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PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL

LAUDO DE AVALIACAO R

I) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presenle Laudo de Avdliagido tem como objetivo estabelecer v valor de mercado
atualizado e a vista do imével urbano localizado a Rua Antonio Bermejo, n° 160, Jardlm
Europa, no municipio de Assis — SP.

C, embora o imével penhorado na prescntc Demanda esteja registrado na Matricula do
Imével como sendo um “lote de terreno”, esta edificado no local uma ampla residéncia
assobradada em alvenaria, onde residem a Sra. Mara Ligia Correa e Silva e seu marido, o Sr.
Anténio Carlos da Silva, como pode ser constatado pelas imagens fotograficas do Anexo IV,

Todas as andlises e metodologias adotadas neste Laudo seguirdo as Normas Brasileiras
publicadas pela ABNT aplicaveis a Engenharia de Avaliagbes e obedecerdo as diretrizes
técnicas recomendadas pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbées e Per|C|as de
Engenharia.

A Norma Brasileira oficial de avaliagao de bens imoéveis urbanos ¢ a NBR 14653-2, sendo
valida para todo o territério nacional, entretanto como a propria norma recomenda, sera'o
levadas em consideracao as particularidades da regiao onde se encontra o Imével.

Il) VISTORIA:

A Vistoria av imovel toi realizada na data de 06 de Agosto de 2019 as 10:00 hrs, na Rua
Antonio Bermejo, n° 160, Jardim Europa, no municipio de Assis — SP. c

Estiveram presentes durante a Vistoria ao imével, a Sra. Mara Ligia Correa e Sllva que
reside no local, e o seu Assistente Técnico, o Sr. Wagner Mansolelli, gue acompanharam toda“
as medigdes e o registro fotografico do imovel.

Com o inicio dos trabalhos periciais constatou-se que a ampla residéncia edificada no
local esta construida em dois lotes contlguos e o imével penhorado na presente Demanda, de
Matricula 22.266, é o lote localizado a direita de quem da rua olha para o imével, no qual esta
construida somente uma fragao menor da residéncia, ou seja, é o imével de menor valor, p0|o
em sua maior parte ndao ha area construida.

Sendo importante registrar que para a definicdo de qual dos iméveis contiguos.
correspondia ao imével penhorado, foi necessario a medigdo em relagao a Av. Prof. Charles
P. IFraga Moreira, e estabelecer a distancia de 167.00 metros como referéncia inicial do imével.

Com o levantamento de todas as informagoces nccessdrias a Avaliagdo e com a conclusao
do registro fotografico do imovel, os trabalhos periciais foram encerrados as 11:30 hrs.
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lll - RESPOSTA AOS QUESITOS:

1 - QUESITOS DO REQUERENTE (fls. 59/61):

I

1- Queira o Sr. Perito informar a(s) metodologia(s) empregada(s) na elaboraan do
laudo, justificando a sua utilizagao. |

R: Para a avaliagdo do imével em questao foi utilizado o Método Evolutlvo onde o]
valor do terreno foi apurado através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o
custo de reprodugao das Benfeitorias foi determinado adotando-se o Método da Quantificagao

de Custo, tomando-se como referéncia os Valores de Edificagcbes de Imédveis Urbanos
disponibilizado pelo IBAPE/SP.

De qualquer maneira a metodologia utilizada na avaliacdo do imével esta melhor
detalhada no Item “VI — Metodologia e Procedimentos Utilizados”.

l

i

2- Queira o Sr. Perito Judicial descrever o imovel avaliado.

R: Todas as informagées relacionadas a descrigdo do imével estio detalhadas no Item
“IV — Descricao do Imoével”.

3- Quais as caracteristicas da regido em torno do imével avaliado?

R: Trata-se de um imével localizado em um dos bairros mais valorizados e nobres da
cidade de Assis, e neste contexto em torno do imével avaliado estdo construidas residéncias
de alto padréo, alinhadas e condizentes ao padrdo construtivo do Jardim Europa. _j

t

4- Existem benfeitorias construidas no imével avaliado? Existe projeto legal
aprovado pela prefeitura municipal para todas as benfeitorias construidas no imével?
Queira indicar se as benfeitorias existentes estao averbadas na(s) matrlcula(s) do
imovel.

