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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7a VARA CiVIL DA COMARCA DE
SOROCABA/SP.

7N
AN -
LAUDO DE AVALIACAO
Processo n°: 0019092-74.2018.8.26.0602
Classe — Assunto: Carta Precatdria Civel - Atos executérios
Requerente: Ministério Publico do Estado de Sao Paulo
Requerido: Nelson Camargo Proenga
PERITO: SYNESIO FAGUNDES NETO
Q ENGENHEIRO CIVIL CREA/SP 5061484056

VALOR DO IMOVEL: R$ 87.000,00
(Oitenta e sete mil reais).

DATA DA AVALIAGAO: NOVEMBRO/2019

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 - Jd. Village Saint Charbel - Aracoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:{15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

1. OBJETO DO LAUDO e LOCALIZAGAO

O presente laudo tem por finalidade obter o valor de mercado do imével:

(Fls. 03) - Uma casa sob o n.° 109 da Rua Maria Izabel Conceigao de Oliveira - Jd.
Novo Eldorado, construida no lote 27 da quadra A do Jd. Novo Eldorado, medindo 10,00 X
30,00 metros (dez metros de frente por 30 metros de fundo), situado na Comarca de
Sorocaba/SP, registrado junto ao 1° Cartério de Registro de Iméveis e Anexo ~ matricula
1.571, Livro 2; e um lote de terreno sob o n° 28 da quadra "A” do Jd. Novo Eldorado, com
frente para a Rua Maria Izabel Conceigédo de Oliveira medindo 10,00 X 30,00 da frente aos
fundos, encerrando com area de 300,00 metros quadrados, confrontando de um lado com a
casa n° 109, de outro com o lote n° 29 e nos fundos com o lote n° 5, registrado junto ao 1°
Cartério de Registro de Iméveis e Anexo — matricula 1.572, Livro 2.
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Disponivel em: hitps://www.google.com.br/

O acesso principal para a edificagido faz-se pela Rodovia Raposo Tavares (SP270),
km 91, sentido Sorocaba-Itapetininga.

2. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 04 de novembro de 2019, as 8:30hs e ndo compareceu
nenhum representante das partes.

Mesmo que atualmente habitada, nao foi possivel o acesso interno ao imével, porém,
procedeu-se com esta avaliagao pela visualizagéo das condigdes externas da casa.

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

3. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

Trata-se de uma residéncia unifamiliar térrea localizada em area urbana, bairro
residencial, cuja via publica é provida de Rede de distribuigdo de Agua Potavel, Rede de coleta
de Esgoto Sanitario, Redes de Drenagem, Redes de Energia Elétrica e lluminagao Publica,
Pavimentagao tipo Asfaltica e Sinalizagado de Transito.

O imdvel esta matriculado no 1° Cartério de Registro de Imdveis e Anexo de Sorocaba
sob o n° de matricula 1.571, Livro 2, constando area total de terreno de 300m?, testada de 10
metros, profundidade de 30 metros.

Enquadra-se na Zona Residencial ZR2 — Zona Residencial 2.

Situa-se no centro do quarteirdo fazendo divisa com imdéveis residenciais habitados
nas duas faces lateral.

O Jardim Novo Eldorado é um pequeno bairro, com aproximadamente 8 ruas, fora da
mancha urbana, cujo acesso € restrito e complicado feito somente pela Rodovia Raposo
Tavares.

3.1 RELATORIO FOTOGRAFICO
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FOTO 01: FACHADA DO IMOVEL
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SYNESIO FAGUNDES NETC
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056
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FOTO 07:
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

3.2 DESCRIGAO DA EDIFICAGAO

Construida pelo método convencional em alvenaria, pegas estruturais em concreto
armado, cobertura de madeira com telhas ceramicas e acabamentos tradicionais.

