frente da casa com 52,00m2 totalizando 86,00 m2 de varandas cobertas
sem forro e uma edicula nos fundos com 30,00 m2 de area construida.

O Estado de Conservagdao € razoavel, sendo necessarios
pequenos reparos e apresenta idade aparente de 13 anos.

7.METODO DE AVALIAGAO DO IMOVEL

O valor do imovel avaliando consta de duas partes, sendo uma
relativa ao terreno e a outra, as benfeitorias realizadas sobre o terreno, conforme
estabelece a metodologia recomendada pela NBR 14653 — 2004:

7.1. METODO EVOLUTIVO

Conforme item 8.2.4 — Método Evolutivo, da NBR 14653-2: 2004, a composicao do
valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da conjugacao de métodos, a
partir do valor do terreno, considerando o custo de reproducao das benfeitorias
devidamente depreciado, ou seja:

VA = (VT + VC)
Onde:

VA = valor da avaliagdo do imdvel, em reais.
VT = valor do terreno, em reais.
VC = valor da construcao, em reais.

7.1.2. APLICADA AO TERRENO

] O método mais recomendavel para avaliacdao de terrenos urbanos
€ 0 “"METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO", através do
qual é identificado o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Considerando ser um Método Comparativo, € essencial que as amostras coletadas
tenham perfeitas identificagdes com o bem avaliando, o que, na maior parte das vezes
isto ndao ocorre.

O método comparativo consiste basicamente no tratamento
estatisticos de dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imdveis similares e,
portanto, comparaveis ao imovel avaliando.

A operacionalizacdo do método comparativo se desenvolve com
base nos valores dos imodveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente
“homogeneizados”. A “homogeneizacao” é um processo pelo qual, os valores
pesquisados, sao transformados de modo a serem corrigidos as “diferencas” entre eles
e o imoOvel avaliando; de sorte que, procura-se determinar, a partir de banco de dados
coletados, uma base média de preco que seria aplicavel ao imdvel avaliando.

Considerando que o trabalho de avaliagdo sera desenvolvido
através de metodologia adequada e que serdao atendidos os requisitos prescritos em
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Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra (idoneidade das
fontes de informac0es, sua atualidade, semelhanca com o imdvel avaliando, tratamento
estatistico dos elementos e homogeneizagdo dos dados, pode-se considerar que a
avaliacao do terreno apresenta grau de fundamentacao Grau II e rigor normal.

Uma fez calculado o valor homogeneizado das amostras coletadas,
calcula-se a Média Aritmética, e, em seguida a Média Saneada (Ms), contida no intervalo
de confianga de 30% para mais e para menos. O resultado desse calculo representa o
valor unitario de terreno (V.).

Vu=Ms

Vu = Valor unitario do terreno, R$/m?2

O valor do terreno sera calculado segundo a expressao:
V1 =VuXAt

V1 = valor do terreno em R$

Ar = area do terreno em (m?2)

7.1.3. APLICADA A BENFEITORIA

Para o cdlculo do valor de reproducao da benfeitoria (VB), sera
usada a tabela do Boletim Econdmico — Ref. Agosto de 2024 - (CUB — Padrao RsN),
publicada mensalmente pelo Sinduscon / Sp;

Sobre o valor (CUB) serao aplicados os seguintes fatores:
Foc = Fator de depreciagcao da Construgao.

Para depreciagao da construcdo sera usado o método combinado
de ROSS-HEIDECKE. Por este método, o valor da benfeitoria € depreciado levando-se
em conta a idade, o estado de conservacao e a vida Util da construgao.

O valor da benfeitoria (VB) sera calculado pela seguinte expressao:
VB = CUB(RNS8) x Ac x Foc (valor em reais).
Onde:

VB = valor da benfeitoria (em reais).

CUB= Custo Unitario Construcdo — RsN (R$/m?2).
Ac = Area construida, (em m2).

Foc = Fator de depreciacao da construgao.

