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RESUMO

P or determinacao Juizo de Direito da 2* Vara da Comarca de Ibitna, € elaborada
prova técnica no processo n° 1001679-51.2021.8.26.0238, de autoria de Escola

da Vila SS Ltda. contra Miguel Luiz Coutinho Fay, para se apurar valor de mercado

dos imodveis de matriculas 4.199 e 4.202 do RI de Ibitna.

Para obtencao do valor adota-se procedimentos e metodologia preconizados

por normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Encontra-se como valor de mercado: 98.400 reais para o terreno de matricula
4.199, e 103.700 reais para o terreno de matricula 4.202, na referéncia de outubro de

2022.

Este documentio & aijpéadioonigiiad| aassiadd d iditpiatereetp qrok WIATRN KL PA DEORRENES ATviEddiealstitesdustato dé/Sa?PadlasptdtdColado em 16/11/2022 as 13:20 , sob o nimero WIBN22700326490

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000%879-60.2029.8.26.0238 e codigo AgpaiNDK.



INDICE

Preliminares
Solicitante
Objetivo
Finalidade
Identificagdo dos imoveis
Documentacéo utilizada
Pressupostos, ressalvas e condigbes limitantes

Verificacoes
Localizagcédo dos terrenos
Caracteristicas da regiao
Caracteristicas gerais dos terrenos

Avaliacao
Referéncias normativas
Diagnéstico do mercado
Método utilizado
Valor de terreno

Conclusao

Encerramento

ANEXOS

1 — Dados de mercado
2 — Relatério de tratamento de dados
3 — Especificacédo da avaliagao

fls. 300

o o~ b b b

14
14
14
17

21

22

Este documentio & aijpéadioonigiiad| aassiadd d iditpiatereetp qrok WIATRN KL PA DEORRENES ATviEddiealstitesdustato dé/Sa?PadlasptdtdColado em 16/11/2022 as 13:20 , sob o nimero WIBN22700326490

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000%879-60.2029.8.26.0238 e codigo AgpaiNDK.



fls. 3821

PRELIMINARES

SOLICITANTE

Juizo de Direito da 2* Vara da Comarca de Ibiuna.

OBJETIVO

Encontrar o valor de mercado' de dois terrenos urbanos situados no municipio de

Ibitna, SP.

FINALIDADE

Prova pericial para o processo n° 1001679-51.2021.8.26.0238.

IDENTIFICACAO DOS BENS

A matricula 4.199 do RI (Registro de Iméveis) de Ibitina trata de “uma area de terras

com 3.284,00 metros quadrados, com as seguintes divisas e confrontacoes:

“Tem seu ponto inicial num marco de concreto cravado no lado direito da estrada
particular existente, distante 1.147,10 metros do marco de concreto cravado na divisa
das terras de Chiaki Ishii, distancia esta que assim se descreve: partindo do marco di-
visa segue pelo lado esquerdo da referida estrada por 256,07 metros, deflete a es-
querda por 172,36 metros, até encontrar outra estrada, deflete a esquerda, seguindo
pelo lado direito da referida estrada por 714,67 metros, onde se encontra o marco

ponto inicial desta referida drea; deste marco, segue a demarcacdo do lado direito da

1 Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em data de refe-
réncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente.
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estrada particular, numa distancia de 60,76 metros, até encontrar outro marco de con-
creto; deste marco deflete a direita, numa reta numa distancia de 58,95 metros, até
encontrar outro marco de concreto, neste trecho dividindo com terras de propriedade
do proprietario; deste marco deflete a direita, numa reta, numa distancia de 42,87
metros, até encontrar ouro marco de concreto, neste trecho dividindo com terras de
propriedade do proprietério; deste marco, deflete a direita numa reta, numa distancia
de 128,90 metros, até encontrar o marco de concreto ponto inicial desta descrigao,
neste trecho dividindo com terras de propriedade do proprietario, compromissadas a

Luiz Tadeu Rodrigues Bohn e com terras somente de propriedade do proprietario”.

