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1. SUMARIO EXECUTIVO

Processo: 0000369-86.2024.8.26.0346

Data do relatério: 12 de fevereiro de 2026.

Data da vistoria: 27 de janeiro de 2026.

Objeto: Imével situado em Martin6polis/SP

Objetivo: Determinacdo de valor de mercado para venda.
Finalidade: Leildao Judicial.

Metodologia: Evolutivo

Descricdo doimével:  Imdvel urbano contendo 216,00 m? de lote e 50,00 m?
aproximadamente de area construida com padrao

construtivo popular.
Matricula:
VALOR DA AVALIACAO:
R$ 133.000,00

(Cento e trinta e trés mil reais)
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2. INTRODUCAO

2.1. Solicitante

O presente laudo foi elaborado em atendimento a determinacgao do Juizo.

2.2. Objeto

Se trata de um imovel urbano, localizado no municipio de Martinépolis/SP,

matriculado pelo n? 125 do 12 registro de imdveis de Martindpolis/SP.

2.3. Objetivo

O presente trabalho tem o objetivo de determinar o valor de mercado para

venda do imével supracitado.

2.4. Finalidade

O presente laudo de avaliacdo tem por finalidade determinar o valor de
mercado do imével urbano, com vistas a sua alienacao em hasta publica (leildo

judicial).

2.5. Informacgdes preliminares

Na data de 27 de janeiro de 2026, foi realizada a vistoria do imoével. Assim, foi
realizada a inspecdo dele conforme as normas da ABNT, a qual foram registradas
fotos/imagens que seguem em anexo. Na presente data estiveram presentes a parte

autora e seu patrono e a parte ré.
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2.6. Premissas e limitacoes

0 Laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes
dos Cdédigos de Etica Profissional do CONFEA, Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, e do Instituto de Engenharia Legal;
O Avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de Engenharia
estabelecida em Leis, C4digos ou regulamentos proprios;

Partimos do principio de que toda documentagao apresentada se encontra
com informagdes corretas e foram tomadas como de boa-fé;

Nao consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou
quaisquer outras dividas que possam existir para com o imével, sejam em
termos de principal ou dos juros relativos ao mesmo;

Nao foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza
por parte dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que
o imdvel cumpre os requisitos da legislacdo em vigor quanto a saude e
seguranca, encargos trabalhistas e responsabilidade civil;

Na falta de informacgdes precisas foram adotadas premissas estimadas
baseadas na experiéncia do autor do laudo, sendo passiveis de revisao e
alteragao da presente avaliacao, caso tais informagdes sejam comprovadas
ou complementadas com novas evidéncias;

Nao realizamos nenhum levantamento topografico ou avaliacdo ambiental
e nao investigamos dados historicos para poder determinar se o terreno
esta ou esteve contaminado. Na falta de qualquer informag¢do em
contrario, assumiu-se que: (a) O imédvel é livre de contaminacdo e ndo é
adversamente afetado por qualquer lei em vigor ou propostas ambientais;
e (b) Qualquer atividade realizada no imével é regulada pela legislacao

ambiental e devidamente licenciada pelas autoridades competentes;
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*= Nossa pesquisa de mercado é baseada em informacgdes fornecidas por
terceiros participantes do mercado (corretores, proprietarios etc.), sendo
que o autor do laudo ndo se responsabiliza pela veracidade destas
informacdes;

= A propriedade objeto do presente Laudo foi inspecionado e vistoriado in
loco;

= Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como nao possui
qualquer inclinagdo pessoal em relagdo a matéria ou partes envolvidas na

presente acao.

3. METODOLOGIA

A avaliacdo do imével foi realizada em conformidade com os critérios e
procedimentos estabelecidos pela ABNT NBR 14.653-2 - Avaliag¢ao de Bens - Parte
2: Imoveis Urbanos, observando-se, ainda, os principios gerais definidos na ABNT
NBR 14.653-1, especialmente quanto a objetividade, fundamentagdo técnica,

imparcialidade e rastreabilidade dos resultados.

Para a determinacdo do valor do imével, adotou-se o Método Evolutivo, por
meio do qual o valor global do bem é obtido a partir da composi¢do das parcelas
correspondentes ao terreno e as benfeitorias, avaliadas por metodologias distintas

e complementares. O terreno foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado, enquanto as benfeitorias foram avaliadas pelo Método da Reedicdo de

Custo, com aplicacao dos ajustes técnicos pertinentes. Abaixo temos a apresentacao

do conceito de cada método citado.
VI = (VT + CB) * FC

Onde:
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VI é o valor do imével;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedicio da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacao.

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a. O valor do terreno (VT) seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b. As benfeitorias (CB) sejam apropriadas pelo método comparativo direto
de custo ou pelo método da quantificacio de custo aliado a métodos
técnicos de depreciacado fisica, geralmente Ross Heidecke, que leva em
consideracdo vida util, idade e estado de conservacao;

c. Fator de comercializacdo sejalevado em conta, admitindo-se que pode ser
maior ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado

na época da avaliacao.

3.1. Aplicada ao terreno

Para a determinacao do valor do terreno, foi adotado o Método Comparativo

Direto de Dados de Mercado, considerado o mais adequado, uma vez que o terreno

apresenta caracteristicas compativeis com bens efetivamente ofertados e/ou

transacionados no mercado imobiliario regional.

0 procedimento compreendeu as seguintes etapas:
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Caracterizagdo do terreno avaliando, considerando localizacao, area,
topografia, testada, profundidade, situagcdo em relacdo as vias publicas e
demais atributos relevantes;

Pesquisa de dados de mercado de terrenos similares, localizados na
mesma regido ou em regides com caracteristicas equivalentes;

Analise critica dos dados coletados quanto a pertinéncia,
confiabilidade, atualidade e representatividade;

Tratamento técnico dos valores unitarios por meio de
homogeneizacao por fatores, de modo a tornar os elementos
comparativos equivalentes as caracteristicas do terreno avaliando;
Determinaciao do valor unitario de mercado representativo do
terreno, aplicado a respectiva area, resultando no valor do terreno na

data-base considerada.

Esse procedimento foi realizado de forma independente para cada data-base

analisada, respeitando as condi¢des de mercado vigentes em cada periodo.

