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PARECER TECNICO DE AVALIACAO

1

CONSIDERACOES PRELIMINARES

Este Parecer Técnico fundamenta-se no que estabelece a norma técnica da ABNT:
NBR 14.653/2001 — Avaliacao de Bens, e suas partes: Parte 1: Procedimentos gerais
e Parte 2: Iméveis urbanos, e baseia-se:

¢ Na documentagao fornecida, o qual apresenta as caracteristicas do imével
sob matricula de numero 109.317, no municipio de Piracicaba/SP;

e Em informacgdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores,  compradores, locadores, locatarios,  proprietarios,
intermediarios etc.);

e O trabalho apresentado e os resultados finais sdo validos apenas para a
sequéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste
parecer em conexao com qualquer outro;

e A partir da documentacado fornecida pelo cliente, presume-se que estas
encontram-se corretas e devidamente regularizadas. Por isso, ressalta-se
que nao foram efetuadas investigacdes quanto a corre¢cdo dos documentos
fornecidos, considerando as informacdes colhidas “in loco” como de boa-fé.

1.1 TIPOLOGIA

1.2

Imével Residencial.

SOLICITANTE

Hasta Vip.

1.3 OBJETIVO

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor de mercado

do imével a seguir.
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Tipo: Imével residencial, composto pelo lote 7 da quadra 115 e benfeitorias.

Endereco: Av. Adolfo de Carvalho, 80 - Jardim Sao Luiz, Piracicaba /SP, CEP 13405-212.
Finalidade: apuracao do valor de venda para o imével para fins judiciais, bem como, a
apresentagao dos fatores que subsidiaram a execugdao do mesmo.

2 VISTORIA

O imével em questdo trata-se de uma edificacdo residencial, formada por

construgées em bairro com padrdo construtivo elevado, composto por:

» Terreno: area de 195,00m2, medindo 7,00 metros por 30,00 metros da frente
aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a largura de 6,00 metros,
confrontando de um lado com o lote 06, e nos fundos com parte do lote 20.

‘grimeiro o
'l'ﬁlilm CNS/CNJ N° 11.151-8

LIVRD He2 @ 11.15

REGISTRO BERAL Ny Gomarca de Piracicaba

o | Estado de S3o Paule /
Matricula —Fitha

109.317 [ 01 06 de setembro dé 2016

NS DO CONSELMD NACIONAL DE JUSTICA 111508

IMOVEL: PREDIO N*® 80, da Avenida Adolfo de Carvalho, compreendendo parte do
lote 7 da quadra 115, na Vila Algodoal, Vila Rezende, situado no Munidpio,
Comarca e 12 Circunscri¢cao |mobiliaria de Piracicaba/SP.

3

DESCRICAO: Mede 7,00 metios, por 30,00 metros do frente aos fundos, de ambes
os lados, tendo nos fundos a largura de 6,00 metros, e confrontando de um lado
com propriedade de Alcides Lavorenti, de outro com o lote n? 6, e nos fundos
com parte do lote n® 20, de propriedade de Sarah Pinto Conceigao.

Figura 1 — Trecho da matricula 109.317

2.1 LOCALIZACAO

A matricula avaliada localiza-se na Av. Adolfo de Carvalho, 80 - Jardim Sao Luiz,
Piracicaba - SP, registrado sob o CEP 13405-212.
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Figura 2 - Localiza¢do Sao Paulo-SP (Fonte:
https://pt.wikipedia.org/wiki/Piracicaba#/media/Ficheiro:SaoPaulo_Municip_Piracicaba. )

Ao lado, apresenta-se
imagem aérea onde
encontra-se localizado
o 1imével avaliando,
indicado em retangulo
vermelho, com sua
imagem aproximada ao
lado, destacando-o.
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Figura 3 - Imagem aérea (Fonte: google mapas)
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Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
S

Sim
Sim
Sim
Sim

Infraestrutura urbana

Solucao abastecimento agua
Solucao Sanitaria (esgoto)

Passeio e Meio Fio
Drenagem Pluvial
Pavimentacao
lluminacao

Tabela 1 - Infraestrutura urbana da regiio
Figura 6 - infraestrutura urbana em frente ao imével
(Fonte: site google mapas)

Rede energia elétrica
Rede telefonica

Limpeza Urbana
Transporte

Coleta Lixo
Arborizacao




2.3 DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentacdo apresentada pela solicitante, o imovel possui
Matricula Imobiliaria n® 109.317 do Cartério de 1° Cartério Registros de Iméveis de
Séo Paulo/SP.

E para fins de langcamento de Imposto Predial e Territorial Urbano possuem inscri¢cao
municipal de cadastro da casa 1 e casa 2, niumeros 597752 e casa 2 998424,

respectivamente.