8. AVALIACAO DO IMOVEL
8.1 TERRENO
O cdlculo do valor do terreno é baseado na formula:

VT = AxMs x Ff x Fp x Fe x Ft
VT = Valor do Terreno
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A = Area do terreno
Ms = Média saneada de valores unitario de terreno pesquisado, sendo considerado o
valor médio dos valores (pesquisa entre corretores e imobilidrias) = R$514,00/m2

Terreno padrao adotado = 11,00 m de frente por 23,00 metros de fundos

Frente de referéncia = Fr= 11,00m
Profundidade minima/maxima = 25,00 / 40,00 m
0,20

Ff = Fator de frente ou testada = (Fé/Fr) = (11,00/11,00) = 1,00
(limitada ao dobro da testada de referéncia= 2x11=22)

0,50
Fp = Fator de profundidade = ( Pe / Pmi) = 1,00
(a profundidade equivalente esta dentro do intervalo de 25 a 40 m recomendada para
padrao considerado)

Fe= Fator de esquina
Ft= Fator de transposicao

VT= 253,00 m2 x 1,00 x 1,00 x R$ 514,00/ m2 =
VT = R$ 130.042,00

O terreno tem uma area total de 253,00 m2, e foi calculado um terreno padrao de 11,00
m de frente por 23,00 m de fundos com uma area de 253,00 m2 e foi utiliuzado o valor
da media saneada em pesquisa de terrenos em imobilidrias, anexa.

8.2 BENFEITORIAS

8.2.1 RESIDENCIA

Considerando-se que as benfeitorias enquadram-se NA CLASSE 1.
— GRUPO 1.2.3. — CASA RESIDENCIAL — Padrao economico, conforme tabela do IBAPE,
0,672 x RN-8, com base na tabela do SINDUSCON - Sindicato da Industria da
Construcao Civil do Estado de Sao Paulo, més de referéncia de agosto/2024, que é de
R$2.017,89/m2.

Portanto, estes precos acima referem-se a construgdes novas,
razao pelo qual foi necessario aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciacao
correspondente a idade aparente da construcao

Fd = Fator de depreciacao das construgdoes em funcao da idade e do uso do usando
a formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2 = 0,597

n = 13 anos (idade aparente)

Estado de conservacao fator g= Reparos simples e importantes.

Fd= R + K x (1-R) onde

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido na
tabela 1, sendo idade real em % de vida= 13 anos / 70 anos (vida util previsivel) =
13/70= 0,185
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K= coeficiente de Ross — Heidecke, encontrado na tabela 2
Fd= 0,20+ 0,597 x (1-0,20)
Fd= 0,6776

Portanto:
VC1 = 70,00m2 x R$2.017,89/m2 x 0,672 x 0,6776= 64.318,00
VB1 = R$ 64.318,00

8.2.2 COBERTURA SIMPLES

Considerando-se que a benfeitoria da cobertura na frente do
imdvel e nas laterais da casa e da edicula enquadra-se na CLASSE 3. — 3.1 COBERTURA
- GRUPO 3.1.1. — — Padrao SIMPLES, conforme tabela do IBAPE, 0,120 x RN-8, com
base na tabela do SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado
de Sdo Paulo, més de referéncia de agosto/2024, que é de R$2.017,89/m2.

Portanto, estes precos acima referem-se a construgdes novas,
razao pelo qual foi necessario aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciacao
correspondente a idade aparente da construcao

Fd = Fator de depreciacao das construcdoes em funcao da idade e do uso do usando
a formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2 = 0,317

n = 13 anos (idade aparente)

Estado de conservacao fator g= Reparos simples e importantes.

Fd= R + K x (1-R) onde

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido na
tabela 1, sendo idade real em % de vida= 13 anos / 20 anos (vida util previsivel) =
13/20= 0,65

K= coeficiente de Ross — Heidecke, encontrado na tabela 2,
Fd= 0,10+ 0,317 x (1-0,10)
Fd= 0,3853

Observacao: As areas de varandas sdo de 18,00 m2 na lateral da casa e 16,00 m2 na
edicula, e mais a cobertura na frente da casa com 52,00m2 totalizando 86,00 m2.