Por sua vez, a matricula 4.202 do RI de Ibitina tem por objeto “uma area de

terras com 3.460,00 metros quadrados, com as seguintes divisas e confrontacdes:

“Tem seu ponto inicial num marco de concreto cravado no lado direito da estrada
particular existente, distante 1.059,19 metros do marco de concreto cravado na divisa
das terras de Chiaki Ishii, distancia esta que assim se descreve: partindo do marco di-
visa, segue pelo lado esquerdo da referida estrada por 256,07 metros, deflete a es-
querda por 172,36 metros, até encontrar outra estrada, deflete a esquerda, seguindo
pelo lado direito da referida estrada por 626,76 metros, onde se encontra 0 marco
ponto inicial desta referida drea; deste marco, segue a demarcacdo do lado direito da
estrada particular, numa distancia de 42,42 metros, até encontrar outro marco de con-
creto; deste marco deflete a direita, numa reta, numa distancia de 90,22 metros, até
encontrar outro marco de concreto, neste trecho dividindo com terras de propriedade
do proprietario; deste marco deflete a direita, numa reta, numa distancia de 31,43
metros, até encontrar ouro marco de concreto, neste trecho dividindo com terras de
propriedade do proprietario; deste marco, deflete a direita numa reta, numa distancia
de 114,89 metros, até encontrar o marco de concreto ponto inicial desta descri¢ao,

neste trecho dividindo com terras de propriedade do proprietario”.

DOCUMENTACAO UTILIZADA

O perito observou especialmente as matriculas 4.199 e 4.202 do RI de Ibitna (fls. 5-

12), e fichas cadastrais dos terrenos, obtidas na Prefeitura Municipal de Ibitina.

PRELIMINARES 5
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES @

Os trabalhos de vistoria, contatos, levantamento de dados e calculos foram realiza-
dos entre setembro e outubro de 2022. Os dados do mercado imobiliario foram ob-

tidos de imobiliarias e aceitos como validos, corretos e fornecidos de boa-fé.

Os terrenos foram avaliados® na suposicao de que estejam livres e desemba-
racados de quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam
afetar seu valor, pressupondo-se que as medidas de superficie em documentos ofici-

ais estejam corretas.

O perito ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

fornecida pelo autor, exceto as necessdrias para exercicio de suas funcoes.

N3ao foram feitas andlises juridicas da documentag¢do do imdvel, ou seja, in-
vestigacOes de defeitos em eventuais titulos, invasoes, hipotecas, desapropriacdes,
sobreposi¢ao de divisas e outros, por ndo se integrarem ao alvo desta avaliagdo.
Também nao foram consultados 6rgaos publicos sobre a situagdo legal e fiscal dos

terrenos.

A vistoria caracterizou-se por levantamentos visuais, sem medi¢des. Foram
analisadas informac¢des complementares de apoio obtidas durante a vistoria aos ter-
renos e vizinhanga, que serviram de base para cédlculos e obten¢do de valor. Todavia,

nao foram analisados ativos e/ou passivos ambientais.

Esta avaliacdo € independente, livre de qualquer vantagem ou envolvimento
pessoal. Por sua vez, no intuito de facilitar a leitura e a compreensdo, eventualmente,
textos de documentos foram editados e adaptados as regras atuais da lingua portu-

guesa. m

2 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.9”.
30 perito contou com apoio técnico do arquiteto e urbanista Thomas Paulo Ronchi.

PRELIMINARES 6
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VERIFICACOES

LOCALIZACAO DOS TERRENOS

fls. 3864

Os terrenos em pauta estiao situados no bairro Piratuba, zona urbana, municipio de

Ibitna, SP. Partindo desta cidade, o acesso € feito tomando-se a rodovia Bunjiro

Nakao (SP-250), sentido interior, at¢ o Km 85, quando se toma a direita a estrada

municipal Tsuneiche Iwata, por 3,40 km, e em seguida, a esquerda, estrada munici-

pal sem c6digo e rua Morumbi, num total de 1,65 km, até uma rua Itaim; dai, a

direita, por +£120 metros.

Representa-se a situagdo aproximada do terreno em andlise no circulo azul da

figura 1, imagem que foi obtida do portal denominado DataGeo — Sistema Ambiental

Paulista®.
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Figura 1 — Situagao do terreno em relagao a cidade de Ibitna.