3 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

3.1 TERRENO

A topografia do terreno e da edificagdo do imovel sdo caracterizadas como planas
e niveladas, idem para a regido onde esta circundada

3.2 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Abaixo estdo apresentadas as principais caracteristicas do imével avaliando,
contidas adiante na tabela.

Caracteristicas Fisicas

Matricula 109.317
Topografia Plano
Meio de quadra Sim
Esquina Nao
Vedacao Muro

Caracteristicas Predial
Utilizacao Residencial
Padrao construtivo Baixo
Estrutura Alvenaria
Revestimento externo Muro com reboco e pintura
Conservacao externa Ruim
Tipo de telhado Estrutura madeira, sem forro
Portas Ferro
Janelas Esquadrias/vidro temperado
Instalagdes hidraulicas Aparentes
Instalacoes elétricas Aparentes

Areas (m?)

Area Construida 80,88m?2 + 39,60m? = 120,48m?
Area Terreno 195,00m2

Tabela 2 - Caracterizagdo do Imovel
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Figura 7 - Fotos do imével avaliando (Fonte: google mapas)

3.3 INFRAESTRUTURA DA REGIAO E ACESSOS

O Jardim Sé&o Luiz é um bairro localizado na cidade de Piracicaba, interior do estado de Sao
Paulo. Com uma atmosfera predominantemente residencial, € conhecido por sua
tranquilidade e pelo ambiente acolhedor, ideal para familias e moradores que buscam
conforto e qualidade de vida.

Suas ruas bem distribuidas e arborizadas oferecem um equilibrio entre urbanizagéao e
natureza, proporcionando aos residentes uma sensagdo de bem-estar. A localizagéo
privilegiada do bairro garante facil acesso a importantes vias da cidade, como a Avenida
Luiz Ralph Benatti e a Rodovia do Acucar (SP-308), facilitando o deslocamento para outras
regides de Piracicaba e cidades vizinhas.

Em termos de infraestrutura, o Jardim Sado Luiz possui uma ampla rede de comércios e
servigos. Supermercados, farmacias, padarias, academias e lojas de conveniéncia estao
presentes no bairro, atendendo as demandas cotidianas dos moradores. Além disso, a
regido dispde de escolas, creches, clinicas médicas e postos de saude, garantindo acesso
rapido a servigos essenciais.

Para os momentos de lazer, o bairro oferece pracas, areas verdes e espagos de convivéncia,
ideais para caminhadas, atividades ao ar livre e encontros entre amigos e vizinhos. A
proximidade com o Parque da Rua do Porto e outros pontos turisticos da cidade amplia
ainda mais as opgbes de lazer, proporcionando contato direto com a natureza e com as

tradi¢des culturais de Piracicaba.

£l con
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O transporte publico na regido é bem estruturado, com linhas de 6nibus que conectam o
Jardim S&o Luiz a diferentes bairros e ao centro da cidade. Isso facilita a mobilidade,
especialmente para quem utiliza transporte coletivo como principal meio de locomocgéo.

A infraestrutura urbana do bairro € completa, incluindo abastecimento de agua, energia
elétrica, rede de esgoto e pavimentagdo asfaltica. O Jardim Sao Luiz também conta com
iniciativas de coleta seletiva de lixo e arborizagdo urbana, reforgando o compromisso com a
sustentabilidade. A iluminacgéo publica eficiente e a sinalizagdo adequada contribuem para

a seguranga e a funcionalidade das vias locais.

4 DIAGNOSTICO DO MERCADO

4.1 CARACTERISTICAS DO MERCADO LOCAL

Piracicaba é conhecida por seu crescimento sustentdvel e planejado, o que a torna uma
excelente opcdo para investimentos no mercado imobilidrio. A cidade tem se destacado
como polo de desenvolvimento regional, atraindo novos empreendimentos e gerando
oportunidades de emprego, 0 que, por sua vez, impulsiona a demanda por moradias e
espagos comerciais.

A qualidade de vida € um dos principais atrativos. Com excelente infraestrutura urbana, a
cidade oferece servigos publicos eficientes, salde de qualidade, educag¢édo bem estruturada
e diversas opgbes de lazer. Além disso, o verde presente em suas pragas e parques
proporciona um ambiente agradavel e acolhedor para os moradores, tornando-a uma cidade
ideal para se viver em harmonia com a natureza.

Piracicaba possui bairros que refletem a diversidade de estilos de vida e necessidades dos
seus moradores. Desde bairros mais tradicionais, como o Centro Histérico e o Santa Rita,
até bairros modernos e planejados, como o Vila Industrial e o Nova Piracicaba, ha opgoes
para todos os gostos e preferéncias. Cada regido tem sua prépria identidade e
caracteristicas unicas, o que proporciona uma variedade de escolhas no momento de buscar
um imovel na cidade.

