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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

EDUARDO ElI ARAKI, engenheiro civil, infra
epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias

-assinado, perito nomeado por V.Exa. nos autos em
as conclusGes a que chegou consubstanciado no se

que se fizeram necessirios, vem apresentar a V.Exa.
guinte laudo pericial de avaliacéo.

1. OBJETIVO DA PERiCIA

Consiste na determinac3o de valor mercadologico de parte ideal correspondente a 1,7758% da
nua propriedade o imdvel rural compreendendo o lote ou chacara n® 38 do Loteamento denominado

“Centro de Produgdo Agricola Taquaral” situado no Bairro Taquaral em Piracicaba, SP, conforme R-12 da
Matricula 44.979 (fl.156), do 22 Oficial de Registro de Iméveis de Piracicaba.

2. CARACTERIZACAO

A vistoria ocorreu no dia 24 de Abril de 2017 (segunda-feira) as 10:00h conforme peticionado por
este perito junto aos autos do processo.
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1 IDENTIFICACAD po IMOVEL

Figura 1 - Loc aliza¢do do Imdvel.

Imodvel
avaliando

Chacara n238

O imovel localiza-se no bairro Glebas Natalinas. Contando com acesso por rua asfaltada, !;aw;o
de predomindncia de uso residencial unifamiliar. Conta com rede de dgua, esgoto sanitario, rede de
energia elétrica e telefone. Conta ainda com servigo de coleta de lixo e transporte coletivo.
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4. AVALIAGCAO DO VALOR DO IMOVEL

Devido as caracteristicas do imdvel utilizaremos nesta avaliagdo do Método Evolutivo, previsto
na NBR 14.653-2 Avaligdo de Imdveis Urbanos, item 8.2.4 — Método Evolutivo. Também utilizaremos a
NORMA PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011.

Neste método de avaliacdo avaliamos o valor do terreno onde o imével se encontra e
acrescentamos o custo de construgdo das benfeitorias depreciadas pelo critério de Ross-Heidecke.

4.1 - Avaliagdo do terreno

Por se tratar de um pequeno loteamento particular, todos os terrenos pertencem um sO
vendedor. N3o conseguimos contato com este vendedor para levantamento de pregos.

Para realizar a avaliacdo do terreno contatamos a Imobilidria Duo Iméveis, e conversamoszcom :)

i a

corretor de iméveis Marcos Frias, que nos informou que o valor médio de um lote c!e 1.000'03 ;noor;e; .
regido estd em torno de RS 130.000,00 a R$ 150.000,00. Vamos utilizar o valor médio de RS 140.000,00.
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Em posse desta infor. 3 i -
ormacdo realizamos ent3o o tratamento por fatores para homogeneizag3o dos

valores.
Os fatores de homogeneizag3o utilizados s30 Fator Oferta e Fator de Area.

* Fator Oferta (Fo)
Deve-se utilizar Fo=0,90 para 2 informagio do corretor, e Fo=1,00 para a informac3o da sr

Patricia, conforme IBAPE item 10.1

* Fator de Area (Fa)

Fa = (Ap/Aa)”*n, onde:

Ap = 3rea do elemento da pesquisa

Aa = drea do imével avaliando

n = 0,25 para diferenca de areas de até 30%

n = 0,125 para diferenca de dreas superiores a 30%
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4.1.1. Tratamento Eslatistico
A )
MEDIA HOMOGENElZADA
Do metrigam
m? valor g preco Fator de Fn!orﬁ‘ur:all Prego unitirio
1 ——_ unitario | Forte(FFL | (Fa) \hr,moqen‘!"‘-*"’"
1.000,00
2 1.000,00 :z 140.000,00 RSTa0,06 o5 L g
: 130.000,00 RS 130,00 1,00 098 RS P2l

média RS 125,52

Tabela 1 : Média de precos
Desvio padr3o da amostra

Para que se obtenha a medida da dispersdo estatistica da amostra utiliza-se a raiz

quadrada da variancia, definida pela formula:
Sy
8= —— e,
n-1 i=1

Logo, s=2,77

Intervalo de confianca (IC 80%)

IC =x”% ol

Temos que:

x"= 125,52
tp (80%, gl=1) da Tabela de Distribuicdo de Student = 3,078

s=2,77
n=2




IC=RS 134
» 132.05/m?
/ ara -
Fara cima e RS 116,99/m2 para b
ey ara baixo.