3.2. Aplicada as benfeitorias

Para a avaliacdo das benfeitorias existentes no imével, adotou-se o Método

da Reedicdo de Custo, conforme preconizado pela ABNT NBR 14.653, por se tratar

de edificacdes cujas caracteristicas construtivas permitem a estimativa de custos de

reproducao ou reedicao.
O método consistiu nas seguintes etapas:

= (Caracterizacao das benfeitorias quanto ao tipo, padrdo construtivo,

area construida, sistema construtivo e estado de conservacao;
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= Levantamento do custo de reedicao das edificacées, com base em
composic¢des de custos e referéncias técnicas compativeis com a tipologia
e padrao das construgdes;

= Aplicacao dos fatores de depreciacao pertinentes, considerando idade
aparente, estado de conservagao e obsolescéncia, quando aplicavel;

* Determinagao do valor depreciado das benfeitorias, representativo de

seu valor na data-base da avaliagao.

Assim como no caso do terreno, a avaliacao das benfeitorias foi realizada de
forma compativel com cada data-base analisada, respeitando as condi¢des técnicas
e econdmicas correspondentes a cada periodo. Para a identificagdo do custo das
benfeitorias, adotaram-se os procedimentos previstos na ABNT NBR 14.653-2,
podendo o referido custo ser apropriado por meio de orcamento detalhado ou com
base no custo unitario basico de construcao (CUB). Dessa forma, a identificacao do

custo de reedicdo das benfeitorias pode ocorrer:

a. Pelo orcamento detalhado;

b. Pelo custo unitario basico (CUB).
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4. ANALISE DO IMOVEL E ESTIMATIVA DE

VALORES

4.1. Caracteristicas
4.1.1.Localizagao

O imovel avaliado localiza-se na Rua Dona Horténcia, n° 125, San Martins,
Martindpolis/SP. A figura a seguir demonstra sua localiza¢do geografica e inser¢do

urbana.

Figura 1 - Localizagdo do imovel

Fonte: Google Maps
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4.1.2.0cupacgao circunvizinha
O imovel se localiza em uma regido residencial, contendo residéncias e

pequenos comércios em seu entorno.

4.1.3.Melhoramentos publicos
O imovel é servido por infraestrutura urbana basica, composta por rede
publica de abastecimento de agua, rede coletora de esgoto, pavimentacao asfaltica,

iluminacgdo publica, guias e sarjetas.

4.1.4.Composicao
Trata-se de um lote regular, possuindo 8,64 metros de frente por 25,00
metros pelo lado direito de quem da frente olha; 25,00 metros pelo lado esquerdo
de quem da frente olha e; 8,64 metros pelos fundos, sendo plano e perfazendo uma

area total de 216,00 m?.

Apresenta uma edificagao residencial de padrao popular, executada em
alvenaria convencional, cobertura com estrutura de madeira e telhas de barro,
esquadrias de ferro piso cimentado polido. A residéncia possui aproximadamente

50,00 m? de area construida.

4.1.5.Estado de conservacgdo e padrao construtivo
O imovel avaliando estd atualmente em péssimo estado de conservacao,
necessitando de pinturas, reparos em janelas e trincas mapeadas diversificadas. Seu

padrao construtivo € médio, segundo a classificacao do IBAPE/SP.
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4.2. Avaliacdo do terreno

A avaliacdo de um imével objetiva a obtencao de seu real valor de mercado
imobiliario para venda. Para avaliar um imével, além da vistoria, sdo acrescentados
muitos fatores internos para avaliar com precisdo, é muito importante observar as
condicoes fisicas exatas do imével, idade dele, vizinhanga, qualidade do material
aplicado, estado de conservacdo da via publica, localizagdo, comércio, escolas,
conducdes, clubes, igrejas, entre outros fatores que podem valorizar ou depreciar

um imoével.

4.2.1.Economia local
O municipio de Martindpolis, localizado no oeste do estado de Sdo Paulo,
apresenta uma economia fundamentada principalmente na agropecuaria e no setor
de servicos. O agronegocio desempenha papel relevante na geracdo de renda e
empregos, com destaque para culturas como cana-de-agicar, mandioca e outras
lavouras regionais, além da bovinocultura de corte. Historicamente, o municipio
também teve forte participacdo na producdo de algodao e amendoim, atividades que

contribuiram para seu desenvolvimento inicial.

O setor de servigos representa a maior parcela da atividade econdémica local,
abrangendo o comércio, a prestacdo de servigos a populacdo e a administragdo
publica, que figura como importante empregadora. Embora o setor industrial tenha
menor representatividade, ha atividades vinculadas ao processamento de produtos
agropecuadrios, agregando valor a producdo rural. O turismo também contribui para
a economia, especialmente em dareas de lazer ligadas a recursos naturais,

impulsionando o comércio e os servigos locais.

De forma geral, Martin6polis possui uma estrutura economica tipica de

municipios de porte médio do interior paulista, com forte base agropecudaria
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integrada a um setor de servicos consolidado, responsavel por sustentar o

dinamismo econdmico local.

4.2.2.Diagnostico de mercado
O mercado imobiliario na area do imovel paradigma possui caracteristicas
residenciais e baixa capacidade de absor¢do pelo mercado imobiliario, em via de
baixo fluxo, com perspectiva de consolidar sua venda num prazo inferior a 24 (vinte

e quatro) meses.

4.2.3.Especificacao
Para a elaborac¢do do presente laudo foram levantados 07 dados, sendo todos
de oferta, coletados no més de fevereiro de 2026, de imdveis com caracteristicas

semelhantes ao do avaliando.