A edificagdo apresenta-se em péssimo estado de conservagiao em todos seus
sistemas: Estrutura de cobertura, telhas, calhas, rufos, revestimentos de paredes,
impermeabilizagao da fundagao e das paredes, portas, janelas, portes, vidros, pingadeiras,
pisos, pintura, passeio frente a casa, além da sujeira e invasao de matos nos corredores
laterais e nos fundos.

4. AVALIAGAO PELO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Para a avaliagdo do imével optou-se pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado como preconiza a NBR 14.653-2 em seu item 8.1.1 na forma quantitativa e
qualitativa.

Buscou-se os dados de mercado com atributos mais semelhantes do imével avaliando,
caracteristicas essas fisicas, socioeconémicas e de localizagao.

Obteve-se 06 amostras de imodveis, todas no mesmo bairro localizada em um raio
maximo de 500 metros de proximidade destinadas ao uso residencial.

5. METODOLOGIA UTILIZADA

A metodologia de avaliagdo do imével teve como base a NBR 14653 — Parte 2:
IMOVEIS URBANOS.

Conforme preconiza a NBR 14653-2, o método de avaliagdo do imével é pelo Método
Evolutivo nas amostras obtidas de terrenos edificados.

Utilizou-se, para determinagéo dos valores das benfeitorias das amostras obtidas, o
CUB (Custo Unitario Basico da Construgdo Civil) determinado pelo Sinduscon/SP base
margo/2019.

Nas benfeitorias das amostras foram aplicados os indices de Adequacdo ao
Obsoletismo, Estado de Conservagio e Depreciagdo quanto a idade e tipo de acabamento
dos iméveis propostos pela cartilha VEIU (Valores de edificagdes de imdveis urbanos 2017
do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia -IBAPE/SP).

A fundamentagao tedrica para o calculo do valor da Benfeitoria segue o Item 3.1 do
VEIU, como segue:

O Método Evolutivo permite o calculo do valor de mercado de um imédvel a partir do
valor de seu terreno, dos custos de reproducao das benfeitorias devidamente depreciadas e
do fator de comercializacao.

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 - Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

Vi = (Vt + Cb) x Fc [Equagéo 1]

Em que:
Vi — Valor de mercado do imével.

Vt — Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.

Vb -- Valor de venda da benfeitoria ou da edificagao.

Cb — Custo de reedigao da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto de
Custos ou pelo Método da Quantificagdo de Custo.

Fc — Fator de Comercializagdo, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em
fungdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagao.

O presente estudo calculou, com uso do Método Evolutivo e do procedimento que é
detalhado no Apéndice |, os Valores de Venda das edificagbes, que diferem dos seus
respectivos custos de reedigdo porque ja contemplam o Fator de Comercializagao médio e/ou
equivalente observado no mercado a época em que foi pesquisado.

Matematicamente, tem-se que:

Vi =Vt + Vb [Equacgio 2], e,
Vb = Cb x Fc¢’' [Equagdo 3]

Valores de Edificagbes, onde:
Vi — Valor de mercado do imdvel.
Vt — Valor do terreno.

Vb ~ Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo. Cb — Custo de reedicao da
benfeitoria.

Fc' - Fator de comercializagdo equivalente, tal que, aplicado ao custo de reedigéo da
benfeitoria, permita calcular o valor de mercado do imével.

O ajuste matematico proposto com o emprego do Fator de Comercializagdo
Equivalente constitui um artificio de calculo, que preserva integralmente o Método Evolutivo
(Equagao 1), na medida em que ha uma relagao matematica entre o Fator de Comercializagao
Equivalente e o Fator de Comercializagdo, que mantém inalterado o Valor de Mercado do
imovel.

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:{15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRQ CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

Essa relagdo matematica é dada abaixo, na equagao seguinte:

Fc¢'=Fc+ Vtx(Fc—-1)/Cb[Equagao 4]

Talque: Vi=(Vt+Cb)xFc
e, Vi=Vt+Vb

Ou seja:
(Vi+Cb)xFc=Vt+Vb

Valores de Edificagbes

VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado pela expresséo:

Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc [Equagao 5]

Sendo:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagdo, valido para a Regiao
Metropolitana de Sao Paulo.

CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construgdo Civil no estado de Sao Paulo,
calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgéo Civil do Estado
de Sao Paulo — Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721.

Pc — indice referente a tipologia e padrao construtivo da edificagdo em aprego, definido
com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac — Area construida da edificagdo em aprego.

Foc — Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente a
edificagdo em aprego. A depreciagao das edificagbes pode ser calculada pelo critério de Ross-
Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgado e respectivos padrbes de
acabamento, bem como o estado de conversao.

O Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo é determinado
pela expressao:

Foc =R + Kx (1 — R) [Equacao 6]

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:{(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

Onde:

Foc — Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo.

R — Valor residual corresponde ao padrao da edificagdo, expresso em percentagem.

do valor de reprodugéo, conforme Tabela 1.

K — coeficiente de Ross-Heidecke.

Valores de Edificagtes

O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expresséo:

K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)?]/2}[Equacgao 7]
Onde:
K — coeficiente de Ross-Heideck.

Ec — Depreciagao decorrente do estado de conservagao, expresso em percentagem,
conforme Quadro 1.

le — Idade da edificagdo na época de sua avaliagao, definida em anos.

Ir — Vida referencial da edificagao, definida em anos e que depende de sua tipologia,
conforme Tabela 1 seguinte.

A vida referencial (ir) e o valor residual (R) estimados para os padrdes especificados
neste estudo sdo definidos na Tabela 1.

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tei:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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Quadro 1 - Estado de Conservagiéo - Ec

b4

el

“Rel,

o dabdtiondo | PVLIRR | W

“caracteitsticat

Nova

0,00

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

Entre nova e regular

0,32

Edificag3o nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma dem3o leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificaglio seminova ou com reforma geral ou sibstancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.,

Entre regulare
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificag3o seminova ou com-reforma geral ou substancial
entre dois 3 cinco anos, cujo estado gerat possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas focalizadas e
superliciais e pintura extema e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e frincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema

| estrutural, Eventualmente, revissio do sistema hidraglico e
elétiico. )

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e Wincas,
com estabilizacdo e/ou recupesagdo localizada do sistema:
estruturdl, As instal.xues hidraulicas e efétricas possam ser
restauradas mediante 2 revis3o e com substituicdo eventual
de algumas pe¢as desgastadas 1 Eventual

possa ser necessaria a substitaic3o dos revestimentos de
pisos € paredes, de um ou de outre cémodo. Revisdo da
i ilizagdo ou substituicdo da tethas de cobertura,

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser lgcupe_mdn com
pintura externa e interna, com substituicdo de panusbe

€ ?
estabilizacdn efou recupera¢io de grande parte do sistema
estrutural. As instalagBes hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substiluic3o de pegas aparentes; A
substitui¢do dos i s de pisos e paredes, da
maioria dos cAmodos, se 27 necessaria. Substituigdo ou
reparos importantes na impefmeabiiizagdo ou no telhado.

T izacdo da , feparos de fissuras @ Lrincas, com

Necessitando de
reparas importantes a
edificagdo sem valor

7520

Edificagdu cujo estedu gersl o estabiliiagio vfoo’
recuperagdo do sistema estrutural, substituigdo da
regulariza¢do da alvenaria, reparos de fissuras ¢ trincas.
Substituig3o das instalagdes hidrdulicas e clétricas.
Substitul¢do dos revestimentos de pisos e parédes.
Substituig¥o da impermeabilizagdo ou do telthado.

Edificagdo sem valor

100,00

Edificagdo em estado de rufna.