R: Sim, esta edificado no imével uma pequena fragdo da ampla residéncia construuda

no local, estando construido no imovel avaliado uma parte da Sala de Eslar, o Hall de Entrada,

o Escritério e uma parte da Varanda dos fundos, também foi constatado na parte dos fundos

do imovel a construcdo de uma Gazebo em madeira rustica e uma Casa de Bonecas. | ’
As benfeitorias construidas no imével foram aprovadas e estao dewdamente

cadastradas na Prefeitura Municipal de Assis, como pode ser constatado na Ficha Cadastral

disponibilizada no Anexo Ill, entretanto as benfeitorias ainda n&o se encontram averbadas na.

Matricula do imével.
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5- Benfeitorias eventualmente encontradas no imével sao classmcadas com que
padrao, estado de conservacao, idade, etc? |
R: O imével encontra-se cm bom estado de conserVagao/manutengéo, eo .padra'.o
construtivo foi determinado como sendo de alto padrao. '
E com relagao a idade das benfeitorias, foi estimado que a ampla residéncia COI']StIUIdd
no local esta edificada ha aproximadamente 20 anos.

6- Queira o Sr. Perito classificar o imoével quanto a quuidez (baixa, normal, alta),

desempenho de mercado (recessivo, normal, aquecido), numero de ofertas (balxa _

média, alta) e absorcao pelo mercado (sem perspectiva, dificil, demorada e rapida).

R: O imével avaliado possui liquidez baixa; o desempenho de mcrcado pode ser
considerado recessivo e 0 numero de ofertas sera baixo devido a baixa perspectiva de
absorgao pelo mercado, uma vez que a dificuldade do fracionamento do imével seia alla,’
principalmente quanto levado em consideragao que a ampla residéncia construida no local tera
que ser readequada caso o imével penhorado for liquidado.

7- O imével periciado hoje se encontra em nome dos Réus?
R: Sim.

L ' | :

8- Queira o Sr. Perito Judicial anexar fotos do imével e dos elementos
comparativos. Queira também localizar o imével em mapa da regido (Google Maps, etc),
se possivel com referéncia geagrafica, inclusive para os clementos comparativos.

R: As fotos do imével encontram-se disponibilizadas no Anexo IV, entretanto néo foram
disponibilizados pelas imobiliarias as fotos dos dois terrenos utilizados como elementos
comparativos. '

E a localizagdo geografica do imovel esta disponibilizada no “Anexo | — Situagéo
Geografica do Imovel”, e as localizagdes dos dois terrenos utilizados como parametros de
referéncia estao disponibilizadas no “Anexo Il — Situacdo Geografica dos Terrenos”.

"
L

8- Queira o Sr. Perito informar o grau de fundamentacéo e a precisdo do método.
adotado para determinagao do valor do imével.

R: Neste . audo de Avaliagéo foi atingido o Grau Il de Fundamentagio, conforme pude
ser constatado no Item “VIII — Enquadramento quanto a Fundamentagao”. -

10- Qual o valor de mercado do imoével objeto da agcao?

R: O valor de mercado do imével penhorado foi estimado em R$ 290.000,00 (duzento
noventa mil reais).
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11- Queira o Sr. Perito indicar o valor de venda for¢ada do imével.

R: No caso de uma liquidagao for¢cada o valor da venda sempre sera abaixo do valor E
avaliado, uma vez que a velocidade da venda reduz a concorréncia natural do mercado, fator .

muito importante e que eleva o valor do imével durante a comercializagio. ' ,
Isto posto, um valor adequado em relagéo a uma liquidagéo forgada ficara em torno’ de

uma reducdo na casa dos 20 %, ou seja, um valor estimado para uma liquidagao forgada do

imoével penhorado sera proximo de R$ 230.000,00 (duzentos e trinta mil reais) C ;

2 - QUESITOS DO REQUERIDO (fl. 65): |

1- Descrever detalhadamente o imével objeto da avaliacao.

R: Todas as informagdes relacionadas a descri¢ao do imével estdo detalhadas no Item

“IV — Descrig¢ao do Imoével”. : %

2- Indicar a localizacao do imovel, estabelecendo os principais pontos de
referéncia. !
R: O imével avaliado possui uma localizacao privilegiada, pois esta localizado nas
proximidades da Avenida Perimetral, com facilidade de acesso para varias regides da cndade
e o principal ponto de referéncia é o Supermercado Amigéo. ;

'
i

3- Quais as caracteristicas da regidao em que o imével se encontra inserido?

R: O Jardim Europa é um dos bairros nobres e valorizados da cidade dc Assis, com.

residéncias construidas em alto padrdo, como é o caso do imével em questao.