4 < =1 %
1.2, 1 lagr YOsti © do valo
do ter reno

De acordo Com os resyl

> tados ob
consequente tratamento o dos obtidos atrave

_ s da homogeneizaca 3
Statistico el geneizacao das amostras e o

dos t?rrenos €OmM as cara zado, verificou-se que 80% (oitenta por cento)
negociadas com valores que oscilars abelecidas para a situagio paradigma, serdo
provavel de RS 125,52/m?. P.C.,-:CI arao entre RS 134,05/m* e RS 116,99/m?, com valor
por cento) para mais ot imé a.nto. apenés 10% (dez por cento) para menos e 10% (dez
Vels que estiverem 3 venda no mercado na regido, terdo
1eNor ou a maior, rel \

Cteristicas est

seus valores Negociadosan

extremos. ativamente aqueles encontrados em seus

Calculando o valor final do TERRENO teremos:

Area do terreno x Valor Unitario Médio

1.081,48 m? x RS 125,52/m? = R$ 135.747,37

4.2 — Avaliagdo das benfeitorias

Para se calcular o valor das benfeitorias iremos utilizar o CUB — Custo Unitario Basico, Sinduscon,
SP, com base no valor do metro quadrado de construgao R8N.

Fonte Sinduscon — CUB RS 1.296,39/m*

de Corregao da Tabela de Coeficientes —|BAPE,

endo o CUB de R8N aplicaremos o Fator ,
- ol . e a construgdo possui padrao simples.

que faz a a corregdo do valor do CUB. Vemos pelas fotos qu
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TABELA DE COEPrICIE
A

NTEs _ base RN
labgig abaixg vine:

ul :

Py A 05 coafic BNles do estude VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
» Publicadas pealo IBPAE/SP °m novi2006

S!NDUSCDN‘SF‘ : .

dirotamente ao padrao construtive RyN do

A TABELA LY
. Baixo SuBsTITY) as anteriormente p

ublicadas.
MTERVALO DE
CLasse 1
SRuPo VALORES
FADRAG S
I Minma Madic Py
! .
| 1.1-BARRACH 1.1- Padedo S i 0,0 ;
11 0,158 9180
l 2 0 0420 EL
| 1 2.2 Padedo Prowtisng 450 0,576 0
123 Paardo Econdmico 0672 g .
| 1.2- CAsA 124 Padido Simpies ..-‘- @ d
| 1 25 Pamrdo Mégio 12 ’
| 126 Padrdo Superor 1,572 1978
! 127 Paardo Fino 195 2436
| 1. REsloEm‘:rAL 12 8 -Padrds Luxo Acima de 289
3 1.020
I 13 1. Podrio Econdmico ) B0 0.810

IBAPE — Tabela de coeficientes.
Desta maneira o valor do cup corrigido é de:
CUB x Coeficiente = R$ 1.296,39 x 1,056 = R$ 1.368,99 / m?

Este valor sera aplicado para a drea construida do imovel.

Assim teremos:

= .247,50
Area de construgio x CUB = (150 + 100) m? x RS 1.368,99 = R$ 342.247,5
Valor das benfeitorias RS 342.247,50

Depreciacdo por Ross-Heidecke
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Idade (x) = 12 angg
Vida util (n) = 70 aN0s, aplicang

a=0.5(x/n+x2/n3 )=0,

MOs a tabely abaixo
g beta de HEIDECKE
e DEPRECIACAGD
B) Entre ngwg ® regular =%
c) unlar 2
d} Entre Tegular 5 meparny Simpies =2
*) Rapams simples e
) Entra ™parns simples ¢ h’nporuﬂ!n T3
5} Reparns Importantes —
h) Entre reparos importantes e sam vaior h__::__—_____'%:;—____—
1) Sem ' .
valor 100,00

~ Tabela de Depreciacdo de Heidecke, c=0,233 (d - entre regular e reparos simples)

~ (Calculo da depreciag3o:

D =[0,100 + ( 1-0,100) 0,233]
D =0,3097

Entdo agora podemos calcular a depreciacio das benfeitorias:

Valor das benfeitorias x depreciagdo

RS 342.247,50 x 0,3097 = R$ 105.994,05
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ra podemos calcular o yay,, total dg imével:
Ago

K2

Valor Total do Iméve) = Valor t.

erreng 4+ valor das benfeitorias
R$ 13574737, RS 236253 45 - g 372.000,82

VALOR Do IMOvEL AVALIANDO : g 372.000,00

Trezentos € setenta e dois mil reais.

Data base lun/ 2017

Em— barte ideal do réu 1/3 (1,7758%) - n$ 124.00000
%@M@m
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Nada mais havendo a esclarecer nos coloca

;,a ira « arecimentos
qUE se "ze’ emi }ewﬁéﬁqsq

Piracicaba, 06 de junho de 2017