O mercado imobiliario de Piracicaba também oferece grandes oportunidades para
investidores. O crescente desenvolvimento da cidade e o aumento da demanda por
moradias e espagos comerciais abrem espago para empreendimentos promissores. A
diversificagdo de negécios na cidade, como industrias, comércio e servigos, cria uma base
sélida para investimentos em diferentes segmentos do setor imobiliario.

Em resumo, o mercado imobilidrio de Piracicaba apresenta um cenario promissor para
investidores, empreendedores e futuros moradores. Sua qualidade de vida, crescimento
planejado, bairros com identidade e infraestrutura bem estruturada fazem da cidade uma
opcao atraente para quem deseja estabelecer raizes e prosperar.

Fonte: Duo Imoveis
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4.2 VIABILIDADE DE COMERCIALIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de imovel perfeitamente inserido no contexto da regido, sem aspectos
prejudiciais relativos a viabilidade de comercializacao.

Cabe destacar que a atual situagdo da economia esta buscando a retomada do
crescimento afetado nos ultimos anos devido a Pandemia (COVID-19) e outros
fatores externos. Entretanto Sdo Paulo e regido vem mostrando recuperagédo no
setor de vendas de imdveis, sem alteracdo desta tendéncia em curto prazo, mas

sim a longo prazo.

5 METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

5.1 METODO EVOLUTIVO

O Método Evolutivo € uma metodologia de avaliagdo de iméveis que permite a
composicao do valor total do imével através da combinacao de diferentes métodos.
Basicamente, ele envolve a avaliagdo separada do terreno e da construcéo,
considerando suas particularidades e caracteristicas especificas.

Avaliacéo do Terreno: O primeiro passo no Método Evolutivo é determinar o valor

do terreno. Isso pode ser feito utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que busca informagdes de imoéveis semelhantes vendidos recentemente

na mesma regiao.

Avaliacéo das Benfeitorias: Apds avaliar o terreno, o préximo passo € avaliar as

benfeitorias (construgdes) existentes no imoével. Isso pode ser feito através do
Método Comparativo Direto de Custo ou pelo Método da Quantificagdo de Custo.
Esses métodos buscam estimar o custo necessario para reproduzir as benfeitorias

em condicées semelhantes as existentes no imével avaliado.

Composicao do Valor Total: Com o valor do terreno e o custo das benfeitorias

determinados, o valor total do imével é obtido pela soma desses dois elementos,
multiplicado pelo fator de comercializacéo. O fator de comercializagao € um ajuste

que leva em conta a conjuntura do mercado na época da avaliagcao.
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e Avaliacao do terreno: Método comparativo Direto de Dados de Mercado —

inferéncia estatistica

Avaliou-se o terreno através do “Método Comparativo de Dados de Mercado”
objetiva-se comparar as similaridades dos iméveis analisados, com tratamento
técnico dos dados através da utilizagao da regressao linear/inferéncia estatistica
que sao confirmados pelo grau de precisao, conforme recomenda a Norma Técnica
da ABNT — NBR 14.653, parte 1: Procedimentos Gerais e parte 2: Avaliacdo de
bens.

O calculo inferencial estatistico foi realizado através do programa de regressao
linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

e Avaliacao das benfeitorias: Quantificagéo de custos

A quantificagdo de custo € um método usado para o valor de reedicdao de
benfeitorias (é toda forma de conservagao de um patriménio) ou custo de produgao.
O custo de reedicdo da benfeitoria seria o resultado do custo de reproducao
subtraido da parcela relativa a depreciagao. Este pode ser feito a partir do custo
unitario basico de construgao ou por orgamento.

5.1.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

5.1.1.1 COLETA DE DADOS

Tais elementos, listados em anexo, foram coletados em pesquisas realizadas na
area de entorno do imovel objeto desta avaliagdo, procurando-se, dentro do
possivel, obter um conjunto amostral composto por elementos com caracteristicas
similares ao avaliando.

O conjunto de dados de mercado coletados tem por objetivo representar através
de analise técnica-cientifica especializada o valor de um bem, seus custos, frutos
e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de sua utilizagao
econbmica para uma determinada finalidade, situacdo e data.

A busca foi baseada em informacdes e pesquisas e tudo que possa esclarecer
aspectos relevantes para avaliacdo do imovel, com objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado.

OBS: Periodo das pesquisas: 20/03/2025 a 01/04/2025

12

£l aYo)
LLISJR® F4e ]

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 17:09 , sob o nimero WPAA25700925320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013314-91.2018.8.26.0451 e codigo YGjtJrJB.



5.1.1.2 TRATAMENTO DE DADOS E ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

5.1.1.2.1 PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS

O valor de um imdvel, quer para locagao, quer para venda, se forma a partir da
combinacao de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composi¢cao do valor, exigindo atengao especial
quanto a sua importancia.