4- Quais sao as condi¢oes de mercado atual do imével e quais foram os crlterlo's
utilizados para a sua apuragao?

R: Para a avaliagcdo do imével foi utilizado o Método Evolutivo, onde o valor do tprrpno
foi apurado através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e o custo de
reproducao das Benfeitorias foi determinado adotando-se o Método da Quantificacdo de Custo,
tomando-se como referéncia os Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos disponibilizado
pelo IBAPE/SP, conforme detalhado no ltem “VI — Metodologia e Procedimentos Utilizados”..

E quanto as condi¢cdes de mercado, ndo sera facil a sua comercializagdo. devido a
dificuldade no desmembramento do imével, uma vez que somente uma fragdo da ampla
residéncia construida no local encontra-se inserida no imével penhorado, e no caso de uma
liquidagao sera necessario a adequagao da referida residéncia.

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 3323-2743 — celsohmsantos@bol.corﬁ.br
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5- Qual é o valor de mercado atual do imével e quais foram os critérios utilizados
para a sua apurag¢ao?

R: O valor de mercado atual do imovel penhorado fui estimado em R$ 290.000,00
(duzentos e noventa mil reais), sendo utilizado o Mélodo Evolutivo para a sua avallag:ao como
detalhado no item “VI — Metodologia e Procedimentos Utilizados”.

i
. .

6- Existem imdveis no entorno com caracteristicas semelhantes? Indu,al 0 Valor

de mercado desses imoveis paradigmas, considerando a avaliagido elaborada. por palo'

menos, trés imobiliarias. Descrevé-los.

R: Sim, foram utilizados como pardmetro de referéncia dois terrenos com
caracteristicas semelhantes localizados nas proximidades, cujos valores estdo
disponibilizados no ltem “V — Pesquisa de Mercado”, sendo também utilizados como amostras
de mercado valores levantados junto a conceituadas imobiliarias da regido. ,

7- Quais foram as fontes de pesquisa/comparacao utilizadas pelo Sr. Perlto para
avaliagao do imoével?
R: Para a avaliagdo do terrenu foram consideradas os valores levantados Juntn As
imobilidrias da regido, além de duas ofertas de terrenos localizados nas proximidades.
E para a avaliagido das Benfeitorias foi utilizado como referéncia os Valores de
Edificagbes de Imaoveis Urbanos disponibilizados pelo IBAPE/SP, de acordo com a Tabela
disponibilizada no Anexo V.

IV - DESCRICAO DO IMOVEL:

1 — Descricao conforme Matricula N¢ 22.266:

“Imovel: Um lote de terreno sob n° 19 da quadra DI, do loteamento denominado “Jardim
Europa 1", localizado do lado par da rua Antonio Bermejo, ex. Rua 11, nesta cidade, distrito,
municipio e comarca de Assis, distante 167,00 metros da rua prof. Charles P. F. Moreira,
medindo 15,00 m, na frente, dividindo com a rua Antonio Bermejo, do lado direito de quem da
rua olha para o terreno, mede 30,00 metros, dividindo com o lote 18, do fado esquerdo mede
30,00 metros, dividindo com o lote 20 e pelos fundos mede 15,00 metros, dividindo com o lote
14, encerrando uma area de 450,00 metros quadrados, estando cadastrado na Preéfeitura

Municipal, como: setor 05, quadra 266, lote 19.” .
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2 — Descricao Técnica:

- Trata-se de um imovel residencial urbano localizado em um dos bairros mais valorizados
e nobres da cidade de Assis, situado nas proximidades da Avenida Perimetral e préximo ao
Supermercado Amigao, com famhdadp de acessn para varias regides da cidade.

- O acesso ao imovel é realizado seguindo pela Avenida Otto Ribeiro, sentido centro - bairro,
até atingir a rotatéria de acesso a Av. Prof. Charles P. Fraga Moreira, deste ponto seguir no
sentido do Supermercado Amigao, a Rua Antonio Bermejo é a primeira rua a esquerda :

- No imével esta edificado uma pequena fragao da ampla residéncia construida no Iocal
estando inserido no imoével, parte da Sala de Estar, o Hall de Entrada, o Escrit6rio e parte da
Varanda dos fundos, como pode ser constatado na imagem 03 do Anexo V. ‘

- As dependéncias inseridas no imével seguem um alto padrao de acabamento, com
torragcao em madeira nobre, pisos ceramicos de qualidade, esquadrias em aluminio, gesso liso
nas paredes e pilares de madeira na Varanda ]

- A Sala de Estar foi construida com pé-direito duplo, recurso arquiteténico que valorlza o
ambiente ¢ agrega valor ao imével.