4 Endereco: DATAGEQ (ambiente.sp.gov.br).
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CARACTERISTICAS DA REGIAO

O bairro Piratuba € caracterizado por média densidade de ocupagao e padrdao econo-

mico popular até fino.

Apresenta relevo suavemente ondulado, na maior parte, e ar sem polui¢do. Os
solos sdo argilosos e pouco profundos. H4 algumas glebas ocupadas por vegetacao
nativa, especialmente nas margens de cursos d’agua ali existentes. O inicio do bairro
encontra-se dentro de um raio de 10,00 km da cidade, e com acesso razoavel ao

comércio situado ao longo da rodovia estadual Bunjiro Nakao.

Verifica-se ocupagao heterogénea do solo: agricola, utilizado para exploracao
de culturas de ciclo anual, sobretudo hortalicas; residencial, ocupado por alguns lo-
teamentos urbanos, de padrio baixo até alto, destacando-se o loteamento Antilhas, e

chécaras de recreio; comercial, existente e de padrdo baixo.

Pelo zoneamento municipal, conforme a lei n° 2129, de 1° de dezembro de
2016, a maior parte do bairro estd situada em ZAEU (Zona Apta a Expansdo Urbana)
e parte em ZUIA (Zona Urbana de Interesse Ambiental), com tendéncia de assim

permanecer €m curto prazo.

O bairro possui bom sistema vidrio, constituido pela prépria rodovia estadual
e diversas vias secunddrias, como a estrada municipal Tsuneiche Iwata, que € pavi-
mentada. Apresenta boa acessibilidade e intensidade baixa de trafego. Verifica-se
que o lugar € servido por transporte coletivo, coleta de residuos sélidos além de redes

de energia elétrica e telefone.

Em termos de atividades, além de cultivos de hortaligas, verifica-se no bairro
infimo comércio local, ao longo da estrada municipal Tsuneide Iwata, e inexistente
nas imediag¢des da rua Morumbi, cujo piso € de terra batida. A quase totalidade dos

servigcos € encontrada apenas na cidade.

Tem acesso razodvel ao centro urbano, onde sdo encontrados equipamentos

comunitdrios, ou seja, delegacia de policia, escolas publicas e hospital municipal.

VERIFICAGOES 8
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS TERRENOS

A situagdo geral dos terrenos pode ser vista pela figura 2, imagem de satélite de maio
de 2022 do freeware Google Earth Pro, na qual se destaca em tracos azuis os limites
estimados do terreno de matricula 4.202 e em tracos vermelhos os limites presumi-

dos do terreno de matricula 4.199.

Figura 2 — Ocupagao nas proximidades dos terrenos

Nas imediagdes do terreno encontram-se: rede de energia elétrica, rede de

telefone e transporte coletivo.

Como se depreende da figura 2, os terrenos estdo inseridos em parcelamento
de lotes urbanizados para fins residenciais e, pela legislacdo em vigor e caracte-
risticas de seu entorno, € esta sua vocacdo. Nas imediagdes tem-se inclusive a represa
de Itupararanga, que também aparece na figura 2, no lado esquerdo. Nota-se, ainda,
nas imediacdes do imével ocupag¢do ndo intensa. Essa ocupagdo trata de imdveis

residenciais, especialmente chacaras de recreio, de padrao simples até médio.

O terreno esta dentro da mencionada ZUIA. A posi¢do aproximada estd

em circulo azul na figura 3, obtida de planta oficial da Prefeitura de Ibidna.

VERIFICAGOES 9
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Figura 3 — Situacao dos terrenos pelo zoneamento municipal

Os terrenos estdo inseridos em parcelamento empreendido por Luiz Gonzaga
de Toledo Coutinho, proprietdrio na abertura das duas matriculas, com planta arqui-

vada na Prefeitura Municipal de Ibitina, cuja parte é tema da figura 4.

Figura 3 — Situacéo dos terrenos em planta de parcelamento
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Os dois terrenos em pauta tém frente para a projetada rua Itaim. No sentido

cidade-bairro, o inicio desta rua, a partir da rua Morumbi, é tema da fotografia 1.