Em pesquisa realizada no mercado local, obteve-se 18 elementos, dos quais 14
foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. As amostras
apresentadas foram selecionadas conforme as ofertas espontaneas do mercado e
vendas efetivadas de imoveis semelhantes, nos ultimos anos.

Neste caso, apds a coleta de informagdes e andlise dos dados pesquisados,

realizamos estudos das seguintes variaveis:

» VALOR UNITARIO (V/M2): é o elemento procurado, a incégnita da avaliacéo, é
avariavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual € denominada variavel

dependente, sendo as outras chamadas varidveis independentes.
» AREA TOTAL CONSTRUIDA: variavel independente, de natureza quantitativa,
relativa a medida da area construida dos imoveis pesquisados em metros

quadrados.

Quanto maior a area construida, menor o valor unitario.

» TOPOGRAFIA: variavel independente, cddigo alocado, de natureza qualitativa,
relativa a topografia do terreno, caracterizando-se como:

1= terreno com perfil topografico com presenca de aclive/declive

2= terreno plano.

Quanto maior a classificacao da topografia, maior o valor unitario.

A descricdo das variaveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-se no
ANEXO | — Tratamento dos dados e ANEXO Il — Elementos Amostrais
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5.1.1.3 TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRA

Em funcao da especificacao da avaliagcao, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatorio terdo tratamento dispensado para serem levados a formacao do valor,
através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdo detalhadas a seguir, com o objetivo de
explicar-se de forma simplificada os célculos realizados e os resultados obtidos.
4 Coeficiente de correlacdo (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja obrigatéria por
Norma, oferece indicagéo sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situacGes em que o coeficiente de correlacédo (r) aproxima-se de +1 ou -1,
observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a

bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

Valor der Correlacao
0 nula
entre 0 e 0,30 Fraca
entre 0,30 e 0,60 Média
entre 0,60 e 0,90 Forte
entre 0,90 e 0,99 Fortissima
1 Perfeita

O célculo do valor do coeficiente de correlagao (r), nos levou ao seguinte valor para
o modelo escolhido:
r=0,9998 ou 99,98%

4 Coeficiente de determinacio (r2):

Como a propria representagao indica, o coeficiente de determinagao € o quadrado
do coeficiente de correlagéo (r), por exemplo.

Esta medida € muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado
das variaveis testadas, ou seja, na hipétese sugerida acima, significa que 61,15%
do resultado é explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 38,85%

indicam a existéncia de outras variaveis nao testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:
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r2 = 0,9997 ou 99,97%

4 Anadlise de variancia:

A variancia é calculada pela média dos desvios quadraticos, isto é, a média das
diferencas entre cada elemento observado (Xi) e a média de Xi, elevados ao
quadrado (DANTAS,2011).

Esta analise é feita com a utilizacao da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no
modelo de regressao) para que seja aceita a equagao como representativa.

4 Significancia dos regressores:

Aléem da significancia geral do modelo, hd que se analisar os regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser

feita pela distribuicao "t" de Student.

O célculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:

Variaveis t. calculado Significancia (%)
Topografia 175,89 0,00
| Area total privativa | -29,78 0,00
| Valor unitario | 732,47 0,00

A comparagao dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite
concluir sobre a importancia das variaveis na formacao do modelo.

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significAncia maxima sera tanto
menor quanto maior for o grau de fundamentacao, o que nos indica que os dados

escolhidos s&o importantes na formagéao do modelo.

4 Verificacdo de homocedasticidade:

O grafico de residuos x valor estimado, que encontra-se na memdria de calculo
juntada ao ANEXO I, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o modelo
homocedastico.
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4 Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também encontra-se na memoaria de calculo juntada ao
ANEXO |, indica que os residuos encontram-se normalmente distribuidos,
portanto, a aleatoriedade estd comprovada, bem como n&o foi constatada a
presencga de outliers no modelo.

Distribuicdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 80%
Residuos situados entre -1,64G e + 1,64G 90% 90%
Residuos situados entre -1,96G e + 1,966 95% 100%

4 Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja
definicao é a seguinte:
‘Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avaliagao,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”
O caélculo do Campo de Arbitrio, através de férmulas que expressam 0s seus
limites, baseia-se na Distribuicao "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras
avaliatorias distribuicbes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificacao do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,
como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de

valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura 8):
a) ao intervalo de predicao ou ao intervalo de confianga de 80% para
a estimativa de tendéncia central

b) ao campo de arbitrio.”

intervalo de confianga / predigdo a 80 %

campo de arbitrio + 15%

< e o

1
1
]
1
I
1
|
1
I
)
i
|
1
|
1
1
|
I
1
1

o
@
]
T e | b

valores admissiveis

Figura 8 - Representacio grafica do Campo de arbitrio
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Além disto, em fungdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliagao
esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o
limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central).