- Foi constatado que o imoével esta em um bom estado de conservagao, indicando que as

importantes manutenc¢des periddicas estido sendo realizadas adequadamente.

- Tamhém foi construido na parte dos fundos do imével um Gazebo em madgira ristica ¢
uma Casa de Bonecas, cntrctanto sdo construcdes sem valor comercial.

V - PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado foi realizada prospectando um namero suficiente de informacdes
para a obtencdo de uma amostra representativa do valor dc mercado para o Terreno em
questéo foram levantados valores junto a conceituadas Imobiliarias da regido, com grande
expenencna em negécios realizados, alem de incluir duas ofertas refercntc a venda de terrenoo
préximo ao local e com caracteristicas similares ao terreno em questao.

As informagbes levantadas junto as Imobiliarias cstio relacionadas ao valor do metro -

qguadrado (m2) do terreno para o local onde se encontra o imével, levando-se em consideracao
aspectos relacionados a localizacao, acesso, infraestrutura urbana e topografia, que sao
fundamentais para estabelecer um parametro adequado/satisfatério para a avaliagdo.

t

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 3323-2743 — celsohmsantos@bol.com.br
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PERICIAS EM ENGENHARIA C;VIL

9

Os valores levantados durante a realizacdo da Pesquisa de Mercado, em relac;ao ao

Terreno, estao discriminados abaixn:

1.

g

Visa Imobiliaria — Creci: 042788-J

Rua Angelo Bertoncini, n® 161 — Assis — SP.

Correlor; Sr. EdlbUllMdeHlll
Fone: (18) 3302-8888 / (18) 99713-0544

-- R$ 550,00/m2

Atribuiu o valor do terreno

~ Imobiliaria Luzia Iméveis — Creci: 89536

Rua Padre David, n* 242 — Assis — SP
Fone: (18) 3022-2872 / (18) 99748-6456
Corrctor: Sr. Ant6nio Rebelatto

Atribuiu o valor do terreno

Silvana Lopes Imobiliaria = Creci: 30156-J
Rua Anqelo Bertoncini, n°® 50 = Assls SP
Fone: (18) 3022-1123 / (18)-99680-7997
Corretora: Sra. Silvana A. Lopes

----- R$ 550,00/m2

Atribuiu o valor do terreno

Kasa Imdbiliéria Creci: 8483-J

‘Rua.Angeio Bertonaini, n® 451 — Assis — SP

Fone: (18) 3302-8080 / (18) 3322-6200

- Correlor: Sr. Marcos.

Atribuiu o valor do terreno -

R$ 550,00/m2

Imobiliaria Meiriméveis — Creci: 028395-J

Rua Padre David, n° 700 — Assis — SP
Fone: (18) 3324-4615
Corretora: Sra. Meire.

R$ 500,00/m2

. Atribuiu o valor do Alqueire ----:--

- R$ 500,00/m2.~ -

|

'
\
H

|
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i
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~ Segundo recomendacio do IBAPE para se esldbeleuer um parametro sequro e (.,Ollfldvel

Ao
1T
l-
'
i

}

na prospecg:ao das amostras de mercado, deve se considerar. que os iméveis estejam na
_mesma regifo e possuam caracteristicas similares, alem de estarem o mais préximo possnvel

do |movel avaliado.

.

1

Ve

e e meaean

" Av. Rui Béi’iposzi,' 1}037 - Centro — Assis — SP — Fone: (18) 3323-2743 — ceIsohmsanl‘os@bolj.com}.bl‘ L
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Celso Henrique Marques dos Sanlos ' \ v
Engenheiro Civil- CREA: 0685012028

PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL

Nesta linha, também sera considerado como amostra de mercado, além das
informagées levantadas junto as imobiliarias, duas ofertas de terrenos que se encontram ‘a
venda nas proximidades, que se enquadram nas recomendagdes estabelecidas pelo IBAPE
que sao as detalhadas abaixo: :

6 - Imobiliaria Adbens — Creci: 7556-J
Corretora: Neusa
Rua Rangel Pestana, n° 33 — Assis— SP
Fone: (18) 3322-8433 / (18) 99751-4013

“01 Lote de Terreno com 15 x 30 1 = 450 m2, localizado na Rua Ezequiel Corréa, s/n
Jardim Europa, com topografia plana, excelente localizagdo. Ref.: 90314.” .