4.2.3.1. Grau de fundamentacgao e enquadramento
A fundamentacdo é funcdo do aprofundamento e detalhe do trabalho
realizado, bem como da sele¢dao da metodologia em razdo da quantidade e qualidade
da informag¢ao dos dados de mercado, que resulta na maior ou menor confiabilidade
da amostra e este modelo obteve, conforme a tabela de fundamentacao da NBR
14653-2, um total de 9 pontos, se enquadrando em "Grau II" de Fundamentacao,

conforme pode-se observar na tabela dos elementos anexada ao fim do laudo.
0 enquadramento global do laudo quanto a fundamentac¢do deve considerar

a soma de pontos obtidos nos conjuntos de itens, atendendo o quadro abaixo.
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Quadro 1 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

ajuste dos fatores

Grau
Item Descricao 111 11 I
Completa quanto a | Completa quanto Adocao de
1 Caracterizacdo do todos os fatores aos fatores situacdo
imovel avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Numero minimo 12 5 3
de dados de
2 mercado
utilizados.
Apresentacdo das | Apresentacdo de | Apresentacio das
caracteristicas dos informacoes caracteristicas dos
dados analisados, | relativas a todas dados
3 Identificagdo dos com foto e as caracteristicas | correspondentes
dados de mercado observacoes dos dados aos fatores
conferidas pelo analisados utilizados.
autor do laudo
Intervalo
4 admissivel de 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

Fonte: NBR 14653-2

Quadro 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao na utilizacdo de

tratamento por fatores

Graus 111 11 I
HoHtes 10 6 4
minimos
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[tens
obrigatorios

2e4noGraulll e
os demais no
minimo no Grau Il

2e4noGraull e os
demais no minimo no
Grau |

Todos, no minimo no
Grau |

Fonte: NBR 14653-2

4.2.3.2. Grau de precisao

A precisao é estabelecida quando se torna possivel medir o grau de certeza e

o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do imével, do

objetivo da avaliacao, da conjuntura de mercado, da abrangéncia da coleta de dados

(quantidade e qualidade da informacao), da metodologia e dos instrumentos

utilizados para o efeito. Assim, abaixo temos o quadro do grau alcangado.

Quadro 3 - Grau de precisao nos casos de utilizacdo de modelos de tratamento por fatores

ou regressao linear

Grau
Descricao
11 11 I
. : , 0
Amplitude do intervalo de conflang.a de.80 % em <30% < 40 <50%
torno do valor central da estimativa

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificacdo do
resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com base no diagndstico do mercado.

Fonte: NBR 14653-2

4.2.4.Resultado

Com base no levantamento e na andlise de todos os elementos comparativos

selecionados, bem como na aplicagao dos fatores técnicos considerados pertinentes

e na respectiva homogeneizacao dos dados, obteve-se o resultado apresentado a

seguir. Ressalta-se que o valor apurado decorre de tratamento técnico

fundamentado, realizado em conformidade com os critérios normativos aplicaveis,
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refletindo de forma representativa as condi¢des de mercado observadas para o

imovel avaliando na data-base considerada.

Todos as planilhas, memorias de calculo, tabelas de fatores, mapas de
localizacdo e demais elementos que subsidiaram a presente avaliacao encontram-se

devidamente organizados e apresentados nos anexos deste laudo, assegurando a

rastreabilidade dos procedimentos adotados.

Quadro 4 - Resultado do valor de avaliagido do terreno

Matricula n° 1577

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Homogeneizagdo de Elementos Comparativos de Terrenos para Venda
Média Aritimética Inicial (R$/m? de terreno) 420 Média Saneada Final (R$/m?* de terreno) 420
Limite Inferior (-) 10% 378
Limite Superior (+) 10% 462
Premissas de Valor Conclusao de Valor
Valor Adotado (R$/m? de terreno) 420  Valor Médio R$90.000 RS 416,67 /m”deAT
Area da Situagao (m? de drea de terreno) 216,00 Limite Inferior R$80.000 R$ 370,37 /m?deAT
Limite Superior R$ 100.000 R$ 462,96 /'rn2 de AT

Fonte: Autor do laudo

600,0

500,0

METRAGEM 2
S s
= =

N
=1
=
=)

100,0

Fonte: Autor do laudo
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Figura 2 - Gréafico de Dispersao

Dispersao dos valores unitarios em fun¢dodadrea
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4.3. Avaliacdo das benfeitorias

4.3.1.Descricdo das benfeitorias

As benfeitorias existentes no imoével avaliando foram identificadas e
caracterizadas por meio de vistoria técnica realizada in loco, sendo suas principais
caracteristicas fisicas, construtivas e funcionais sistematizadas no quadro
apresentado a seguir.

Para cada benfeitoria, foram registrados os seguintes parametros técnicos:
identificacdo, estado de conservagdo, padrao construtivo, idade aparente, sistema
estrutural predominante, tipo de cobertura e telhamento, tipo de piso, areas
construidas (total, principal e secundaria). Tais informac¢des foram levantadas com
base na observacao direta das condi¢des do imdvel e tém por finalidade subsidiar os
procedimentos de reedicao de custo, depreciacdo e determinacdo do valor das
benfeitorias, conforme o método evolutivo.

Ressalta-se que os dados apresentados neste quadro possuem carater
exclusivamente descritivo e técnico, ndo contemplando, neste item, qualquer juizo

de valor econémico, o qual sera tratado nos itens subsequentes deste laudo.

Quadro 5 - Descricao das benfeitorias

Identificagdo: Residéncia unifamiliar

Estado de Cons. Necessitando de reparos importantes

Padrio Const. Casa - Econdmico A. Total (m?) 50,00 |f

Idade 25 A. Pm;apal 50,00

Aparente: (m*):

Estrutura: Mista A Sencuzndana

(m”):
Cobertura e Madeira e telhas de Class A 'Sec. Nao se aplica

telhas: barro
Piso: Concreto rustico Coef. Médio

Fonte: Autor do laudo
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4.3.2.Critérios de reedi¢do de custo
Este método, segundo a NBR 14653-2, indica a execu¢do das etapas que

seguem para a estimacdo do custo das benfeitorias:

a) Vistoria: A vistoria de um imével visa examinar detalhes como materiais
utilizados, padrdo construtivo, conservacio e idade aparente. E
importante ter documentacdo como plantas, matriculas e escrituras para

confrontar a realidade observada com os registros existentes.
b) Calculo de area equivalente de construcao.

A NBR 12.721 apresenta a seguinte férmula para drea equivalente:

n
SZAP"’Z(qu'Pi)
i=1

Onde:
S é a area equivalente de construcao;
Ap é a area construida padrio;
Aqi é a area construida de padrio diferente;
Pi é o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da area de

padrao diferente e o custo da area padriao, de acordo com os limites

estabelecidos na NBR 12.721.