Foto 1 — Inicio da rua ltaim, na confluéncia com a rua Morumbi

Imediatamente a essa confluéncia, como apontado na fotografia 1, existe um
impedimento para o trafego de veiculos e passagem de pedestres inclusive, com a
adicdo de terra entre as margens da via e colocacdo de partes de arvores, como se
mostra pela fotografia 2. A partir dai, de terra batida, a rua ndo tem manutengdo, e

estd tomada por vegetacdo nativa de porte rasteiro (foto 3).

Foto 2 — Inicio da rua Itaim Foto 3 — Vista parcial da rua Itaim

VERIFICAGOES 11
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A rua Itaim apresenta outra confluéncia com a rua Morumbi, que se mostra

pelo retrato 4.

Foto 4 — Outra confluéncia da rua Itaim com a rua Morumbi

Também por intermédio dessa outra confluéncia, a rua Itaim esta interditada,
agora por um tronco de espécie nativa, como se aponta na fotografia 5. A partir dai
(fotografia 6), a vegetacdo nativa de baixo porte ocupa o piso de terra batida que

presumidamente havia no local.

Foto 5 — Arvore nativa impedindo acesso pela rua ltaim Foto 6 — Vista do leito da rua ltaim

VERIFICAGOES 427
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N3ao foi possivel ao perito alcancar e identificar as frentes dos dois terrenos
em pauta. Pela observagao a partir de terrenos com frentes para a rua Morumbi e da
imagem de satélite recente na figura 2, depreende-se que os dois terrenos estao

ocupados totalmente com mata nativa, e nao possuem edificacoes.

Mediante a inscri¢cao cadastral n® 40.94943.33.03.1979.00.000 da Prefeitura
Municipal de Ibitna, o terreno de matricula 4.199 possui 4rea de 3.284,00 m?,
enquanto pela inscricao cadastral n° 40.94943.33.03.1891.00.000, o terreno de

matricula 4.202, drea de 3.460,00 m?. Ambos sem drea edificada. m

VERIFICAGOES 13

Este documentio & aijpéadioonigiiad| aassiadd d iditpiatereetp qrok WIATRN KL PA DEORRENES ATviEddiealstitesdustato dé/Sa?PadlasptdtdColado em 16/11/2022 as 13:20 , sob o nimero WIBN22700326490

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 000%879-60.2029.8.26.0238 e codigo AgpaiNDK.



fls. 321

AVALIACAO

REFERENCIAS NORMATIVAS

A avaliacdo tem por base as recomendagdes das normas técnicas ABNT NBR
14.653-1 (2019): Procedimentos gerais € ABNT NBR 14.653-2 (2011): Imoveis ur-

banos.

DIAGNOSTICO DO MERCADO ®)

Atualmente, o desempenho de mercado € baixo, com volume de vendas insatisfato-
rio. A absor¢ao pelo mercado tem sido pequena, com prazo médio estimado de pelo

menos seis meses a um ano entre exposicao e transagao.

O volume de ofertas € médio. Ha varios terrenos vazios na regiao, especial-
mente de dimensdes menores a dos imdveis em pauta. No entanto, o nivel da de-

manda € baixo, considerando a estagna¢do econdmica do pais.

As informacgdes atuais sugerem baixa liquidez dos terrenos.

METODO UTILIZADO

Para se identificar o valor de terreno® emprega-se o método comparativo direto de
dados de mercado’, que “identifica o valor de mercado do bem por meio de trata-

mento técnico dos elementos compardveis constituintes da amostra®”.

5 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.5”.
6 Conforme NBR 14653-1 2019, itens “6.6” e “7.2.1".

7 Dado de mercado: elemento ou informacéao disponivel em determinado mercado, com as suas caracte-
risticas.

8 Amostra é um conjunto de dados representativos de uma populagao.
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Justifica-se® a escolha deste método: atende as prescri¢des das referidas nor-
mas e € preferivel. Além disso, hd nimero suficiente de terrenos no mercado da

regido para sua adequada aplicacdo.

Nesse interim, € feito tratamento por fatores'® dos elementos comparaveis

obtidos™.

Aplica-se tratamento prévio'? dos precos observados. Uma vez que todos os
dados de mercado sdo ofertas, € utilizado o fator de fonte'® de “0,90” de maneira

uniforme a todos, ou seja, um desconto de 10% no preco.