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000

Tabela 1 - Vida referencial (IR) ¢ o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE TIPO PADRAO. Idade Referenclal - | ‘Valor Residual -
. I {anos) R (%)
y 1.1.1- Padrdo Ristico s 0
BARRACO 1.1.2- PadrSo Simples 10 0
1.2:1- Padrdo Rustico &0 20
1.2.2- Padriio Proletdrio 60 20
1.2.3- Padrio Econdmico’ o0 0
cAsA 1.2.4- Padr3o Simples 70 20
1.2.5- Padrio Médio 70 20
1.2.6 - Padr3o 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- Padrao Médio 60 20
1.3.4- Padr3o Superior 60 20
135 PadrioFino 50 20
1.3.6- Padrao Luxo 50 20
2.1.1- Padrdc Econdmico 70 20
2.1,2- Padrdc Simples 70 3 20
ESCRITGRIO 2.1.3- Padrao Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
KERVICO E 2.1.5- Pacdrido Fino 50° 20
NDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
[2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20
2.2.2- Padrdo Simples 60 20
GaLPAo 2.2.3- Padrio Médio 80 2
[2,2.4- Padrdo Superior 80 20
.1.1- Padrac Simples 20 10
PECIAL ICOBERTURA E.I.Z- Padr3o Médio 20 10
rj .1.3- Padrdo Superior 30 10

| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

6. ELEMENTOS COLETADOS NO MERCADO E TABELA COMPARATIVA

| AMOSTRA 01
Testada | Prof. Eq. IF ldade | Construgiio | Terreno
Enderego Numero Zoneam. Tipo
m m R$/m2 anos m2 m2
R. Celina Stela C di
elina Stela torradl | gg 10 32 ZR2 137,55 | 25 127,00 31400 | CASADEESQUINAC/
Béu R. MIGUEL SAYEG

VALOR DE VENDA = R$ 450.000,00

[ FONTE: AE Patrimonio Consultores imobiliarios - TEL. (15) 3035-7400 / 99100-7917 - COD. 44818

End.: Est. Mun. do ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

| AMOSTRA 02 |
Testada | Prof. Eq. IF Idade | Construgao | Terreno
Endereco Numero Zoneam. Tipo
m m R$/m2 anos m2 m2
Rua Adone Sotovia 86 20 30 ZR2 137,55 20 121,00 600,00 |CASA TERREA

B Anvdtmb Dby 00D 09IS7a 2w 8IP6 66274 2481688406 -

[ VALOR DE VENDA = R$ 350.000,00

, liberado nos autos em 19/12/2019 as 17:31.
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Para conferir o original, acesse o site https://esa.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005595-27.2009.8.26.0337 e cédigo jcmsPEGq.

[ FONTE: Casabranca ADM Cobranga e Proc de dados Ltda. - TEL. (15) 2102-8888 - COD. CA3972

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 ~ e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

o

| AMOSTRA 03 il
Testada | Prof. Eq. IF Idade | Construg¢do | Terreno
Endereco Nuimero Zoneam. Tipo
m m R$/m2 | anos m2 m2
Rua Maria Isabel .
i .. 333 10 25 ZR2 137,55 25 52,00 250,00 CASA TERREA
Concei¢do de Oliveira

VALOR DE VENDA = R$ 127.000,00

FONTE: TORRI CONSULTORIA - TEL. (15) 3239-5598 / 99706-8062 - COD. CA01647

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 - Jd. Village Saint Charbel - Aracoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484036

AMOSTRA 04

Testada | Prof. Eq. IF idade | Construg¢do | Terreno
Endereco Numero Zoneam. Tipo

m m R$/m2 anos m2 m2

Rua Nagib Jorge Murad 169 14 45 ZR2 137,55 25 319,00 630,00 | CASATERREA

| VALOR DE VENDA = R$ 300.000,00 |

RIR Artdime DIpAcHERY 06 0msTatom 8Pebb) é23dAPeB82408 -
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AMOSTRA 05 | 8%
oF
S
Testada | Prof. Eq. IF Idade | Construgdo | Terreno S %
Endereco Niumero Zoneam. Tipo a%
m m R$/m2 anos m2 m2 E%

7]