A foérmula é aplicada quando ha areas construidas com acabamentos
diferentes do padrdao da edificagdo, como garagens em subsolo, salas sem

acabamento, entre outros.
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¢) Estimacao do custo de construg¢ao novo

Para a estimac¢ao do custo de construcao, a NBR 14653-2:2011, determina a

aplicacdo da formula que segue:

OE + OI + (OF, — OF,)

C = |CUB + S

(1+A)(1+F)(1+1L)

Onde:

C é o custo unitario de construcido por metro quadrado de area equivalente de
construcao;

CUB é o custo unitario basico (podendo ser calculado por orcamento detalhado
ou utilizado os valores padrdes da SINDUSCON com os ajustes);

OE é o orcamento de elevadores;

OI é o orcamento de instalacdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas
de

protecio contra incéndio, centrais de gas, interfones, antenas coletivas,
urbanizacgao,

projetos etc;

OFe é o orcamento de fundacdes especiais;

OFd é o or¢camento de fundagdes diretas;

S é a area equivalente de construcio, de acordo com a ABNT NBR 12721;

A é a taxa de administracdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo de construgao;

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneracao da construcio.

Quando fazemos a multiplicacdo de C pela area equivalente da construgao

obtemos o custo de reprodugdo das benfeitorias (Crep).
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d) Custo de Reedicao da Benfeitoria depreciada

O custo de reedicdo da benfeitoria (CB) é dado pela subtraciao do custo de

reproducdo a parcela da depreciac¢do, conforme férmula abaixo:

CB = Crep —D
Onde:

Cb é o custo de reedicdo da benfeitoria;
Crep € 0 custo de reprodugao;

D é a parcela relativa a deprecia¢do (explicada no item a seguir).

4.3.3.Depreciagao fisica
A depreciacao fisica refere-se a perda de valor de um bem devido a
deterioracdo, obsolescéncia ou outras condicdes que modificam seu estado de
conservacao. Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, pode ser calculada de forma
analitica, através do orcamento necessario para recompor o imdvel a sua condigao
original, ou por meio da aplicacdo de um coeficiente de depreciagdo baseado na

idade e estado de conservagdo. O método mais comum é o Ross-Heidecke, que utiliza

um coeficiente para determinar o valor da depreciagao.

D=(1-K)*CD
Onde:
D é o valor da depreciagio;
K é o coeficiente de depreciacgao;
CD é o custo depreciavel;
No quadro a seguir é possivel identificar a referéncia do Estado de
Conservacgdo, que varia de a (Nova) até i (sem valor), em fun¢do das caracteristicas

fisicas das benfeitorias encontradas na vistoria efetuada no imovel.
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Quadro 6 - Estado de conservacao - Ec

Ref. Estado da Edificacdo

Depreciagio
(%)

Caracteristicas

20:17 , sob o nimero WMP0O26700

A Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

as

8 Entre nova e regular

0,32

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

C Regular

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

2,52

8,09

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

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

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

Necessitando de
reparos importantes

18,10

52,60

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

Edificagdo cujo estan:h:igeval possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo efou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituic3o de telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalac®es hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicido dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificacio sem valor

| | Edificacio sem valor

75,20

100,00

Edificagdo cujo estado geral com establlizagdo ¢/ou
recuperacao do sistema estrutural, substituigao da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituigdo das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado
_Edificacdo em estado de ruina.

Fonte: Ibape/SP

Reproducgdo (Crep), ja definido no item anterior, e o Custo Residual (Cres), que

pode ser obtido do quadro a seguir.
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Quadro 7 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual -
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
BRGRACE 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padr3do Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletdrio 60 20
1.2.3- Padrao Econdmico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
i 1.2.5- Padrao Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrao Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrdo Econdémico 70 20
2.1.2- Padrao Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
12.2.1- Padrdo Econdmico 60 20
. 2.2.2- Padrao Simples 60 20
FALEAD 2.2.3- Padr3o Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 13.1.2- Padrao Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

Fonte: Ibape/SP

Na equacgao [D=(1-K) * CD], citada acima, o coeficiente de depreciagao “K”

deve ser obtido no quadro a seguir de depreciacdao de Ross-Heidecke, na qual se

encontram diversos coeficientes de depreciacao “K”, em func¢do da idade relativa e

do estado de conservac¢ado da benfeitoria.
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Quadro 8 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idade em % Estado de Conservacdo - Ec
da Vida A 8 [3 D E F G H

Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9398 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 05784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 04810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 05183 0,5069 0,4779 0,4259 03474 0,2465 0,1290
62% 04978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 04274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3943 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
38% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
20% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000

Fonte: Ibape/SP
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Coef. de Ross %__“S Ref,
i induscon ou
Heideck - K s
R-1-B

A é ataxa de administragdo da obra;

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo de construgo;
L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construgao.

OE: orgamento de elevadores;

OFe: orcamento de fundagdes especiais;

OFd: orgamento de fundagdes diretas;

6%
2%
8%

OI: orgamento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de incéndio, gas, urbanizagdo, projetos etc.;

-

PERICIAS

Quadro 9 - Calculo do valor das benfeitorias

4.3.4.Determinacao do valor das benfeitorias

C

Formula de custo de construgio novo

OE + OI + (OFe- OFd) L+ A+ 1)

Portanto, temos que o valor das benfeitorias arredondado é no montante de

R$ 58.000,00 (Cinquenta e oito mil reais).