5.1.1.4 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo
de regressao linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados nos
seguintes niveis de fundamentacao e precisao:

Tabela 3 - Enquadramento do Grau de fundamentagao

GRAUS DE FUNDAMENTACAO

DESCRICAO
Il (3 PONTOS) Il (2 PONTOS) I (1 PONTO)
1 Caracterizagdo do imével avaliando X
) Quantidade minima de dados de mercado,

efetivamente utilizados

Identificagdo dos dados de mercado

4 Extrapolacdo X

Nivel de significancia, somatério do valor
das duas caudas, mdximo para a rejei¢ao

> da hipdtese nula de cada regressor (teste X
bicaudal)
6 Nivel de significancia maximo admitido nos X

demais testes estatisticos realizados
TOTAL PONTUACAO ATINGIDA
GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO

GRAUS [} ] I
Pontos minimos 16 10 6
Itens obrigatorios 2,45e6no0Graulll e os 2,45e6no0Graull e os Todos, no
demais no minimo no Grau Il | demais no minimo no Grau | | minimo no Grau |

O grau de precisao da estimativa gerado, em porcentagem, na presente avaliacao é
de: 0,068%, obtido através da meméria de célculo juntada ao ANEXO |, cujo

enquadramento seguira o receptivo quadro.

17

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/04/2025 as 17:09 , sob o nimero WPAA25700925320

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0013314-91.2018.8.26.0451 e codigo YGjtJrJB.



Segundo a NBR 14.653-2 da ABNT, o grau de precisao deve ser classificado de acordo

com tabela abaixo:

Tabela 4 - Grau de Precisédo, segundo NBR 14.653

GRAUS DE PRECISAO
ITEM
Il (3 PONTOS) | 11 (2 PONTOS) I (1 PONTO)
Amplitude do intervalo de X
confianga de 80% em
torno do valor central da
estimativa <30% <40% <50%

5.1.1.5 CALCULO VALOR MERCADO - TERRENO

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa

o valor unitario do imével avaliando que encontra-se num intervalo compreendido

entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imével, faremos a multiplicagao

destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado,

arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

Area total terreno: 195,00m2

Topografia: 2 (plano)

> Valores unitarios

VALOR UNITARIO MINIMO

VALOR UNITARIO MEDIO

R$ 995,78/m?2

R$ 996,12/m?2

VALOR UNITARIO MAXIMO

R$996,46/m?2

» Valores totais

VALOR TOTAL MINIMO

VALOR TOTAL MEDIO

R$ 194.177,10

R$ 194.243,40
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VALOR TOTAL MAXIMO
R$ 194.309,70

Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos
imoveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de iméveis
assemelhados no mercado imobiliario, permitindo-se, conforme NBR 14.653-1, item
7.7.1, arredondar o resultado da avaliacao desde que o ajuste ndo varia mais do

que 1% do valor estimado.

Portanto para representar o justo valor de mercado com as condicionantes externas
a valorizagao da regiao e, consequentemente do terreno em questédo, analisando

os elementos em ofertas no setor correspondente, optou-se pela estimativa do limite

inferior para calculo do valor do terreno, sendo assim:

Valor venda total terreno: R$192.500,00 (cento e noventa

e dois mil e quinhentos reais)
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5.1.2 METODO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO

Por este método, o custo das benfeitorias, no estado de novo, é estimado pela
reproducdo dos custos de seus componentes, com base em orgcamentos ou a
partir de um custo unitario basico, em funcdo do nivel de fundamentagdo do
trabalho avaliatério. Devem, ainda, ser justificados e quantificados os efeitos do
desgaste fisico, se houver. O resultado da subtragdo entre o custo de reproducao
e a parcela relativa a depreciagao, fornece o custo de reedicdo da benfeitoria
(DANTAS, RUBENS 2012).

5.1.2.1 Avaliagao a partir do custo unitario basico

A estimacao dos custos, pelo orcamento sumario, é feita com base em custos
tabelados pelo Sindicado da Industria da Construcao Civil — SINDUSCON, ou pelo
Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construggo Civil — SINAPI.

De acordo com a referéncia bibliografica de Rubens Dantas (2012) em
“‘Engenharia de Avaliagées — Uma introdugdo & metodologia cientifica, 32 edi¢cao
— Revisada de acordo com a NBR 14.653-2:2011”, estima-se os Custos Unitarios
Basicos (CUB) da edificagao de acordo com a tipologia do imével e o seu padrao
construtivo. Estes custos sdo fornecidos mensalmente pela SINDUSCON, de
acordo com a metodologia definida na NBR 12271 e os projetos-padrdes
adotados. Da mesma forma o SINAPI, publica seus custos, oriundos de convénio
firmado entre Caixa Econémica Federal e IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica.