Valor ofertado para o terreno -  EETEEEEE L R$ 250.000,00
Portanto valor ofertado -------------- R$ 555,55/m2

!

OBS: Para os efeitos de Pesquisa de Mercado os precos provenientes de ofertas tém
um desconto de 10 % (dez por cento) para atender a natural elasticidade dos negomoo,
conforme item 10.1 das Normas do IBAPE/SP-2011, portanto:

Valor ofertado do terreno com 10% desconto -------- R$ 225.000,00
Portanto valor ofertadé com 10% desconto ------------ R$ 500,00/m2

7 - Imobiliaria Fadel — Creci: 8058-J
Rua Barao do Rio Branco, n° 352 — Assis — SP
Fone: (18) 3322-4851 — (18) 99776-1891
Corretor: Sr. Hélio.
“‘Um Terreno localizado no bairro nobre Jardim Europa na cidade de Assis — SP,
medindo 15 x 30, perfazendo 450 m2, topografia plana, localizado na Rua Joao Cabianca, s/n
Jardim Europa. Ref.: 33479.”

Valor ofertado para o terreno mmmemmmemeemmeeeeeee R$ 230.000,00
Portanto valor ofertado - R$ 511,11/m2

OBS: Para os efeitos de Pesquisa de Mercado os pregos provenientes de ofertas tem
um desconto de 10 % (dez pot centu) para atender a natural elasticidade dos ncgomou,
conforme item 10.1 das Normas do IBAPE/SP-2011, portanto:

Valor ofertado do terreno com 10% desconto -------- R$ 207.000,00
Portanto valor ofertado com 10% desconto ------------ R$ 460,00/m2 _ f

i

NTAIN DO BRASIL LTDA,‘ liberado nos autos em 28/03/2024 -éls 07:32.
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PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL . ' '

VI - METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS:"

Para a avaliagao do imoével em questao sera utilizado o Método Evolutivo, onde o valor

do terreno sera apurado através do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € o .

custo de reprodugao da Benteitoria sera determinado adotando-se o Método da Quantmcacao |

de Custo, como sera melhor detalhado a sequir:

!

1 — Valor do Terreno (VT):

Para a avaliagdo do valor do Terreno Urbano em questao sera adotado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado que consiste na prospeccao de valores referentes
ao metro quadrado (m2) em regibes proximas € quc possuam similaridade com as
caracteristicas do Terreno avaliado.

Farao parte da amostragem os valores levantados junto as Imobilidrias e a oferta de dons
terrenos que estdo a venda nas proximidades, alcangando-se assim um parametro satlsfatorlo
e sequro para a avaliacao.

O valor do terreno sera determinado pela média dos valores da amostragem multlpllcado
pela area correspondente, respeitando os fatores de homogeneizagdo rccomendados pelas
Normas de Avaliagio.

2 — Valor da Benfeitoria (VB):

|
As benfeitorias existentes no imével terdo seu valor reproduzido utilizando o Método da

Quantificacdo de Custos, tomando como referéncia os Valores de Edmcagoes de Imovels
Urbanos disponibilizado pelo IBAPE/SP.
Também sera aplicado um coeficiente de depreciagdo, correspondente ao dpqgaqu

natural de qualquer construgdo que serd determinado utilizando-se o Método de Valor

Decrescente, procurando assim apurar um valor adequado, atualizado e realista para as
benfeitorias existentes no imével.

E importante salientar que no imével avaliado estdo inseridas algumas benfcitorias quo
correspondem a uma fragdo da ampla residéncia construida no local, como ja esclarecido
anteriormente, neste sentido sera considerado na avaliag:éo as areas das benfeitorias
levantadas no local durante os trabalhos pcriciais, cujas mecdigées foram dewdamente
acompanhadas pelo Assistente Técnico do requerido. .

Também é importante salientar que algumas edificagées construidas no imével néo serao
consideradas na avaliagdo, por ndo possuirem valor comercial, e, portanto, ndo agregarem
nenhum valor ao imével, como é o caso do Gazebo em madeira rustica e a Casa de Bonecas.