@ www.contipericias.com.br
DX contato@contipericias.com.br




o) cC

ONTI

PERICIAS

4.3.5.Especificacao

4.3.5.1. Grau de fundamentacgao e enquadramento

Quadro 10 - Grau de fundamentacao das benfeitorias

GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITENS 11T (3 Pontos) I (2 Pontos) [ (1 Ponto)
Pela utilizagdo de | Para utilizagdo de
i ) ~ Custo Unitario Custo Unitario
Estimativa Pela elaboracao de o s
1 b0 Basico para Basico para
do or¢amento, no minimo

projeto

projeto diferente

3 | Depreciacao

estado de novo ou
casos de bens novos
ou projetos hipotéticos

sintético
custo direto semelhante ao ao projeto padrao,
projeto padrao com os devidos
ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por
levantamento do custo | métodos técnicos
de recuperagdo do consagrados,
bem, para deixa-lo no considerando-se _
Arbitrado

idade, vida util e
estado de
conservacao

Fonte: NBR 14653-2

Quadro 11 - Enquadramento do Grau de fundamentacio das benfeitorias

GRAUS 111 II I
Pontos 7 5 3
Minimos
Itens 1, com os demais no 1 e 2 no minimo Todos, no minimo
; . . minimo no grau Il no grau II no grau [
Obrigatodrios 2 & &

Grau de fundamentagdo quanto a utilizacdo do método da quantificacdo de custo das benfeitorias

Fonte: NBR 14653-2
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4.4. Composicao global do valor do imoével

4.4.1.Aplicacdo do fator de comercializacao
Estimar o fator de comercializacdo de um bem envolve avaliar a capacidade
de um bem ser vendido sob condi¢gdes normais de mercado, dentro de um periodo
aceitavel e a um preco justo. Este fator é particularmente importante em avaliagdes

imobiliarias e de negdcios, pois influencia diretamente o valor de mercado do bem.

Desta forma, em analise a conjuntura de mercado, o tipo do bem avaliando,
as caracteristicas fisicas do imovel e tipologia e as condigdes econdmicas atuais, este
avaliador arbitrou um percentual de 0,90.

Vi

Fe= —=—__
¢ (VT+CB)

Onde:

VI é o valor do imével;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;

FC é o fator de comercializagdo.

4.4.2.Evolutivo

Diante de todo exposto acima, temos a aplicacdo da férmula a seguir:
VI = (VT + CB) - FC
Onde:

VI é o valor do imével;
VT é o valor do terreno;
CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;

FC é o fator de comercializacdo (arbitrado).

@ www.contipericias.com.br

DX contato@contipericias.com.br

Pagina 26 de 47

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO CONTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/02/2026 as 20:17 , sob o nimero WMP0O26700

(02
o
|_
X
>
(®)
(on
=
o
ke
O
Q
(&)
o
©
<
™
o
©
N
&9
<
N
o
I
©
09
o
©
(a0}
o
S
S
S
o
(2]
(2]
@
o
o)
—
o
o
o)
g
—
S
S
S
°
o
i)
(=
@
S
=)
(6]
o
(]
8
o
(=
o
—
0]
Q
c
o]
O
—
=
fo]
©
~
(@)
o
=
@©
5=
=)
©
@
ol
0
@
o
=
s}
n
=
ol
2
=
‘T
(]
o
}
n
o
=
Lo
o)
=
()
o
@
(]
0
@
o
5]
©
=
2
—
o
o
=
—
Ko
(=
(o]
(&)
©
—_
®©
o



o) cC

ONTI

PERICIAS

VI =(90.000,00 + 58.000,00) * 0,90
VI=R$ 133.000,00

(Cento e trinta e trés mil reais)

4.4.3.Grau de fundamentac¢ao e enquadramento

Conforme estabelecido pelas normas da ABNT NBR 14653-1 e 2, o laudo pode

ser enquadrado como:

Quadro 12 - Grau de fundamentacio no método evolutivo

ITEM | DESCRICAO GRAU
II1 11 [
1 Estimativa do Grau III de Grau Il de Graulde
valor do terreno | fundamentagdono | fundamentacgdo fundamentacao
método no método no método
comparativo ou comparativo ou comparativo ou
involutivo. involutivo. involutivo.

2 Estimativa de Grau IIl de Grau Il de Grau I de
custo de fundamentacdo no | fundamentagao fundamentacao
reedicdo método da no método da no método da

quantificagdo do quantificacdo do | quantificacdo do
custo custo custo

3 Fator de Inferido em Justificado Arbitrado

comercializacao mercado
semelhante
Fonte: NBR 14653-2
@ www.contipericias.com.br
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5. CONCLUSAO DA AVALIACAO

Com base na pesquisa de mercado realizada e na aplicacdo do Método
Evolutivo, conforme os critérios estabelecidos na ABNT NBR 14.653, conclui-se que
o imédvel objeto da presente avaliacdo apresenta, na data-base de 12 de fevereiro de

2026, valor de mercado no montante arredondado de:

R$ 133.000,00 (Cento e trinta e trés mil reais)

Assinado digitalmente

Rafael Francisco Conti

Perito Judicial - CREA 5063323156

Eng. de Seguranga do Trabalho

Esp. em Georreferenciamento de Iméveis Urbanos e
Rurais

MBA Em Gerenciamento de Projetos
Pés-graduando em Engenharia de Avaliacdes e

>
Pericias ENGENHARIA
Certificado em Engenharia de Avali¢des pelo IBAPE i
Nacional

Corretor de Iméveis pelo CRECI-PR 52843

O presente LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA é composto por 47 (Quarenta

e sete) paginas, incluindo anexos.

@ www.contipericias.com.br

DX contato@contipericias.com.br

Pagina 29 de 47

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO CONTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/02/2026 as 20:17 , sob o nimero WMP0O26700

(02
o
|_
X
>
(®)
(on
=
o
ke
O
Q
(&)
o
©
<
™
o
©
N
&9
<
N
o
I
©
09
o
©
(a0}
o
S
S
S
o
(2]
(2]
@
o
o)
—
o
o
o)
g
—
S
S
S
°
o
i)
(=
@
S
=)
(6]
o
(]
8
o
(=
o
—
0]
Q
c
o]
O
—
=
fo]
©
~
(@)
o
=
@©
5=
=)
©
@
ol
0
@
o
=
s}
n
=
ol
2
=
‘T
(]
o
}
n
o
=
Lo
o)
=
()
o
@
(]
0
@
o
5]
©
=
2
—
o
o
=
—
Ko
(=
(o]
(&)
@©
—_
®©
o



C) CONTI

PERICIAS

6. QUESITOS

6.1. Pela parte requerente

1) Tendo o imovel sido entregue ao requerido em perfeitas condigdes

de uso, informe o Sr. Perito quais sdo as benfeitorias inseridas no imével. separando-as

por tipos: necessdrias, Uteis e voluptudrias.

Resposta: A residéncia existente no imo6vel possui apenas benfeitorias
uteis e necessarias, porém, em péssimas condi¢des de conservagao e manutencao.