Admite-se auséncia de dados suficientes a determinacdo desse fator, e essa

taxa de desconto € considerada pertinente ao mercado imobiliario local.

Adota-se como varidvel dependente’® o valor unitario de terreno (Vy), em

reais por metro quadrado’®.

E presume-se ter influéncia’® nos precos'” de terrenos os seguintes fatores:

o Localizacdo — emprega-se os coeficientes da tabela 1.

Tabela 1 — Coeficientes pela localizagao

Coeficiente Localizacao
1 Ruim e/ou muito distante do centro urbano
2 Ruim e distante do centro urbano
3 Razoavel e nao muito distante do centro urbano
4 Boa e néao distante do centro urbano
5 Otima e/ou préximo ao centro urbano

Fonte: Adotados pelo perito

9 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.1.1".

10 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.4.2".
11 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.4".

12 Conforme NBR 14653-2:2011, item “9.2.1.3”.

13 O fator de fonte — também conhecido como fator de oferta ou fator elasticidade de precos — tem a fun-
¢ao de descontar eventual especulagdo de mercado.

14 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.1".

15 0 valor unitario (R$/m?2) de cada dado de mercado é obtido multiplicando-se o prego de oferta pelo fa-
tor de fonte e, em seguida, dividindo-se o resultado pela area do terreno.

16 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.2".

170 preco unitario (R$/m?) de cada dado de mercado é obtido multiplicando-se o preco de oferta pelo
fator de fonte e, em seguida, dividindo-se o resultado pela area do terreno.
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e Aproveitamento — utiliza-se os coeficientes da tabela 2.

Tabela 2 — Coeficientes pelo aproveitamento

Coeficiente Aproveitamento
1 Rural
2 Gleba
3 Lote n&o urbanizado
4 Comeércio ou industria
5 Lote urbanizado

Fonte: Adotados pelo perito

e Superficie — emprega-se os coeficientes da tabela 3.

Tabela 3 — Coeficientes pela superficie do terreno

Superficie Coeficiente
Seca 1,00
Brejosa ou pantanosa 0,60
Alagadica 0,70
Permanentemente alagada 0,50

Fonte: Eng.? Jodo Ruy Canteiro

o Topografia — utiliza-se os coeficientes da tabela 4.

Tabela 4 — Coeficientes de acordo com a topografia

Topografia Coeficiente
Plana 1,00
Declive até 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 0,80
Declive acima de 20% 0,70
Em aclive de até 10% 0,95
Em aclive de até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85

Fonte: Adotados pelo perito.

Ap6s a aplicagdo do fator de fonte, tem-se os precos unitdrios de cada ele-

mento comparativo e a média inicial desses precos.

Adota-se nesta avaliacdo o grau de fundamentacao II, ou seja, dentro dos
seguintes limites de precos unitdrios: 0,50 = inferior e 2,00 = superior. Com este
procedimento, nenhum preco unitdrio de dado de mercado empregado € menor que

a metade nem maior que o dobro da média inicial.

AVALIAGAO 16
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Cada um dos fatores € obtido dividindo-se o coeficiente atribuido ao terreno
do imédvel em avaliagdo (Cnrp) pelo coeficiente do dado de mercado (Cnxpm): Fx =
Cntp + Crpm-

Dessa maneira, obtém-se uma variagdo [positiva ou negativa], em R$/m?, cor-
respondente a cada fator, multiplicando-se o fator obtido pelo pre¢o unitario (Pupm)
do dado de mercado correspondente e subtraindo-se o preco unitdrio: Vy = (Fy X

Pupm) — Pupwm.

Encontra-se o valor unitario homogeneizado de cada dado de mercado so-
mando-se a seu preco unitdrio o somatorio das variagdes de todos os fatores corres-

pondentes empregados: Vupm = Pupm + ) V.

A média final (u), em R$/m?, constitui a média dos valores unitarios homo-
geneizados dos dados de mercado. E o valor do terreno (V) € obtido multiplicando-

se o valor unitério (Vy) adotado pela respectiva area do terreno (Ar).