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro - Assis -~ SP - Fone: (18) 3323 2743 - celsohmgantos@bel.com.br
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PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL

[
i

Portanto para o calculo do Vaior das Benfeitorias sera utilizada a formula:

VB :Abx\_le'x(1 -R)"

Onde: VB = Valor das Benfeitorias
Ab = Area das Benfeitorias
Ve = Valor da Edificagao — IBAPE/SP
R = Raz&o de Depreciagao
n = |[dadc Aparente

3 — Valor do Imével (VI):

O Valor do Imével resultara na soma do valor do Terreno mais o Valor da Benfcitoria:

VI=VT+VB
Onde: VI = Valor do Imével

VT = Valor do Terreno

VB = Valor da Benfeitoria

VIl - RESULTADO DA AVALIACAO:

1- ‘Vialor"do Terreno (VT): |

- Visa Imobiliaria ---------===-==r===eccecmcceeen R$ 550,00/m2

- Luzia Imoéveis ------=-mmemmmem e R$ 550,00/m2
- Silvana Lopes Imobiliaria ------------------ R$ 550,00/m2 .
- - Kasa Iméveis ------------ --- R$ 500,00/m2 .

- Imobiliaria Meiriméveis --- R$ 500,00/m2

- Oferta Imobiliaria Adbens ----------------- R$ 500,00/m2

,_-,Oferta' Imobiliéria Fadel -

: Portanto a medla dos valores de mercado referente ao metro quadrado (m2) do Terrenio ,

para a reglao -6 de R$-515; 70/m2

- R§ 460,00/m2

I
|
‘i
i

S S

[

— -
,V
t

!
r
'

]
bl

_Sera determinado pela média dos valores das amostragens de mercado prospectadas: 4

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 3323-2743 — ceisothantos@boi.com.Ur o
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PERICIAS EM ENGENHARIA ECI viL

Nesta linha-como a area do terreno avaliado é de 450.00 m2, teremos:

450.00 m2 x R$ 515,70/m2 = R$ 232.065,00 o

Portanto o Valor do Terreno: VT = R$ 232.000.00

2 — Valor das Benfeitorias (VB): .

Como f0| constatado durante os trabalhos periciais, as benfeltorlas que estao mserldas

no imdvel avaliado s&o: a Sala de Estar, o Hall de Entrada, o Escritério e parte da Vararida dos .

O fundos, neste contexto as benfeltonas serdo avaliadas de maneira distintas, levando- -se em
consnderagao as areas internas e as areas externas, pois, como preconizado pelas normqs

técnicas, elas possuem valores distintos, como sera detalhado abaixo: L
o

i
|
— ‘.i,,'
PR ,
B }
o

O valor dlspombmzado pelo IBAPE que melhor se” encaixa no padrao construtlv'o

1

1 - Areas inter’nas: Parte da Sala de Estar, Hall de Entrada e Escritério.

constatado nas areas internas do imével avaliado é o referente a construgao de uma Casa no'

Padrdo Médio e com Intervalo de Pregos Maximo, cujo Ve — RR$ 2.355,00 /m2.. »- . |
A somatéria das areas internas medidas no local foi de Ab = 29.00 m2. C
A razdo de depreciacio (R) & estimada em 1,5% ao ano, Tabela IBAPE L
Pelo estado de conservacao das benfeitorias estima- -se que elas estejam COrlblrUIddb I
aproximadamente 20 anos, ou seja, o fator n = 20. o oo f .
Diante disto apllcando se a formula: VB = Ab x Ve x (1 — R)" teremos Lo ,g '
S - VB =29.00 m2 x R$ 2.355, 00/m2x(1 —0015)20 f
O s VB = R$ 68.295,00 x 0.7391 - |
S VB = R$ 50.476,80

- Portanto o valor das areas internas: - VB1 = R$ 50.500,00 - .

—2.—Area externa'»' B »Parte daﬂVarandé 'dos fundos—- - - TN

O valor dlSpOthIllzadO pelo IBAPE que melhor se encaixa no pddldU construtlvo
constatado na area externa doimével avaliado é o-referente a construgdo de uma Cobertura
no-Padrao Superlor e com Intervalo de Pregos Médio, cujo Ve 'R$ 486,00 /m2... . . o

' %'h—S%WIIS 100

O BRASIL LTDA, fiberado hos_aytos em 28/03/2024 &5 07:32 .
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PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL'

1
1

A 4rea da parte Varanda dos fundos medida no local foi de Ab = 27.00m2. -, .!
A razéo de depreciacao (R) ¢ estimada em 1,5% ao ano, Tabela IBAPE. ‘
Pelo estado de conservacdo da benfeitoria estima-se que ela esteja construida ha
aproximadamente 20 anos, ou seja, o fator n = 20. , ﬂ
Diante disto aplicando-se a férmula: VB = Ab x Ve x (1 — R)", teremos: . b