5.1.2.2 Metodologia para valor de venda da benfeitoria

A metodologia utilizada baseia-se no estudo dos Valores de Edificagbes de
Iméveis Urbanos — unidades isoladas (VEIU), de 2019, fornecida pelo IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias em Engenharia) e também em
trabalhos e livros de Rubens Dantas, 2012, sendo hoje publicagdes referéncias no
pais para avaliacao de iméveis.

Com isso, os custos das edificacdes e benfeitorias foram calculados através de
orgamentos sintéticos e depreciados com base nos critérios de Ross-Heidecke. O
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resultado da soma desses custos com o valor de mercado do terreno foi
multiplicado pelo fator de comercializagéo, definido como a razéo entre o valor de
mercado de um bem e o seu custo de reprodugéo ou substituicdo, que pode ser

maior ou menor do que 1 (um).

5.1.2.3 Valor de venda da benfeitoria

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

Vi = (Vr + Cs) x F. (Equacao 1)

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos (VEIU) 2019 - IBAPE

Sendo,

Vi— Valor de mercado do imovel

V1 - Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.

Vg — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagcao

Cs — Custo de reedicao da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto
de Custos ou pelo Método da Quantificagdo de Custo = CUBx Area x BDI

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

5.1.2.4 Deprecia¢ao da edificacdao — critério ross-heidecke

Depreciacao das edificagbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgéo e respectivos padrdes de
acabamento, bem como o estado de converséo.

O estado de conservacdo da edificagdo deve ser classificado segundo a
graduacao que consta do quadro a seguir, proveniente do estudo de Heidecke.

E importante notar que as caracteristicas relativas aos estados de conservagao
acima reproduzidos devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao

avaliador a ponderacao das observacgdes colhidas.
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A NBR 15575 (ABNT, 2013) define Vida Util de Projeto (VUP) como o periodo
estimado de tempo para o qual um sistema é projetado, a fim de atender aos

requisitos de desempenho estabelecidos nessa norma, de acordo com sua tabela,

estrutura tem vida Util de projeto (intermediario) igual ou superior a 65 anos,

portanto:

Vida util projeto: 65 anos;

Idade aparente: 30 anos.

Portanto a idade em porcentagem de vida da edificacao é de:

50

ldadevipa = E = 76,92%, arredondando para 77%.

Ref.

Estado da
Edificagio

Depreciacao

Caracteristicas
(%)

Nova

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demac leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Regular

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

8,09

Necessitando de
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacdo do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.

[Necessitando de
reparos simples a
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apés reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

33,20

Necessitando
de reparos
importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/fou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos co6modos, se faz
necessdria. Substituicdo ou reparos importantes na

imeermeabilizaséio ou no telh_adoA

52,60

Necessitando
de reparos
importantes a
edificacao sem
valor

Edificacao cujo estado geral seja recuperadoe com
estabilizacdo e/ou recuperagao do sistema estrutural,
substituicdo da regularizacao da alvenaria, reparos de
75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalacdes hidraulicas
e eletricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicao da impermeabilizacdo ou do
telhado.

Sem valor

100,00 Edificacao em estado de ruina.

Tabela 5 — Tabela estado de conservagéo (classificagéo E)
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5.1.2.5 Area equivalente e Custo Unitdario Basico

De acordo com a NBR 12.721/2006, area equivalente é “area virtual cujo custo de
construcao é equivalente ao custo da respectiva area real, utilizada quando este
custo é diferente do custo unitario basico da constru¢do, adotado como referéncia.
Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a area real correspondente”.

Em outras palavras, € uma area em que 0 seu custo por m? equivale ao custo por
m? do utilizado como referéncia. Por exemplo, se tomamos como base o Custo
Unitario Béasico (CUB) do projeto padrao de uma residéncia de um pavimento de
acabamento popular (RP1Q) ndo podemos simplesmente multiplicar a area total
construida da edificagao pelo valor do CUB. Isso porque algumas areas da casa
tem um custo por m2 inferior, ou superior, que o valor do CUB adotado.

Assim, aplica-se um fator de redugéo, ou de ampliagdo, na area real construida
da parte da edificacao que tem padrao diferente para obter a area equivalente de
forma que seu custo por m? seja equivalente ao CUB adotado. Por fim, multiplica-
se a area equivalente obtida pelo valor do CUB adotado e teremos um custo mais
preciso para construcao da parte da obra em especifico.

Principal indicador do setor da construgcdo, o Custo Unitario Basico (CUB) é
calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construcéo Civil de todo
o pais. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do estabelecido
na lei de incorporagéo de edificagbes habitacionais em condominio, assegurando
aos compradores em potencial um parametro comparativo a realidade dos custos.
Atualmente, a variacao percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo
de reajuste de precos em contratos de compra de apartamentos em construgéo e
até mesmo como indice setorial.