VALOR DE TERRENO

Foram encontrados sete elementos comparativos — ou dados de mercado -, cujas

informacdes relativas ao trabalho estdo no anexo 1.
Considera-se nos célculos como referenciais os seguintes coeficientes:

e [ocalizacdo: razodvel e ndo muito distante do centro urbano = 3;
e Aproveitamento: lote nao urbanizado = 3;
e Superficie: seca = 1,00;

e Topografia: declive entre 10% e 20% = 0,80.

A especificagdo desta avaliacdo € apresentada no anexo 3; os itens que se

enquadram ao caso em tela estdo destacados em azul.

Por sua vez, a homogeneizacao [tratamento dos precos observados pela apli-
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cacdo de transformacdes matematicas que expressam, em termos relativos, as dife-

rencas entre os atributos dos dados de mercado e os do imdvel avaliando] estd no

anexo 2.

Empreendidos os célculos, encontra-se a média final (u) de R$ 35,25 por me-

tro quadrado de terreno, o limite superior de R$ 45,82/m? e o limite inferior de R$

24,67/m?,

Para a verificagdo da amplitude relativa (Ar) do intervalo de confianca, o co-

eficiente de confianca de Student (t.) € de 1,440 - duas caudas e 80% de confianca

para seis graus de liberdade (n — 1, isto €, nimero de dados de mercado utilizados

menos um). Encontrou-se um desvio-padrdo (c) de R$ 5,89/m? (anexo 2).

Assim, a amplitude relativa € obtida da seguinte forma:

Ar=[(te * (6 (n-1))) + u] x 2

Ar = [(1,440 x (5,89 + 67)) + 35,25] x 2
Ar =18,18%

Neste caso, a amplitude encontrada € inferior a 30%. Portanto, é alcancado o

Grau de Precisao III, o mais elevado. Por sua vez, a respectiva andlise de residuos

esta na tabela 5.

Tabela 5 — Dados da analise de residuos

Dado | Vest (R$/m?) Vobs (R$/m?) Residuos (R$) Residuos (%) SQE SQT

1 60.300,00 50.778,95 9.521,05 15,79% 9,07E+07 3,64E+09
2 107.910,00 90.871,58 17.038,42 15,79% 2,90E+08 1,16E+10
3 108.000,00 96.000,00 12.000,00 11,11% 1,44E+08 1,17E+10
4 243.000,00 194.400,00 48.600,00 20,00% 2,36E+09 5,90E+10
5 100.000,00 88.888,89 11.111,11 11,11% 1,23E+08 1,00E+10
Soma 4,33E+09 1,49E+11

R? 97,09%

Fonte: Elaborado pelo perito

Os dados de mercado utilizados apresentam residuos inferiores a 30%, indi-
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cando a adequacao dos fatores de homogeneizacdo. E que o modelo ajustado se mos-

tra adequado, uma vez que o “R>” encontrado estd acima de 70%.

A seu turno, a figura 5 demonstra boa aderéncia entre os valores [unitarios]
observados e os estimados, uma vez que todos eles estao situados proximos da bis-

setriz.

Figura 5 — Grafico dos valores observados versus estimados

Preco observado x valor estimado

250,00
200,00
& 150,00
x
o
5 100,00
2
= y = 0,8018x + 5072,6
50,00 RZ=0,9958
0,00
0,00 50,00 100,00 150,00 200,00 250,00 300,00

Milhares (RS)

Fonte: Elaborada pelo perito

Conforme a norma utilizada, existe um campo de arbitrio'®, ou seja, “intervalo
2 b
com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendén-

cia central utilizada na avaliagdo™.

No caso em pauta, os terrenos estdo sem acesso direto, em fungio da via fron-
tal estar sem manutencdo e impedida para transito de veiculos e passagem de pedes-
tres, no momento. Esse aspecto ndo foi contemplado no modelo, por escassez de
informagdes dos dados de mercado, mas pode ser relevante. Assim, aplica-se um

deségio (Fp) de 15% (fator = 1,00 — 0,15 = 0,85) no valor unitario médio obtido.

A multiplicag¢do do unitdrio médio pela 4rea do terreno (Ar) e o fator de desa-

gio permite obter o valor estimado de terreno (V).