F

VB = 27.00 m2 x R$ 486,00/m2 x (1 — 0.015)20 o
VB = R$ 13.122,00 x 0.7391 SR
VB = R$ 9.698.50 o

Portanto o valor da area externa: VB2 = R$ 9.700,00 A

: - | s

' {0

o 4 , fo | S

O Para o Valor das Benfeitorias (VB) sera necessario a somaloria dus valores avalladd\g
individualmente, portanto teremos:

Para conferir'o original, acesse o site https://esaj:tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.dg, informe o processo 3001244-65.2012.8.26.0268¢ codigo h92UvLox.

Este documento-é co6pia db original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO‘BRASILLTDA, liberado nes autos em 28/03/2

VB= VBl  + VB2 .
VB.= R$ 50.500,00 + R$ 9.700,00 |
VB - R$ 60.200,00

Portanto o Valor da Benfeitoria: VB = R$ 60.000,00

1
|
!
1
i
|
y
i
3
!

3 — Valor do Imével (VI): o
O Valor do Imével $eré a soma do Valor do Teirerio (VT) mais 6 Vélor da Bonfoitoria'(VB)
Q VI = VT + v LT ' :

SELCwo % V1= R$ 232.000,00 + R$ 60.000,00 - T - oeo il

- - R$ 292.000,00 - '

1

¥
l

/\pllcando a premlssa normativa de variagao de 1% (um por cento) conforme |tem 7.7.
da NBR 14653 1, tem-se: ; ;

VALOR DO IMOVEL R$ 290.000,000
(Duzentos e noventa mil reais) Sl '

Av. Rui Barboéa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: 1.8_) 3323-2743 — ceIsohmsantos'@!ﬁol.com-.ﬁr
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PERICIAS EM ENGENHARIA:CIVIL

VIl - ENQUADRAMENTO QUANTO A FUNDAMENTACAO:

Neste Laudo de Avaliagao foi atingido o Grau |l de Fundamentacao, conforme pode ser

observado pelas Tabelas abaixo:

TABELA 10 da ABNT 16.653-2 — Avaliacao de Iméveis Urbanos ' -
ltem | Descri¢ao Grau 4 ‘
1] 1] |
Grau Il de " Grau Il'dé - Grau I de-
Estimativa Fundamentagao Fundamentagao Fundamentagao
1 do valor no método no método
do Terreno comparativo comparatlvo comparativo -
ou no involutivo Yol no lnvolutlve%g ou no involutivo
Estimativa Grau lll de ¢ % Grau 1Fde ™ Grau | de
dos custos Fundamentagao *Fundamentacdo™ | Fundamentagao ’
2 de reedicao no método da “ no método'da- -“| no método da "
ou do valor quantificagao ~-quantificacdo-dos | quantificacdo
de venda do custo -custo-ou emprego. do custo
~do VEIU — IBAPE; ;
Fator de | Inferido em mercado ¢Inferido-em ¥ 4 o
3 Ajuste ao similar, com mais ~mercado similar, £ Justificado
Mercado de 3 elementos ‘com-3 elementos i
TABELA 06 da ABNT 16.653-2 — Avaliacao de Iméveis Urbanos i
ltem | Descrigao Grau ' a
]| il | :
Estimativa Pela elaboragdo |!Pela utilizagdo de CUB | | Pela utilizagdo de CUB
1 do custo de orgamento, no 4 para projeto simifar , { para projeto diferente

direto minimo sintético .~ a0 projeto padrdo . ..;| do projeto padrao
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por | Calculada-por métodos |
3 Depreciacdo | levantamento do Cnlcos consagrados,ﬁa s{ Arbitrada

fisica

custo do bem

estado ‘de conservacio |

s:derando -S€ 0:

Av. Rui Barbosa, 1037 — Centro — Assis — SP — Fone: (18) 3323-2743 — celsohmsantos@bol.cofn.br
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Imagem'01 —-Fachada do imével - Rua Antonio Bermejo, n° 160, Jardim Europa,’Assis-SP},

dois terrenos contiguos, o imével penhorado correspondente a Matricula 22.266 é o da‘dir‘eita.