Portanto:
VC2 = 86,00m2 x R$2.017,89/m2 x 0,120 x 0,3853 = 8.023,00
VB2= R$8.023,00

8.2.3 EDICULA

Considerando-se que as benfeitorias enquadram-se NA CLASSE 1.
— GRUPO 1.2.3. — CASA RESIDENCIAL — Padrao economico, conforme tabela do IBAPE,
0,672 x RN-8, com base na tabela do SINDUSCON - Sindicato da Industria da
Construcao Civil do Estado de Sao Paulo, més de referéncia de agosto/2024, que é de
R$2.017,89/m2.
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Portanto, estes precos acima referem-se a construgdes novas,
razao pelo qual foi necessario aplicar sobre os mesmos, um coeficiente de depreciacao
correspondente a idade aparente da construcao

Fd = Fator de depreciacao das construcbes em funcao da
idade e do uso do usando a formula de ROSS - HEIDECKE, tabela 1 e 2
n = 13 anos (idade aparente)
Estado de conservacgao fator g= Reparos simples e importantes.
Fd= R + K x (1-R) onde

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal, obtido na
tabela 1, sendo idade real em % de vida= 50 anos / 70 anos (vida util previsivel) =
13/70= 0,185

K= coeficiente de Ross — Heidecke, encontrado na tabela 2,
Fd= 0,20+ 0,597 x (1-0,20)
Fd= 0,6776

Portanto:
VC3 = 30,00m2 x R$2.017,89/m2 x 0,492 x 0,6776= 20.181,00
VB3= R$ 20.181,00

O valor do imdvel, se compdem de duas partes, sendo uma
relativa ao terreno e outra a benfeitoria realizada sobre o terreno.

8.3 VALOR DA AVALIAGCAO DO TERRENO E DA BENFEITORIA

VA=VT + VB =

Onde:

VT = Valor do Terreno
VC1 = Valor da Residéncia
VC2 = Valor da cobertura
VC3 = Valor da edicula

VA = VT +VC1+VC2+VC(C3
Portanto:
VA = R$ 130.042,00 + R$ 64.318,00 + R$8.023,00 + R$20.181,00=

VA = R$ 222.564,00 arredondando-se para R$ 222.000,00, conforme previsto em
norma em até 1% para mais ou para menos.

Porém, nesse valor acima nao tem os custos de regularizacao de projetos das
ampliacdes que deverao ser feitas na Prefeitura, pagar os impostos de projeto, de INSS,
de averbacao em Cartorio, etc., chegando-se a um valor estimado de R$25.000,00,
portanto subtraindo esse valor do avaliado, ficaria um valor de R$ 197.000,00 (cento e
noventa e sete mil reais)
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13. CONCLUSAO:

Portanto, O JUSTO VALOR DE MERCADO, utilizando-se o método
direto comparativo de dados de mercado para o terreno e pelo método de reproducao
da construcdo, para as benfeitorias, para o imovel residencial, localizado a Rua
Demerval Graziani n® 3-17, Pousada da Esperanca I, na cidade de Bauru/SP, chegou-
se a um valor de R$197.000,00 (cento e noventa e sete mil reais). Valido para
Agosto de 2024.

14. ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mando digitalizar o
presente LAUDO que se compoe de 9(nove) folhas, mais os anexos, e esta, datada e
assinada digitalmente por certificado digital pelo Perito.

Bauru, 24 de Setembro de 2024.

JOSE CARLOS DA CUNHA BASTOS
Engenheiro Civil - CREA 0600574853

Anexos:

01 — Relatdrio fotografico

02 - Boletim Econémico — Agosto de 2024 — Sinduscon/SP.
03 - Tabela Hoss — Heidecke — Fator K

04 - Tabela 01 — Vida util e valor residual.

05 - Tabela de coeficientes — Base RsN.

06 — Certidao de valor venal

07 - Grupos de Zonas residenciais.

08 — Matricula do imovel

09 - Pesquisa de imdveis em imobiliarias
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ANEXO 01 — Relatorio fotografico

09/18/2024 10:01.06
S22° 16' 5", W 49° 4' 37"

Foto 01. Vista da fachada

S522° 16'6%, W49° 4' 37"

Foto 03.Vistda lavanderia da casa

09/18/2024 11:
S22° 16'6", W 49° 4'

Foto 05. Vista do corredbr interno

Foto 07. Vista do banheiroda edicula

09/18/2024 11:59:20
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09/18/2024 11:58:33
$22° 16' 5", W 49° 4' 38"
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A