2) Informe o Sr. Perito, com detalhamento na descricdo, valores e
percentual de abatimento dos valores relativo ao desgaste natural, das benfeitorias, citadas

no item 1.

Resposta: O Perito realizou a avaliagdo do imével através do método
evolutivo, descrito junto a NBR ABNT 14.653-1 e 2, onde o valor obtido resulta da
soma entre valor de terreno e valor do custo de reedicdo da benfeitoria com
posterior depreciacdo, portanto, o valor obtido ja consta depreciacao em virtude do
baixo grau de conservacgao.

I 3) Queira o Sr. Perito informar a qualidade dos materiais utilizados. I

Resposta: Sao materiais condizentes com o padrdo construtivo
observado, sendo os materiais de padrao baixo.

4) Queira o Sr. Perito informar qual o valor de mercado do imdvel

periciado.

Resposta: Vide conclusao.

5) Pode o Sr. Perito estimar qual a data de inicio das deterioracoes

apresentadas no imoével?

Resposta: Nao é possivel precisar tal data.

@ www.contipericias.com.br
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6) Pode o Sr. Perito esclarecer quais as possiveis causas dos danos

apresentados no imével, tendo em conta o tempo transcorrido entre a construgio e o advento

dos vicios e imperfeigdes apresentadas no imdvel?

Resposta: Auséncia de manutengao.

7) Queira o Sr. Perito prestar outras informacdes que achar cabivel

para o deslinde da causa.

Resposta: Todas as informagoes foram tecidas no presente laudo.
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Imagem 9 - Medido de eletricidd

C
@ www.contipericias.com.br
DX contato@contipericias.com.br




C) CONTI

PERICIAS

8.2. Memorial de calculo

8.2.1.Avaliacdo do terreno

8.2.1.1. Mapadelocalizacdo dos elementos comparativos
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8.2.1.2. Elementos comparativos utilizados

Elemento Comparativo 01

Logradouro: Av. angelo Corgui
Bairro: Sao Judas
Cidade: Martinépolis UF: SP
Contato: Kelly iméveis Fone: 18 99722-1441
Valor (RS$): R$ 135.000,00 | A. Tot. (m?): 300,00
R$/m?% R$ 450,00 Tipo: Oferta A VEND [TV,
ENCELENTE TERREND em MARTGPOLS S
Zona: Urbana Data: fev-26
Origem: kolly 78 . S =19
Obs.: Terreno plano ja murado
Testada (m): 12,00 | Profund. (m) 25,00 Topografia Plano
Infraestrutura: Regular Coef. Ap. Max.: X
Frente: Meio de quadra com uma frente
Localizagdo: Regular Formato: Regular
Elemento Comparati
Logradouro: Nao disponibilizado
Bairro: Residencial Tardim I
Cidade: Martinépolis UF: SP
Contato: Kelly imoveis Fone: 18 99722-1441
Valor (R$): | R$ 120.000,00 | A. Tot. (m?): 26241
Vartinépoli/ 5P —
R$/m?: R$ 457,30 Tipo: Oferta - ]
N elolnlel [=le]-]
Zona: Urbana Data: fev-26
.
Origem: https://www.kellyimoweis.com.br/imovel/2197827/terreno-ve a
Obs.: Terreno possui topografia em aclive B
Testada (m): 13,83 | Profund. (m) 25,12 Topografia Caido p/ os fundos até 5% a 10%
Infraestrutura: Regular Coef. Ap. Max.:
—— Frente: Esquina
Localizagio: Regular Formato: Irregular

Elemento Comparativo 03

Logradouro: Rua Lurddes Martins
Bairro: Monte Libano
Cidade: Martinépolis UF: SP
Contato: Kelly iméveis Fone: 18 99722-1441
Valor (R$): R$ 116.000,00 | A. Tot. (m?): 337,00
R$/m?: R$ 344,21 Tipo: Oferta -
Martindanis /S
Zona: Urbana Data: fev-26 ——— ]
Origem: https://www. kellyimoweis.com. br/imovel/2314001/terrenc: @
Obs.: Terreno possui topografia em aclive
Testada (m): 13,77 | Profund. (m) 21,78 Topografia Caido para os fundos até 5%
Infraestrutura: Regular Coef. Ap. Max.:
Frente: Esquina
Localizagio: Boa Formato: Irregular
@ www.contipericias.com.br
DX contato@contipericias.com.br
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Elemento Comparativo 04

Logradouro: Rua Antonio Xavier
Bairro: Jardim Pioneiro
Cidade: Martinépolis UF: SP
Contato: Kelly iméveis Fone: 18 99722-1441
Valor (R$): R$ 100.000,00 | A. Tot. (m?): 306,25
R$/m?: R$ 326,53 Tipo: Oferta
Zona: Urbana Data: fev-26
Origem: https://www_kellyimoweis.com.br/imowel/2325868/terreno-ve » - = (]
Obs.: Terreno isento de benfeitoria
Testada (m): 12,00 | Profund. (m) 25,00 Topografia Plano
Infraestrutura: Regular Coef. Ap. Max.: - .
Localizagao: Regular Formator Regular Frente: Meio de quadra com uma frente

Elemento Comparativo 05

Logradouro: Nao disponibilizado

Bairro: Vila Alegrete

Cidade: Martinépolis UF: SP

Contato: Kelly imoveis Fone: 18 99722-1441
Valor (R$): R$ 98.000,00 | A. Tot. (m?): 300,00 O —

R$/m?*: R$ 326,67 Tipo: Oferta e aan

Zona: Urbana Data: fev-26
Origem: https w.kellyimoweis.com.br/imovel/: VU= Ve 1UG1 11QU L IV =D - VA QISYI SLE @
Obs.: Possui benfeitorias
Testada (m): 10,00 | Profund. (m) 300,00 Topografia Caido para os fundos até 5%
Infraestrutura: Regular Coef. Ap. Max.: -
Frente: Meio de quadra com uma frente