"Imagem 02 — Fachada do imével - Rua Antonio Bermejo, n° 160, Jardim Europa,
a ampla residéncia registrada neste imagem fni canstruida em dois terrcnos contiguos.
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“Imagem 03 — Projeto da residéncia construida no local - somente estéo inseridas no imével
penhorado: parte da Sala de Estar, Hall de Entrada, Escritério e parte da Varanda dos fundos..
_ : 1a Jos :

rFfﬁ;éﬁ’%ﬂ residéncia
construida no local
que esia inserida no
“imévai penhorado.

Imagem 04 — Residéncia construida no local - estéo inseridas no imével penhorado,
parte da Sala de Estar, Hall de Entrada, Escritério e parte da Varanda dos fundos. ;
{
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Imagem 05 — Benfeitorias construidas no im
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Imagem 07 — Interior da Sala de Estar - piso ceramico de qualidade, esquadrias . | !
- .- - —em aluminio e gesso liso nas-paredes; imdvel com alto padrdao de acabamento. * . i -
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Imagem 08 — Fundos do Imdével - Gazebo em madeira rustica e Casa de Bonecas,
construgbes sem valor comercial, e, portanto, ndo agregam nenhum valor ao imével.
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" GRUPO PADRAO
- : Minimo | Médio | Maximo
. 1.2.1 — Padrdo Rustico_- 0,409 | 0,481 | ;:0,5531"
1.2.2 =Padrio Proletario. 0,624 "0,734 | 0,844 1

1.2.3— Padrdao Econdmico 0919 1,070 .| 1,221} |«
CASA 1.2.4 = Padrio Simples. 1,251 1,497 | 17437 |2
1.2.5 — Padrdo Médio 1,903 | 2,154 | B,355¢ |5
1,26~ Padréo Superior 2,356 . ‘| 2,656 | 13,0081 |T
1.2.7 = Padréo Fino 3331 | 3865 | :43991 |S
1.-2‘.8‘% Padrdo Luxo 4,843 | 1S
RESIDENCIAL 1.3.1.- Padrao Econdmico. - 0,600 0,810 1,020 |8
1.3.2—- Padrao Simples sem:elevador 1,032 1,266 1,500 ‘ E
1.3.2 — Padrdo Simplcs corvi'elevador |~ 1 260 | 1,470 .. '1,680 | |G
_ ] 1.3.3 — Padrdo Médio.sem elevador. _| ... 1,512. 1 980 - 8
" APARTAMENTO | 1.3.3 = Padrio Médio com élevador 1,692 60 |3
1.3.4 — Padrao Superior sem elevador 1,992° §
1.3.4 = Padrao Supcrior com-elevador 2,172 °
1.3.5— Padrao Fino 2,652 18
1.3.6—Padréo Luxo . 13,490 bS]
| 2.1.1 =Padrao Econdmiico. 0,600 - Ll
"2.1.2~ Padréo Simples sem elevador 0,972 |1 Q:
2.1.2 ~ Padrdo Simples corii elevador | . 1,200. . | .1, it
2.1.3 = Padrao Médio sem elevador - 1,452 4, D
ESCRITORIO | 2.1.3 —Padriao Médio com,elevador. .| ~-1,632° -] 1,83 A
COMERCIAL :2.1.4 = Padrao Superior sem: eIevador 1,872, | 2,04 '.’8,
SERVI(;O 1. -] 2.1.4 = Padrao Superior com elevador ~..2,062 .2 ~;.Q’
IN_DUSTR_IAL o - [:2.1.56 — Padréo Fino ' sl 2,632 "z
R S | 2.1:6 — Padrao Luxo 3,610 ‘-.f—E
a - 7= - 7 ] 2.2.1 —Padrdo Econémico 0,518 E
e " GALPAO | 2.2.2— Padrdo Simples 0,982 g
=% 2.2.3 — Padrao Médio 1,368 z
2.2.4 — Padrao Superior 1,872 <
S ' 3.1.1 — Padrédo Simples 0,071 0,142 0,213 . é
-~ ESPECIAL .| 'COBERTURA. | 3.1.2 — Padrdo Médio S 0,229 0,293 -0,357 ;g
oo - b - s ~.- 3.1.3 —Padrdo Superior - i o Ccl- 0333 -l 0,486 0639 CE
- ()e. parametros adotados na. avallagao dao Bcnfcxtorlas foram os correspondenteb fd 'Cdbd' E
' no-Padrao Médio, com Intéivalo de-Precos MaXImo o valor: de R$ 2. 355,0 e a Cobcrturar g
i (9]
no Padrdo Superlor com Intervalo de Pregos Medlo no.. valor de § 486,0 e ; -3
iy o8
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