09/18/2024 12:00:20

© 990 4@V S AL AOO Al ATH

Foto 11. Vista de um dos quartos da casa Foto 12. Vista da sala da casa

00/18/2024 11:58:29
22°16'5", W 49° 4' 38"

Foto 09. Vista do qarto da edicula Foto 10. Vista da cozinha -sala da edicula

B00° 17' K"

09/18/20

09/18/2024 12:0
S 22° 16'5", W49° 4

&

Foto 15. Vista do corredor direito da casa

Foto 16. Vista do corredor esquerdo da
casa
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ANEXO 02 — Boletim Economico — Agosto de 2024 — Sinduscon/SP.

Setor

Boletim Econémico - Agosto de 2024

&S sIN

Custo da construgio residencial no Estado de Sio Paulo, padrio R8-N, indice base fev/07=100

Global Mao-de-obra Material |
Varagio (%) Varnagio (%) Variagao (%)
Data Indice  Més Ano 12 meses Indice Més Ano 12 meses Indice  Més Ano 12 meses
agoi23 28185 005 229 259 315,24 000 458 509 24508 013 -0.v3 -DGT
set23 78151 -005 224 260 31548 005 464 504 24460 -019 -0%2 059
ouli23 281,37 005 219 2.51 31549 0,00 4564 4,58 24427 -0.14 1058 -0,62
nowl23 28171 012 23 248 31554 002 488 480 24493 027 -078 057
dezf23 281,71 000 231 2.3 31554 000 466 466 24493 000 -0,78 <078
jani2a 28170 000 000 237 315,58 0,02 002 487 24485 -003 -0,03 -087
= - - - - - - 24547 0,25 022 0,38
mar24 282 26 0,10 0,20 2,76 315.72 0,04 006 4.5 24591 0,18 040 0,35
aor'2d 28233 005 024 2B 31577 002 0,07 3.8 24614 009 048 0.70
maiy24 28585 122 147 219 322.08 200 207 34 24647 0,14 0,63 0.72
juniz4 28812 079 227 245 32579 115 325 38 247189 0,28 092 0,69
wilizd 2R84l 041 270 278 32648 022 347 3 24884 071 183 172
agl:n'z»ﬁ 200,33 0,35 3,08 3,08 327,33 0,25 3,74 3,80 250,17 050 2,14 2,08
Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo, padrio R8-N, agosto de 2024
R&mM? Par
Mao-de-obra {com encargos sociais)” 1.145,11
daterial B17.43
Despesas Administrativas 55,35
Total 201789
(*) Encargas Sociais: 175,85%
Custo unitario basico no Estado de Sao Paule*, agosto de 2024 em R$/m?
Padrio Baixo Padrao Normal Padrio Alto
Cuslo m® % més Cuslo m*  %més Cuslo m? K
R-1 1.975.48 0,31 R-1 2.420,00 0,29 R=1 2.932.20
PP-4 1,638 66 0,33 PP-4 2,2680,14 0,37 R-8 2,370,565
R-8 175741 0,36 R-8 2.017.89 0,35 R-16 257402
Pis 1.363,19 0,31 R-16 1.960,49 0,37

(*) Conforme Lei 4.581 de 16 de dezembro de 1964 & disposto na NER 12.721 da ABNT. Na formacio do Custo Unitéario Basica no foram ini
secda 8.3.5da NBR 12, 721/06

Custe da construgdo comercial, industrial e popular no Estado de Sao Paulo, agosto de 2024 em R$/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL(comercial - salas e lojas), Gl (galpao industrial) e RP1Q (residénci:

Padraoc Normal

CAL-8
C5L-8

Custo m* % més
2341, M 0,44
2.026.55 0.40

Padrao Alto
Custo m* % més
CAL-8 247357 0,44
C5L-8 2.172.10 0.40
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ANEXO 03 - Tabela Hoss — Heidecke — Fator K
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Rem%daVU ESTADO DE CONSERVAGAD
a b € d L] 1 '] h
2 0.990 0.9487 0.96% 0.9%0 0B 0681 0,489 0.245
4 0are 0876 0,555 0,900 0,802 0654 0 464 0,243
L] 0,968 0.985 0544 0,890 o3 0847 0.450 0.240
a 0.957 0,954 0,833 0.8Te 0.784 0639 0,454 0.237
w0 0545 0,542 0821 0885 0.7T4 0831 0448 0.2%4
2 0933 0,930 0909 0.857 0.764 0623 0,442 0
1 0,820 o7 0857 0 848 0754 0815 0438 0.228
18 0.907 0,904 0Bad 083 0.743 — 0,430 0.228
1] 0 a5 0851 AT [LF.F3 ora 0424 o2
.o} 0,880 OATT (L) 0,809 or s o417 0218
- 0. b6 0883 [E2 0798 0708 0.5T8 0410 0.215
L 0.851 0848 0,830 0782 0607 0.569 0,403 oz
o] 0838 Qa3 0818 0. 788 0,685 0,559 0. 758 0.7
F.1 oA 0818 0,800 0.754 0.8T2 0548 0,389 0,204
30 0 805 0,802 0,785 0,740 0,659 0538 0,382 0.200
n (18] 0,788 0,788 0725 D48 0527 0374 0,198
M orrz orm 0753 0.7 0632 0518 0366 0,182
» 0,755 0753 0,736 0664 0819 0,504 0258 0187
38 0738 0738 0718 0678 0,604 0493 0,350 0,983
40 0T oTie ooz 0,882 0,560 o481 0341 oiTe
42 o.ro2 0,700 0 Bad 0845 0575 0480 0,333 0,174
44 0,683 o881 [ 0628 0,580 0 456 0324 0168
48 0B84 0,842 0847 0.8%0 0544 0444 a.3s 0,85
48 0,645 0,643 [ L Fa ] 0,582 0.528 a3 0,306 0,160
50 0.62% 0823 0,609 0.574 0,812 o418 0.296 0,155
52 0,805 0,803 0,590 0,558 ] 0404 [P 1) 0,150
54 0.584 0.582 0,569 0.537 0.4T8 0300 07T 0,145
5 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0378 0267 0,140
58 0,542 0,540 0528 0408 0 dad 0,362 0257 iRk
60 0,520 0518 0.507 0478 0,428 0347 0248 0128
62 D458 0,498 0485 0458 ] — 0.238 013
o 0475 0474 0.463 0437 039 | os7 | oz  oe
68 0452 0451 0441 048 0.ar0 o 0214 0912
68 0428 o427 0418 0,354 0.351 0.288 0.203 0,08
™ 0,405 0404 0,295 0,372 0,332 a2 0,182 0,100
n 0381 0,380 0amn 0,350 0312 0254 0,180 0,054
T4 0,358 0,355 0,347 0,327 0.292 0238 0,189 0,088
™ 0.an 0330 0313 0.304 02T o 08T 0,082
™ 0,308 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,078
80 0.280 0zre 0273 0257 0.2 ‘R4 0.133 0.089
¥ 0,254 0253 0247 0233 0.208 R L] 0,120 0,083
LY o227 02 0z 0.209 0.158 0,152 0,108 0,088
B4 0,200 0,200 0,158 0,184 0,164 014 0,085 0,040
a8 073 0ar2 0,168 0,158 0,142 0118 0.082 0,043
i 0,145 0,145 0.4 0133 0,119 o.0oT 0,089 0,006
w2 0917 0918 0,114 0,107 0.05e 0.0r8 0,055 0,029
o 0.088 0,088 0,088 0,081 0.072 0.050 0042 0.022
) 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0018
o8 0,030 0,030 0,029 0.027 0,024 0.020 0014 0,007
100 0,000 10,000 0,000 0,000 0,000 10,000 10,000 0,000
a) Novo
b) Entre novo e regular
c) Regular
d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e sivalor
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VALOR RESIDUAL
R (%)
0
0
20
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Engenheiro Civil - CREA 0600574853

PIRRR 2282823833 RR3RREB3R2382¢88 2RISR

VIDA UTIL
VU (anos)
5
10
50
60

; g8 & §2Rn g
? ggfcdla. ¢ d9.8 39,3 8 a0

TIPO
APARTAMENTO ECONOMICO

ESCRITORIO
GALPOES
COBERTURAS RUSTICO
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CLASSE
RESIDENCIAL BARRACO
COMERCIAL

ANEXO 04 - Tabela 01 — Vida util e valor residual.