18 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.5”.
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e Terreno de matricula 4.199

V11 =Ar X% (Vu X Fp)
Vi = Ar x (Vy x 0.85)
V11 =3.284,00 x (35,25 x 0,85)
V11 = R$ 98.395,85

e Terreno de matricula 4.202

V12 =3.460,00 % (35,25 x 0,85)
V1, =R$ 103.670,25

Os valores de mercado calculados para os terrenos em pauta, com arredonda-
mento'® para cima, na referéncia de outubro de 2022: matricula 4.199 do RI de
Ibitina, R$ 98.400,00 (noventa e oito mil e quatrocentos reais); matricula 4.202

do RI de Ibitna, R$ 103.700,00 (cento e trés mil e setecentos reais). m

19 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.8.1”.
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~

CONCLUSAO

mpregando-se a norma brasileira Abnt NBR 14.653, partes 1 e 2, na referéncia
de outubro de 2022, encontra-se como valor de mercado: 98.400 reais para o

terreno de matricula 4.199 do RI de Ibidna, e 103.700 reais para o terreno de matri-

cula 4.202 do RI de Ibidna. =

E
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ANEXO 1
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna
Localidade Bairro Piratuba
Fonte Eneas de Campos dos Santos
Informante
Telefone (15) 3241-5803
Referéncia 60391900
Observacoes

Iltem Unidade Valor
Prego R$ 67.000,00
Area total do terreno m2 2.000,00
Localizagao 3
Aproveitamento 3
Superficie 1,00
Topografia 0,95

| Dado de mercado

Municipio Ibitna
Localidade Bairro Piratuba
Fonte Correta Iméveis Ibilina
Informante
Telefone (15) 99708-9526
Referéncia 36
Observacoes

Item Unidade Valor
Prego R$ 119.900,00
Area total do terreno m2 3.000,00
Localizagao 3
Aproveitamento 3
Superficie 1,00
Topografia 0,95
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna
Localidade Bairro Paruru
Fonte Xavier Iméveis
Informante
Telefone (15) 4158-7070
Referéncia TE0298
Observacoes

Item Unidade Valor
Prego R$ 120.000,00
Area total do terreno m2 2.592,00
Localizagao 3
Aproveitamento 3
Superficie 1,00
Topografia 0,90

| Dado de mercado

Municipio Ibitna
Localidade Bairro Areia Vermelha
Fonte Conquistha Iméveis
Informante
Telefone (11) 3593-6177
Referéncia 5503
Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 270.000,00
Area total do terreno m? 4.751,00
Localizacao 3
Aproveitamento 3
Superficie 1,00
Topografia 1,00
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna
Localidade Residencial Antilhas Il

Bairro Piratuba
Fonte
Informante Imobiliaria Sol
Telefone (11) 99362-8222
Referéncia
Observacoes

Item Unidade Valor
Prego R$ 100.000,00
Area total do terreno m2 2.350,00
Localizacao 3
Aproveitamento 3
Superficie 1,00
Topografia 0,90
| Dado de mercado | 06 |
Municipio Ibitna
Localidade Bairro Piratuba
Fonte Takemura Iméveis
Informante
Telefone (11) 4612-4700
Referéncia TEO0215
Observacoes
Item Unidade Valor

Preco R$ 250.000,00
Area total do terreno m2 5.643,00
Localizacao 3
Aproveitamento 3
Superficie 1,00
Topografia 0,95
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| Dado de mercado