Esse conceito ajuda a aperfeicoar as estimativas de custos que estdo contidas
nos Quadros da NBR 12.721/2006, representando um resultado mais proximo da
realidade do que uma simples multiplicacao da area real construida pelo valor do
CUB.

Para classificagao residencial popular (RPQ1), segue abaixo valores adotados no
boletim econdmico de setembro de 2024, fornecido pela SINDUSCON:

Custo RPQ1 > R$2.176,60 (boletim econémico — fevereiro 2025, Sinduscon/SP)
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5.1.2.6 Depreciagao - coeficiente de ross-heidecke

A depreciacao da edificagdo pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,

que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgcao e respectivos padrdes de

acabamento, bem como o estado de conversao.

Inicia-se o calculo através da determinacao do coeficiente de Ross-Heidecke,

apresentado abaixo:

Depreciagao Ross Heidecke

Idade em % ESTADO DE CONSERVAQAO
de vida a b c d e f g h
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
3 1,55 1,58 4,03 9,52 19,35 34,25 53,35 75,55
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
5 2,63 2,66 5,09 10,50 20,25 34,95 53,85 75,85
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
7 3,75 3,78 6,18 11,55 21,15 35,70 54,35 76,15
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
9 4,91 4,94 7,31 12,65 22,10 36,50 54,90 76,45
10 55 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
20 12 12,00 14,20 19,10 27,90 42,20 58,30 78,20
30 19,5 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
40 28,8 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
50 37,5 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
60 48,8 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
70 59,5 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,80
71 60,85 60,70 61,70 73,90 67,80 73,75 81,35 90,70
72 62,2 61,90 62,90 85,00 68,80 74,60 81,90 90,60
73 63,3 63,15 64,10 76,15 69,80 75,40 82,50 90,90
74 64,4 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
75 65,65 65,65 66,50 68,45 71,85 77,05 83,70 91,50
76 66,9 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
77 68,15 68,15 70,20 70,75 73,90 83,75 84,90 92,10
78 69,4 69,40 72,70 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
79 70,7 70,70 72,70 73,10 76,00 85,45 86,10 92,75
80 72 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10

Tabela 6 - Tabela Depreciagdo ROOS HEIDECKE - resumo
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5.1.2.7 MEMORIAL DE CALCULO - VALOR DE VENDA DA BENFEITORIA

METODO EVOLUTIVO - VALOR TOTAL DO IMOVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)

Identificacdo: Imével residencial

Endereco: Avenida Adolfo de Carvalho, n2 80, lote 07 quadra 115, Vila Algodoal, Vila Rezende,

municipio de Piracicaba/SP.

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:
Valor do terreno ( RS ):

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ):
Taxa de administragdo da obra ( % ):

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( % ):

Lucro ou remuneragdo da construtora ( % ):
1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIAGAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke

Fator de depreciagdo = [(100 - K) /100], sendo:

Idade Aparente (anos):

Vida util total provavel (anos):

Idade em % da vida (%):

Estado de Conservacao

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal):

Fator de depreciagdo ( decimal ):

Onde H = Necessitando de reparos importantes a edificacdo

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):
Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ):

Data de referéncia CUB:

Padrao de acabamento:

Area construida padrdo ( Predominante ) (m2 ):
Valor do CUB ( Custo unitdrio basico ) ( RS/m2 ):

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

IDENTIFICACAO AREA

Area frente - casa residencial de alvenaria com estrutura de cobertura de
1 madeira, padrdo baixo - 80,88m?

R$192.500,00
4

10,00

5,00

10,00

50
65
76,92%

92,1
0,07900

RP1Q
01/02/2025
Baixo

120,48
2.176,60

PESO
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Area fundo - Edicula - casa residencial de alvenaria com estrutura de cobertura
2 de madeira, padrdo baixo - 39,60m?

1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Ae=Ap+[Aqg (1) * Peso (1) + Aq(2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
Onde:

Ae = Area equivalente de construcdo (m2 );

Ap = Area construida padrdo ( predominante ) ( m2);

Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrdo ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padrio.

Logo:

Area equivalente de construcdo (Ae ) (m2):
1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB

Sem custos adicionais para representar esse imovel

2) CONCLUSOES:
2.1) DO VALOR FINAL DO TERRENO:
Valor do terreno ( VFT ) (RS ):
2.2) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:
VFC={[( Ae * CUB padrdo ) +CT] *(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
Onde:

VFC = Valor final das construgdes ( RS );
Ae = Area equivalente de construcdo (m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( RS );

A =Taxa de administra¢do da obra (% );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remunerag¢do da construtora ( % );
FD = Fator de depreciacao ( decimal ).