R. Maria Isabel , 2
varia isavet. 69 10 30 ZR2 137,55 20 130,00 300,00 | CASA TERREA %é
Conceigdo de Oliveira 8%
1 VALOR DE VENDA = R$ 240.000,00 5%
m .
£
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRQ CIVIL - PERITO
CREA/SP 5051484056

AMOSTRA 06 |
Testada | Prof. Eq. IF Idade | Construcdo | Terreno
Enderego Numero Zoneam. Tipo
m m R$/m2 anos m2 m2
Rua Mari
ua Maria Isabel 39 10 20 ZR2 137,55 - - 200,00 |TERRENO
Conceigdo de Oliveira

| VALOR DE VENDA = R$ 90.000,00 - VENDIDO I

‘ § _FONTE: - TEL. (15) 89154-6115

End.: Est. Mun. do [patinga, 805 —Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRC CIVIL - PERITO
CREA/SP 5051484036
RESUMO DAS AMOSTRAS
Testada | Prof. Eq. IF Idade |Constru¢do| Terreno AMOSTRA
AMOSTRA Endereco Nimero Zoneam. Tipo VALOR DE VENDA
m m R$/m? | anos m? m? UTILIZADA
. ) CASA DE ESQUINAC/ DESCARTADA POR
1 R. Celina Stela Corradi Béu 98 10 32 ZR2 137,55 25 127,00 314,00 R. MIGUEL SAYEG 450 000,00 SER DE ESQUINA
2 Rua Adone Sotovia 86 20 30 ZR2 137,55 20 121,00 600,00 CASA TERREA 350 000,00 VALIDA
3 Rua Maria Isabel Conceig¢do de Oliveira 333 10 25 ZR2 137,55 25 52,00 250,00 CASA TERREA 127 000,00 VALIDA
DESCARTADAPOR
. SER OUTRO
4 Rua Nagib Jorge Murad 169 14 45 ZR2 137,55 25 319,00 630,00 CASA TERREA 300 000,00 PADRAO
CONSTRUTIVO
5 R. Maria Isabel Conceigdo de Oliveira 69 10 30 ZR2 137,55 20 130,00 300,00 CASA TERREA 240 000,00 VALIDA
6 Rua Maria Isabel Conceigdo de Oliveira 39 10 20 ZR2 137,55 - - 200,00 TERRENO 90 000,00 VALIDA

*Indice Fiscal obtido na Planta Genérica de Valores da Prefeitura de Sorocaba/SP - Base 2019 - LEI N° 1444, DE 13 DE DEZEMBRO DE 1.966

Valores do M? Face de Quadra

LML LI IVIMIL UV Ipautiga, OUs T JU, VNGRS Jaiitt Wial UTHE © AILayuiaila Uua ot 1 g/ o7 = Wl 10.12VTvuvY
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SYNESIO FAGUNDES NETO

ENGENHE!RO CiVHL - PERITO

CREA/SP 5061484056

7. AVALIAGAO

Obteve-se 6 elementos amostrais, porém, descartou-se 2 elementos, sendo 1 imoéve! de

esquina e outro com um padrdo construtivo melhor que destoa dos outros elementos amostrais.

Procedeu-se com a avaliagdo pelo Método Comparativo Direto dentro do Grau |l de

fundamentag¢do conforme determina a NBR 14.653 — Avaliagdo de imdveis Parte 2 — Tabela 3.

A drea de construcio do imdvel (benfeitoria) averbada em matricula de 300,00m2 nao

449

fls. 497
fls. 97 )

condiz com a situacdo existente, sendo a fachada com 10,00metros lineares descontando os recuos

laterais de 1,00m de cada lado (vide foto 01 — fls. 4 deste laudo} com profundidade da construgdo
estimada por este perito vista pelo lado de fora do imével de 10,00metros, totalizando a area

construida aproximada de 80,00m2.