ANEXO 05 - Tabela de coeficientes — Base RgN.
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www.ibape-sp.org.br

3 - TABELA DE COEFICIENTES — base RgN (Valida a partir de 01 de margo de 2007)

1- RESIDENCIAL

INTERVALO DE
CLASSE GRUPO PADRAO VALORES: .. |
Minimo Medio Ma;um
1.1.1- Padrao Rustico 0,060 0,090 0,120 |
1.1- BARRACO 2 =—
1.1.2- Padrao Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1- Padrao Rustico 2250 0,420
1.2.2- Padrao Proletario 0,482 0,576
1.2.3- Padrao Econbmico 0672 | 0786
1.2.4- Padrao Simples T oI
1.2- CASA - —— i -
1.2,5- Padrao Meédio 1,212 | 1,386
1.2.6 -Padrao Superior 1,572 1,776 g
2.7- Padréo Fino 1,992 2436 2,880

.2.8 -Padrao Luxo

Acima de 2,89

.3.1- Padran Econf}mic_a [ 0,600 0,810 1.020
Sem elevad 1,2 5
1.3.2- Padrio Simples | om oiovedor | 1,032 266 | 1,599
Com elevador 1,260 1,470 1.680
5 {evad 1.512 1,746 1,880
1.3.3- Padrao Medio | coeeet | T2 s =
1.3- APARTAMENTO | Gom elevador 1,692 1._926 2,180
Sem elevad 1 2,226 2.4
1.8.4- Padrao Superior | oo e 902 = 160
| Com elevador 2,172 2,406 2,640
1.3.5- Padrao Fino 2,652 3,066 3,480
1.3.6- Padrao Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrac Econf}micp 0,600 0,780 0,860
S levad 7 1,206 1,44
2.1.2- Padrao Simples pin plovedor | DL97e = s
Com elevador 1,200 1410 1.620
~ ; Sem elevador 1,452 1,656 1,880
2.1.3- Padrao Médio
2.1-ESCRITORIO | | Com elevader | 1,632 1,836 | 2.040
- - 5 levad 1,872 046 2,220
2- COMERCIAL 2.1.4- Padrao Superior | bl e
SERVICO - | Com elevadaor 2,052 2,286 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5- Padrao Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6- Padrao Luxo Acima de 3,61
2.2.1- Padrao Econdémico 0,240 0,360 0,480
2.2.2- Padrao Simpl 0,492 0,726 0,960
2.2- GALPAO ko e 3 : >
2.2.3- Padrao Medio 0,872 1,326 1,680
2.2.4- Padrao Superior ikl
3.1.1- Padréao Simples I 0,060 0120 0.180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA 3.1.2- Padrao Madio 0,192 O,M 0,300
3.1..3- Padrio Superior 0,312 0,456 0,600

1b P P
| o 1 a e s | INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
[

Qualidade em pericias e avaliagoes

A tabela abaixo vincula os coeficientes do estudo ‘VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, publicados pelo IBAPE/SP em nov/2006, diretamente ao padrao construtivo RsN do
SINDUSCON/SP.

A TABELA ABAIXO SUBSTITUI as anteriormente publicadas.

44
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ANEXO 06 — Certidao de valor venal do imovel

._;&E'-i" = g: 5

e

PREFEITURA MUNICIPAL DE BAURU
RUA ARAUJO LEITE, 17-47 - CEP 17015-341 - CENTRO - FONE (14

SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANCA

Atestado de Valor Venal Imobiliario

Documento emitido eletronicamente. Numero da transacao: 2392139/20

Atestamos para os devidos fins, que o imovel abaixo encontra-se langado nesta Prefeitur:

Inscricao: 43552002 [dFisico 141423  Situacdo: Ativo
Proprietario: "PROTEGIDO PELA LEI GERAL DE PROTEGAO DE DADOS - LGPD N° 13
Local do Imavel 17022-640 - RUA DERMEVAL GRAZIANI, 3-17