Municipio Ibilna

Localidade Bairro Piratuba

Fonte Particular

Informante www.vivareal.com.br

Telefone (11) 97210-7699

Referéncia 32L-10HIJUV

Observacoes

Item Unidade Valor
Preco R$ 55.000,00
Area total do terreno m? 1.000,00
Localizacao 3
Aproveitamento 3
Superficie 1,00
Topografia 0,95
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ANEXO 2 <
8
S
ltem/imovel Avaliando 1 2 3 4 5 6 ¥
Prego do terreno (R$) 67.000,00 | 119.900,00 | 120.000,00 | 270.000,00 | 100.000,00 | 250.000,00 | 55.000,00 =
Fator de oferta (F,) 0,90 0,90 0,90 0,90 1,00 0,90 0,90 %
Area do terreno (m?) 3.460,00 2.000,00 3.000,00 2.592,00 4.751,00 2.350,00 5.643,00 1.000,00 %
Prego unitario (R$/m?) 33,50 39,97 46,30 56,83 42,55 44,30 55,00 o
Prego unitario - F, (R$/m?) 30,15 35,97 41,67 51,15 42,55 39,87 49,50 9’_
Média inicial (R$/m°) 41,55 Desvio padrédo 7,31 Coeficiente de variagao 17,58%%
Limite inferior 20,78 ‘;':
Limite superior 83,10 g
&
Coeficiente de localizagao 3 3 3 3 3 3 3 3 g
Fator de localizagdo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 ‘E
Variagao (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 g
Valor unitario 1 (R$/m?) 30,15 35,97 41,67 51,15 42,55 39,87 49,50 E
Média parcial 1 (R$/m?) 41,55 Desvio padrédo 7,31 Coeficiente de variagdo 17,58°/a§
g
Coeficiente de aproveitamento 3 3 3 3 3 3 3 3 ﬁ
Fator de aproveitamento 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 §
Variagao (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 é\g
Valor unitario 2 (R$/m?) 30,15 35,97 41,67 51,15 42,55 39,87 49,50 S
Média parcial 2 (R$/m?) 41,55 Desvio padrédo 7,31 Coeficiente de variagdo 17,58";/-%
Coeficiente de superficie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 é
Fator de superficie 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 E
Variagdo (R$/m?) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 %
Valor unitario 3 (R$/m?) 30,15 35,97 41,67 51,15 42,55 39,87 49,50 g
Média parcial 3 (R$/m?) 41,55 Desvio padrédo 7,31 Coeficiente de variagdo 17,58"/§
5
Coeficiente de topografia 0,80 0,95 0,95 0,90 1,00 0,90 0,95 0,95 ;
Fator de topografia 0,84 0,84 0,89 0,80 0,89 0,84 0,84
Variagao (R$/m?) -4,76 -5,68 -4,63 -10,23 -4,73 -6,30 -7,82
Valor unitario 4 (R$/m?) 25,39 30,29 37,04 40,92 37,83 33,58 41,68
Média parcial 4 (R$/m®) 35,25 Desvio padréo 5,89 Coeficiente de variagao 16,70%K
g
Valor unitario homogeneizado 25,39 30,29 37,04 40,92 37,83 33,58 41,6
Fator resultante 0,8421 0,8421 0,8889 0,8000 0,8889 0,8421 0,842
Média (R$/m?) 35,25 Desvio padrdo 5,89 Coeficiente de variagdo 16,709
Limite inferior (-30%) 24,67
Limite superior (+30%) 45,82
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Especificacao da avaliacao

ANEXO 3

Tabela 1 — Graus de fundamentagéo na utilizagao do tratamento por fatores

fls. 885

Item Descricao Grau
Il (trés pontos) Il (dois pontos) | (um ponto)
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a | Completa quanto | Adogéo de situagao paradigma
todos os fatores | aos fatores utilizados
utilizados no tratamento
2 Quantidade minima de dados | 12 5 3
de  mercado  efetivamente
utilizados
3 Identificagdo dos dados de | Apresentagao de | Apresentagao de | Apresentagao de informagodes
mercado informagbes relativas | informacodes relativas | relativas a todas as
a todas as | a todas as | caracteristicas  dos  dados
caracteristicas dos | caracteristicas dos | correspondentes aos fatores
dados analisadas, | dados analisadas utilizados
com foto e
caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo
4 Intervalo admissivel de ajuste 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
para o conjunto de fatores
Tabela 2 — Enquadramento do grau de fundamentacédo em tratamento por fatores
Graus ] | I Soma
Pontos minimos 10 6 4 8
Itens obrigatérios Itens 2 € 4 no Grau Itens 2 € 4 no minimo | Todos, no minimo, no
Ill, com os demais no no Grau Il e os Grau |
minimo no Grau Il demais no minimo no
Grau |
Grau de fundamentacao do laudo |
Tabela 3 — Enquadramento do grau de precisdo em tratamento por fatores
Descricao Grau
] Il |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central
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