Tabela 1:
Valores das ConstrugGes
o _ o Tls |3 |= o~ o8 ° o z
£k £ €2l = |2_|2 |Se.| s e85 22 ed oE
£ k] 2S5 vQ |ET|E 888 S o 25l &8¢ 58 T g
Amostras | 5 T & a = gs gééﬁféé e 2 ESE 8 F 2 x |23 § s s
s 2 o s € » x|y - o — 8 ecs & o S 2 g e
2 @ a o I © K-3 < W ® 3 o o O @ L o > =
g3 & 3o s|2 |5 |B S &3 3 838 &
RS Padrdo Pc Ac Ir R fe %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Avaliando | 1431,53 | 122 - Padr3o Proletdrioc | 0,624 80,00 60,00 | 20% 30,00 50,0%| 0,625 1 100,00% - | 0,2000 14 292,40
2 1431,53 | 124 - Padrdo simples 1,251 123,00 | 70,00 | 20% 20,00 28,6%) 0,816 E 18,10% 0,669 | 0,7349 159 237,76
3 1431,53 | 123 - Padrdo econdmico | 0,919 52,00 70,00 | 20% 25,00 35,7%| 0,758 G 52,60% 0,359 | 04873 33336,31
5 1431,53 | 124 - Padrdo econfmico | 1,251 130,00 { 70,00 | 20% 20,00 28,6%| 0,816 F 33,20% 0,545 | 0,6362 148 124,00
Tabela 2: o
Homogeneizac¢do dos valores
1
Valor
Valor da Oferta Valor da Fator de unitério Vu Final
I hi 0~ Fator final
Elemento | ou do Negéclo F:::rl‘(::\::a NevaOZILd(;S) Benfeitoria Ajusto a0 Te\r,:::c:;ﬂ Tefrr::od(':n’) bsico do Fator Transposig3o n:nlz:?!o res::za:lao
{RS) 8 {RS) Mercado terreno {Localkagéo) - FI (RSIm)
(R8#m?) Indice Fiscal Fator
ndice Fisca Localizagdo
# Vo Ff Vi Vb Fam vt At Vu It Fl Vuh zC
2 350 000,00 09| 31500000| 15923776 0,90 | 190762,24 600,00 317,94 137,55 1,0000 317,94 1,0000
3 127 000,00 0,9 114300,00 33 336,31 0,90 93 663,69 250,00 374,65 137,55 1,0000 374,65 1,0000
5 240 000,00 09| 21600000 148124,00 0,90 91 876,00 300,00 306,25 137,55 1,0000 306,25 1,0000
6 90 000,00 0,9 81 000,00 - 0,90 90 000,00 200,00 450,00 137,55 1,0000 450,00 1,0000
Média 362,21 362,21
ppP 65,71 65,71
o 18,14% 18,14%

End.: Est. Mun. do |patinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHERO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

Obteve-se o valor da Benfeitoria do imdvel avaliando (conforme Tabela 1) 0 montante de
RS 14.294,40 (Quatorze mil, duzentos e noventa e quatro reais e quarenta centavos).

Obteve-se o valor por metro quadrado do terreno de RS 362,21 (Trezentos e sessenta e
dois reais e vinte um centavos), totalizando o valor do terreno de RS 108.663,39 (Cento e oito mil
reais, seiscentos e sessenta e trés reais e trinta e nove centavos)

Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 108 663,39
Valor da Benfeitoria - Vb 14 292,40
Fam 0,90
Valor do Imével - Vi 110 660,21

A somatdria da Benfeitoria e do Terreno obtida com o Fator de Ajuste de Mercado foi de
RS 110.660,21 (Cento e dez mil, seiscentos e sessenta reais e vinte um centavos).

O imodvel avaliando ndo possui a minima condicdo de habitabilidade, pois, sua estrutura
esta comprometida e ndo ha condigbes salubres por existir infiltragdes criticas.

Uma vez que a existem problemas estruturais e infiltragbes criticas a recuperagdo do
imadvel é nula, necessitando ser demolido por completo.

Para se construir nesse terreno é necessario a demoligdo do imével que produzird um custo
de quebras e bota fora.