Localizagao: Regular Formato: Regular

Elemento Comparativo 06

Logradouro: Nao disponibilizado
Bairro: Monte Libano
Cidade: Martinépolis UF: SP
Contato: Destaque Fone: 18 3217-4828
Valor (R$): R$ 95.000,00 | A. Tot. (m?): 253,00
R$/m?: R$ 37549 Tipo: Oferta -
Zona: Urbana Data: fev-26 —
Origem; /www. vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-monte-libano-bairros-martino v 1
Obs.: Possui topografia acidentada
Testada (m): 12,00 | Profund. (m) 21,08 Topografia Caido para os fundos até 5%
Infraestrutura: Regular Coef. Ap. Max.: -
Focalizasin: — Formato: ——— Frente: Meio de quadra com uma frente
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Elemento Comparativo 07

Logradouro: Rua Valter Fonseca, 62 prreepr
Bairro: Residencial San Martin
Cidade: Martindpolis UF: SP
Contato: Rio Paivai Imoveis Fone: Nao disponibilizado
Valor (R$): R% 78.000,00 | A. Tot. [m®): 252,00
R$/m*: R% 308952 Tipo: ferta
Zona: Urbanas Data: fev-26
Origem: : 1
Obs.: Isento de benfeitoria
Testada (m): | 12,00 | Profund. (m) | 21,00 | Topografia Caldo para os fundos até 5%
Infraestrutura: Regular Coef. Ap. Midx.:
Localizacio: Regular Formato: Regular Frente ialp:in len comIma frente

@ www.contipericias.com.br

D4 contato@contipericias.com.br

Pagina 38 de 47

20:17 , sob o nimero WMP0O26700

do original, assinado digitalmente por RAFAEL FRANCISCO CONTI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/02/2026 as

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000369-86.2024.8.26.0346 e cédigo nqOuxTPR.



“Hd1xnQObu 061poo 8 94£0°92°8 7202 98-69£0000 0SSa201d 0 swIolul ‘Op*ojuswndodeloualauo)liqe/bd/enbipeised/iq-snl-dshi fessy/:sdny aus o assaoe ‘|eulblo o Judjuod eled
002920dINM ©Jawnu o qos * /|:0Z Se 9202/20/¢) Wd ope|ooojoid ‘Ojned oes op opejs3 op ealsnf ap [eungul 8 [LINOD OOSIONVYL 13v4vyY Jod sjuswieybip opeuisse ‘leulbuo op eidoo 9 ojuswnoop 8is3

>
<
D)
o
o)
o
©
=
o0
\©
A

%]
<]
=
@]
T
Y= N — n
wn Matricula n° 1577 - Homogeneizagdo de Elementos Comparativos de Terrenos para Venda
4 ‘ Testada Profundidade Infraestrutura Frente ‘ Frente
~w Codigo Area (m%) m) m) Urbana Topografial Localizagdo1 Valor (RS) V. Unitario (R$/m”)  Tipo Oferta Descritivo Localizagio  Profund. Testada Area Medida Topografia ~ R$/m* Validagdo
m: 1 300 12 25 Regular Plano Regular R§ 135.000,00 450 Oferta 090 quadracomum 1,050 1,00 1,04 1,04 1,000 1,00 465,2 0Ok
N
$ m 2 262 14 25 Regular p/ os fundos até 5% ¢ Regular R$ 120.000,00 457 Oferta 090 Esquina 1,050 1,00 1,06 1,05 0,952 11 514,5 0k
L o
%O 3 337 14 22 Regular do para os fundos até Boa R§ 116.000,00 344 Oferta 090 Esquina 1,000 097 1,06 1,06 0,952 1,05 3402 0Ok
T m 4 306 12 25 Regular Plano Regular R§ 100.000,00 327 Oferta 090 quadracomum 1,050 1,00 1,04 1,04 1,000 1,00 3385 0Ok
s m 5] 300 10 300 Regular do para os fundos até Regular R§ 98.000,00 327 Oferta 090 quadracomum 1,050 136 1,04 1,04 1,000 1,05 4724 0Ok
-— 6 253 12 21 Regular do para os fundos até Regular R§ 95.000,00 375 Oferta 090 quadracomum 1,050 096 1,04 1,04 1,000 1,05 391,7 0k
N Q oM
S L 7 252 12 21 Regular do para os fundos até Regular R§ 78.000,00 310 Oferta 090 quadracomum 1,050 096 1,04 1,04 1,000 1,05 3223 0Ok
[+ 4 N 380 2 g
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8.2.1.4. Resultados

Matricula n° 1577

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Homogeneizagdo de Elementos Comparativos de Terrenos para Venda

Valor Adotado

Premissas de Valor

(R$/m? de terreno) 420

Valor Médio

Média Aritimética Inicial (R$/m? de terreno) 420 Média Saneada Final (R$/m?* de terreno) 420
Limite Inferior (-) 10% 378
Limite Superior (+) 10% 462

Conclusdo de Valor

R$ 90.000

RS 416,67 /m*deAT

Area da Situacao (m?

de drea de terreno) 216,00 Limite Inferior

Limite Superior

R$ 80.000
R$ 100.000

R$ 37037 /m?deAT
R$ 462,96 /m?de AT

Dispersdo dos valores unitarios em funcdoda area

600,0

500,0

100,0

@ www.contipericias.com.br
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8.2.1.5. Fatores utilizados
A metodologia utilizada para determinacdo do valor do bem estad
fundamentada na NBR-14653 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos

Gerais e 2: Imodveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliacdo de
Imoveis Urbanos versdao 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sdo Paulo. Assim, temos a

seguir:

8.2.1.6. Fator Oferta

No mercado imobilidrio, os valores provenientes de ofertas tendem a ser
superiores aos efetivamente praticados em transagdes concluidas, em razdo da
margem de negociacdo usual. Assim, adotou-se fator unitdrio para dados de
transacdo e fator redutor para dados de oferta, de modo a promover a adequada
homogeneizac¢do dos valores unitarios, em conformidade com a pratica corrente de

avaliacdes imobiliarias, conforme quadro abaixo:

Quadro 14 - Fator Oferta

Fator Oferta
Descricao Depreciacao Fator
Transacao 0% 1,00
Oferta 10% 0,90
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8.2.1.7. Fator Area

Observa-se no mercado imobilidrio urbano que, de modo geral, a medida que
aumentam as areas negociadas, os valores unitarios (R$/m?) tendem a apresentar
reducao proporcional, em razdo do efeito de escala caracteristico desse segmento

de mercado.