Logo:

Valor final das construcdes ( RS ):

0,8

112,56

R$192.500,00

112,56

RS
10,00
5,00
10,00
0,07900

RS 24.590,34
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2.3) DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:

VF = (VFT + VFC) * FC

Onde:

VF = Valor final do imével avaliando ( RS );
VFT = Valor Final do terreno ( RS );

VFC = Valor Final das construcdes ( RS );
FC = Fator de Comercializacdo ( decimal )
Logo:

Valor Final do imével ( VF ) ( RS ):

3) OBSERVACOES GERAIS:

4) DATA:

£l can
LLISJRe o]0}

R$192.500,00
R$24.590,34
0,90

R$195.381,30

01/04/2025

5.1.2.8 ESPECIFICACAO DA AVALIAGCAO — QUANTIFICAGAO DE CUSTO

1) Classificagao da avaliagdo do imével pelo método da quantificacdo de custos:

4 Quanto ao grau de fundamentacéo:

O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliacdo das

benfeitorias ser4 demonstrado nos quadros a seguir.

GRAUS DE FUNDAMENTACAO

DESCRICAO
111 (3 PONTOS) Il (2 PONTOS) 1 (1 PONTO)
1 Estimativa do custo direto X
2 BDI X
3 Depreciacao fisica X
TOTAL PONTUACAO ATINGIDA 6
GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO GRAU I

Pontos minimos 7
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Itens obrigatoérios no

grau correspondente

1, com demais no minimo
Grau

1 e 2 minimo no Grau
1]

Todos, no minimo

no Grau |

Devido ao grau de fundamentacao ter obedecido todos os itens obrigatérios para sua

classificagao no item I, este passa a ter grau de fundamentacao |Il.

2) Classificagao da avaliagao do imével pelo método evolutivo:

4 Quanto ao grau de fundamentacéo:

O grau de fundamentacao obtido na presente avaliagdo no caso

de utilizacdo do método evolutivo.

GRAUS DE FUNDAMENTACAO

DESCRICAO
111 (3 PONTOS) Il (2 PONTOS) 1 (1 PONTO)
Esti i Grau lll de fundgr;a;nlladgo no
stimativa fundamentagéo no métodg
1 do valordo | metodo comparativo ou . X
involutivo . .
involutivo
Grau lll de Grau | de
Estimativa de fundamentacéo fundamentagao
2 custos de no método da X no método da
reedicao quantificacéo do quantificacéo do
custo custo
Fator de Inferido em mercado
3 comeréti)lallza semelhante Justificado X

TOTAL PONTUAGAO ATINGIDA

GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO

GRAUS

Pontos minimos

Itens obrigatérios no
grau correspondente

Grau

1, com demais no minimo

1 e 2 minimo no
Grau ll

Todos, no

minimo no Grau |

GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO: GRAU .
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6 CONCLUSAO

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de ofertas e pelo
fato de o mercado imobiliario estar em um momento de pré-aquecimento, com um
crescimento no volume de negécios e transagbes, mas ainda com certa
volatilidade e projecdes incertas do mercado, por isso o resultado da avaliagcao
ficou na Estimativa do limite inferior dos valores obtidos.

Sendo assim, apds a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida, os
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econémica, governamental, fisica ou natural,
concluimos que o valor de mercado do imével e vagas de garagem a data da
avaliagdo seja:

Valor total terreno: R$192.500,00
Valor total benfeitoria: R$24.590,34
Valor total: R$217.090,34

Fator de comercializagédo: 0,90

Valor total venda: R$195.000,00 (cento e noventa e cinco mil

reais)
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7 ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente parecer técnico de avalia¢ao,
composto por 31 (trinta e uma) folhas, sendo esta ultima datada e assinada
digitalmente para os fins de direito, com seus respectivos anexos, parte integrante
desse parecer técnico. Permanecemos a disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

7.1 DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece aos seguintes
principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela
equipe técnica envolvida na elaboracéo.

» Os signatarios nao tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos

bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios nao tém inclinagées nem interesse em relagédo ao assunto

deste trabalho, tdo pouco em relacao a solicitante.

P Este trabalho apresenta as condi¢des limitativas apresentadas na introducao,
ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides

ou conclusdes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as razées que motivaram a presente contratagdo, bem
como aos resultados finais alcangados.

P Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Cédigos
de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e agronomia,
do CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia e do IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia.

7.2 ANEXOS:

| — Tratamento dos dados
Il — Elementos amostrais

[l - Documentagao Consultada
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7.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

Eu, LEONARDO B. MEDEIROS DA SILVA, inscrito o CPF sob o niumero 355.926.618-19,
declara para fins de responsabilidade que nado possui qualquer vinculo com o solicitante da

avaliagcdo de bens ora pretendida.

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os esclarecimentos

necessarios.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugao nos casos legais
cabiveis, vedando sua cépia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou
represente utilizacdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagao acarretara as
penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Atenciosamente,

Araraquara, 01 de abril de 2025

Eng. Civil Leonardo B. Medeiros da Silva

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

CREA - 507010033
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