Para obtencdo do custo de demolicdo estimou-se:

Madquinas: Retroescavadeira e Carregadeira = 3 dias x 8 horas = 24 horas cada,
totalizando 48 horas de maquinas com custo de mercado de RS 120,00/hora e o custo de
mobiliza¢do das maquinas de RS 1.500 cada, totalizando: (48hs x R$ 120,00) + (RS 1.500,00 x 2) =
RS 8.760,00

Caminhao basculante = 3 dias x 8 horas = 24 horas com custo de mercado de R$
100,00/hora e o custo de mobilizagdo de RS 600,00, totalizando: (24hs x R$ 100,00) + (RS 600,00)
= R$ 3.000,00

Aterro Sanitdrio = RS 50,00/m3 de entulho

Quantidade de entulho = 80,00m2 de obra X 3,00metros de altura = 240,00m3,
totalizando: 240,00 x RS 50,00 = R$ 12.000,00.

Valor total da demoli¢do: RS 8.760,00 + RS 3.000,00 + RS 12.000,00 = RS 23.760,00 (Vinte
e trés mil, setecentos e sessenta reais).

O valor total obtido do imdvel avaliando foi de: RS 110.660,21 — RS 23.760,00 = RS
86.900,21 (Oitenta e seis mil, novecentos reais e vinte e um centavos), arredondando temos:

R$ 87.000,00 (Oitenta e sete mil reais).

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 — Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

8. CONCLUSAO

Para a devida avaliagdo utilizou-se 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO por meio quantitativo, obtendo-se o valor e as caracteristicas de
6 amostras.

Das 6 amostras obtidas foram descartadas 2 amostras por apresentarem
condicdes diferentes dos outros elementos e do imdével avaliando.

Foi verificado que a area de construgao do imével é de aproximadamente 80,00
metros quadrados.

O valor da benfeitoria foi embasado no Custo Unitario Basico de Construgao
(CUB/m?) referencial do Sinduscon/SP (Sindicato da Industria da Construgdo Civil do
Estado de Sao Paulo) padrao R8-N.

Apos compiladas as caracteristicas dos elementos amostrais e devidamente
saneados obteve-se o valor dos terrenos na regido do imdvel avaliando.

Desta maneira chegou-se ao valor total do imével considerando que haveria
condigdes de habitabilidade mesmo em um padrao ruastico. Ocorre que, o imével ndo tem
condigbes de habitabilidade e para construgdo de uma nova construgao deve se demolir
a existente.

Ou seja, nao se pode considerar nesta avaliagao somente o valor do terreno, pois,
para se tornar-se um terreno limpo para uma nova constru¢gao havera um custo para a
demoligdo do existente.

Conclui-se que a avaliagao do imével é de R$ 87.000,00 (Oitenta e sete mil reais)
com a condigdo de pagamento a vista.

SYNESIO FAGUNDES NETO
Engenheiro Civil
CREA/SP 5061484056

End.: Est. Mun. do Ipatinga, 805 - Jd. Village Saint Charbel - Aragoiaba da Serra/SP — CEP 18.190-000
| tel:(15) 99840.9261 — e-mail: synesioneto@hotmail.com |
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SYNESIO FAGUNDES NETO
ENGENHEIRO CiVIL - PERITO
CREA/SP 5061484056

9. REFERENCIAS NORMATIVAS E LEGISLAGAO

Etecq.

J

« Decreto Federal n° 81.621, de 03/05/1978, que aprova o Quadro Geral de Unidades de
Medida;

» Resolugdo n°® 345, de 27/07/1990, do CONFEA, que disp6e quanto ao exercicio por
profissional de nivel superior das atividades de Engenharia de Avaliagbes e Pericias de
Engenharia;

* NBR 14653-1 (Abr/2001) — Avaliagao de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais
* NBR 14653-2 (Jun/2004) — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos

» Normas diversas da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT

« NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS — IBAPE/SP — 2011
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