Com o objetivo de traduzir esse comportamento mercadolégico e permitir a
adequada comparabilidade entre os elementos amostrais e o imével avaliando,
adotou-se o Fator Area, aplicado de forma relativa no processo de homogeneizacio

dos dados.

Para a determinacdo desse fator, foram utilizadas as expressdes matematicas
consagradas na literatura técnica, conforme apresentado na publicacdo “Curso
Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes”, de autoria de Sérgio Antdnio

Abunahman, publicada pela Editora Pini, conforme segue:

» Para diferencas relativas de area menores ou iguais a 30% em relacao a

area do imével avaliando:

Area do Elemento Comparativo

Fator Area = ( )1/4

Area do avaliando

» Para diferencas relativas de area superiores a 30%:

Area do Elemento Comparativo

Fator Area = ( )1/8

Area do avaliando

8.2.1.8. Fator Topografia

A topografia do terreno influencia os custos de implantagdo e o

aproveitamento do lote, refletindo-se no valor de mercado. Assim, adotou-se fator
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especifico para homogeneizacdo dos elementos comparativos, conforme a

conformacdo topografica do terreno, aplicado de forma relativa ao imével avaliando.

Quadro 15 - Fator Topografia

TOPOGRAFIA FATOR
Plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido p/ os fundos até 5% a 10% 0,90
Caido p/ os fundos até 10% a 20% 0,80
Caido p/ os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1 m 1,00
Abaixo do nivel daruade 1a2,5m 0,90
Abaixo do nivel da rua de 2,5 a 4m 0,80
Acima do nivel da rua até 2 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2 até 4m 0,90

8.2.1.9. Fator Frente

O Fator Frente considera a situacdo do terreno em relacdo as vias publicas,
especialmente quanto a quantidade de frentes disponiveis, caracteristica que
influencia a acessibilidade, a visibilidade e o potencial de aproveitamento do lote,

refletindo-se nos valores praticados pelo mercado imobilidrio urbano.

Para a aplicacdo deste fator, adotou-se classificagdo qualitativa, com
atribuicdo de coeficientes moderados, conforme a condi¢do do terreno, apresentada

no quadro a seguir:
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Quadro 16 - Fator Frente

FRENTE FATOR
Meio de quadra com uma frente 1,00
Meio de quadra com duas ou mais frentes 1,03
Esquina 1,05
Esquina com trés ou mais frentes 1,08
Nao se aplica 1,00

Ahomogeneizagdo dos valores unitarios foi realizada por meio da razao entre
o fator atribuido ao imovel avaliando e o fator atribuido a cada elemento
comparativo. Dessa forma, os valores dos elementos comparativos sao ajustados
para a condi¢do do imdvel avaliando, assegurando a equivaléncia das caracteristicas
analisadas e a coeréncia do conjunto amostral, sem introdu¢do de distorgdes

excessivas.

8.2.1.10. Fator Localizagao

O Fator Localizacdo considera a qualidade locacional do imével, relacionada
a hierarquia urbana, acessibilidade, padrdao do entorno e atratividade
mercadolégica, atributos que influenciam diretamente a formag¢do do valor de

mercado dos iméveis urbanos.

Para a aplicacdo deste fator, adotou-se classificacdo qualitativa, com
atribuicdo de coeficientes moderados, conforme a condi¢do locacional observada,

apresentada no quadro a seguir:
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Quadro 17 - Fator Localizagao

LOCALIZAGCAO FATOR
OTIMA 1,10
BOA 1,05
REGULAR 1,00
RUIM 0,95
PESSIMA 0,90

Ahomogeneizagdo dos valores unitarios foi realizada por meio da razao entre
o fator atribuido ao imovel avaliando e o fator atribuido a cada elemento
comparativo. Na férmula adotada, o fator do avaliando é obtido por consulta a tabela
de parametros, assim como o fator correspondente a cada elemento comparativo,
sendo a correcao efetuada pela divisdao entre esses coeficientes. Esse procedimento
permite ajustar os valores unitarios dos elementos comparativos as condicdes do
imovel avaliando, promovendo a equivaléncia locacional entre os dados analisados
e assegurando a coeréncia do conjunto amostral, sem introducdo de distor¢oes

excessivas no processo de avaliacao.

8.2.1.11. Fator Profundidade

O Fator Profundidade tem por objetivo ajustar as diferencas existentes entre
a profundidade dos terrenos dos elementos comparativos e a do imével avaliando,
considerando que essa caracteristica influencia o aproveitamento funcional e

economico do lote e, consequentemente, o valor de mercado.

A homogeneizacao é realizada de forma relativa ao imo6vel avaliando, a partir
darazao entre a profundidade do elemento comparativo e a profundidade do imé6vel

avaliando. Com o intuito de evitar a influéncia excessiva dessa variavel, adotou-se a
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aplicacdo de expoentes moderadores, conforme a magnitude da diferenca relativa

observada, distinguindo-se variacdes moderadas e acentuadas.

= Para diferencas relativas de profundidade menores ou iguais a 30% em

relacdo ao imovel avaliando, aplica-se:

1
P.\4
s =()

= Para diferencas relativas de profundidade superiores a 30%, aplica-se:

P 5
8
F. — (_C)

prof P,
onde:

= P.=profundidade do elemento comparativo;

= P,=profundidade do imdvel avaliando.

8.2.1.12. Fator Testada

O Fator Testada tem por finalidade ajustar as diferencas existentes entre a
testada dos terrenos dos elementos comparativos e a do imoével avaliando,
considerando que essa caracteristica influencia a acessibilidade, a visibilidade, o
potencial de ocupacdo e o valor de mercado do imdvel urbano.

A homogeneizac¢do é realizada de forma relativa ao imével avaliando, por
meio da razdo entre a testada do elemento comparativo e a testada do imovel
avaliando. Com o objetivo de evitar a influéncia excessiva dessa varidvel na
composicdo do valor unitario, adotou-se a aplicacdo de expoentes moderadores,
conforme a magnitude da diferenca relativa observada.

= Paradiferencas relativas de testada menores ou iguais a 30% em relagao

ao imovel avaliando, aplica-se:
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» Para diferencas relativas de testada superiores a 30%, aplica-se:

C
onde
n TC
n Ta
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