Bairro/Loteamento PARQUE RES. POUSADA ESPERANCA, DA

Exercicio de Langcamento
Area Terreno

Area Tributavel

Area Edificada

2024 Valor Venal Territoriz
253.00 Valor Venal Prediz
253.00 Valor Venal Imave
83.81

A Prefeitura de Bauru, através da Secretaria de Economia e Financas, CERTIFICA que o(s)
foi{ram) atribuido(s) para o imdével em questao, na data da emissdo da certidao, ressalvando
Municipal atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a
inclusive em relag@o ao periodo abrangido por esta certidao.
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ANEXO 08 — Matricula do
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ANEXO 09 — Pesquisa de terrenos em imobiliarias

Método comparativo de dados de mercado:

1) Elemento 1 : Terreno 127,00m2 — (5,50m x 23,00m) Pousada da Esperanca 1

Oferta: R$ 85.000,00

Preco / m2: 669,00

Informante: Concreto Imoveis, fone 31619600

https://www.concretoimoveis.com.br/pesquisa-de-

imoveis/?locacao_venda=V&id cidade%5B%5D=521&id tipo_imovel%5B%5D=85&id
bairro%5B%5D=4072&finalidade=residencial&dormitorio=&garagem=&vmi=&vma=

2) Elemento 2 : Terreno 120,00m2 — (5,50m x 22,00m) Pousada da Esperanca 1
Oferta: R$ 85.000,00

Preco / m2: 708,00

Informante: Concreto Imoveis, fone 31619600
https://www.concretoimoveis.com.br/comprar/Bauru/Terreno/Padrao/Pousada-da-
Esperanca-1/98540

3) Elemento 3 : Terreno 253,00m2 — (11,00m x 23,00m) Pousada da Esperanca 1
Oferta: R$ 170.000,00

Preco / m2: 671,00

Informante: Imdveis Mercurio, fone 35701200
https://www.imoveismercurio.com.br/imoveis/a-venda/terreno/bauru/pousada-da-
esperanca-i?finalidade=residencial

4) Elemento 4 : Terreno 165,00m2(5,50mx30,00m) — Pousada da Esperanca 1
Oferta: R$ 87.000,00

Preco / m2: 527,00

Informante: Grizoni Imdveis - fone 32343344
https://www.imobiliariagrizoni.com.br/imovel/terreno-pousada-1-i-16500m/3982

5) Elemento 5 : Terreno 125,00m2(5,50mx23,00m) — Pousada da Esperanca 1
Oferta: R$ 85.000,00

Preco / m2: 680,00

Informante: Bolsa Imdveis - fone 32343344
https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/FC674/terreno-residencial-em-pousada-da-
esperanca-i-bauru-sp

6) Elemento 6 : Terreno 126,00m2 (5,50mx23,00m) — Pousada da Esperanca 1
Oferta: R$ 80.000,00

Preco / m2: 634,00

Informante: Bolsa Imdveis - fone 32343344
https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/FC521/terreno-residencial-em-pousada-da-
esperanca-i-bauru-sp
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7) Elemento 7 : Terreno 253,00m2 —(11,00m x 23,00m) —

Oferta: R$ 159.000,00

Preco / m2: 628,00

Informante: Bolsa Imdveis - fone 32343344
https://imobiliariabolsa.com.br/imovel/THT001/terreno-pousada-da-esperanca-i

QUADRO MATRIZ

Amostra| Dados iniciais Dados Finais
(R$) (R$)

Fo Ff Fp R$/m2
X1 669,00 0,90 0,84 1,00 505,00
X2 708,00 0,90 0,84 1,00 535,00
X3 671,00 0,90 1,00 1,00 604,00
X4 527,00 0,90 0,84 1,00 398,00
X5 680,00 0,90 0,84 1,00 514,00
X6 634,00 0,90 0,84 1,00 479,00
X7 628,00 0,90 1,00 1,00 565,00

Fo= Fator de oferta

Fp= Fator de frente ou testada

Fe= Fator de profundidade

Tem-se assim os valores homogeneizados:

Valor médio das ofertas pesquisadas: R$3.600,00 / 7 = R$ 514,00

+ 30 % = R$ 668,00

- 30 % = R$ 359,00

Portanto, com os valores da pesquisa nenhuma oferta de imdvel esta fora do desvio e

todas serao consideradas. Portanto a média saneada é:

Ms = R$ 514,00 (média saneada de preco unitario pesquisado)
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