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EXCELENTiSSIIV!O SENHOR DOUTOR JUizZ DE DIREITO DA 72
VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU - SP.

Processo Digital n° 1027478-83.2019.8.26.0071

Classe - Assunto Carta Precatoria Civel - Penhora / Depésito / Avaliagao
Requerente: Banco Itau - Unibanco S/A

Requerido: Formato Planejamento de Interiores Ltda - ME e outros

Antonio Zeca Filho, engenheiro civil, CREA 0600364729, na qualidade de perito
nomeado, conforme r. despacho de fls. 89, para atuar nos autos do processo em
epigrafe, apos efetuar vistorias, diligéncias, estudos, pesquisas e demais servigos
complementares, vem mui respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia para
apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte LAUDO DE
AVALIAGCAO:
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LAUDO DE AVALIACAO

1. INTRODUGAO

O presente feito trata-se de Carta Precatéria Civel - Penhora / Depésito /
Avaliagao promovido por Banco Itau - Unibanco S/A, em face de Formato

Planejamento de Interiores Ltda - ME e outros

Este Laudo tem como objetivo, avaliar o bem penhorado conforme decisao de fls.

89

1. Matricula n° 124.060 do 1° Cartério de Registro de Imoveis e Anexos de
Bauru (Fls.77/78), a seguir:

IMOVEL: TERRENO, sem acessdes e benfeitorias, formado por parte do lote
E, da quadra 3 (trés) , do Jardim Paulista, nesta cidade, municipio, comarca e
12 circunscrigéo imobiliaria de Bauru , com a area de 99,00 me (noventa e nove
metros quadrados), medindo 3,00 m (trés metros) na frente, igual medida na
linha dos fundos, por 33,00 m (trinta e trés metros) de cada lado, confrontando
na frente com a Avenida Nossa Senhora de Fatima, quarteirdo 8 , lado pair,
distante 24,00 m (vinte e quatro metros) da esquina da Rua Alfredo Fontao,
no lado direito, de quem da via publica olha para o imovel, com parte deste
mesmo lote E, no lado esquerdo com o lote F, onde encontra-se edificado o
prédio 8-80 da Avenida Nossa Senhora de Fatima, e nos fundos com o lote L.
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2. METODOLOGIA

O presente LAUDO DE AVALIAGAO sera desenvolvido segundo os métodos e
técnicas, preconizados por Normas da Associagao Brasileira de Normas Técnica
(ABNT) e literaturas aprovadas pelo Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo (IBAPE), conforme citacbes a seguir:

a) ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-1:
Avaliagao de bens. Parte 1 - Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro. 2001. 10p.

b) ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Rio de Janeiro, NBR 14653-2:
Avaliagao de bens. Parte 2 - Iméveis urbanos. Rio de Janeiro. 2004. 34p.

c) FIKER, J. Manual de avaliagoes e pericias em iméveis urbanos / José Fiker - 1 ed. : Sao
Paulo : Pini 2001. 131p.

d) MOREIRA, A. L. Principios de Engenharia de Avaliagées / Eng. Alberto Lélio Moreira - 3?
ed. Sao Paulo: Pini 1994. 379p.

2.1. METODO EVOLUTIVO

Conforme item 8.2.4 — Método Evolutivo, da NBR 14653-2: 2004, a
composicado do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida através da
conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerando o custo de
reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializagdo, ou seja:

VI = (VT + VC) . FC

Onde:

VI = valor do imével, em reais.

VT = valor do terreno, em reais.

VC = valor da construcdo, em reais.
FC = fator de comercializagéo.
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Para aplicagcao do método evolutivo exige-se que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de
dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método

involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo de
custo ou pelo método da quantificagao de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se
que pode ser maior ou menor do que a unidade, em fungédo da

conjuntura do mercado na época da avaliagao.

2.2. APLICADA AO TERRENO

O método mais recomendavel para avaliagdo de terrenos urbanos € o
“METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO?”, através do
qual é identificado o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.
Considerando ser um Método Comparativo, é essencial que as amostras
coletadas tenham perfeitas identificacbes com o bem avaliando, o que, na
maior parte das vezes isto ndo ocorre.

O método comparativo consiste basicamente no tratamento estatistico de
dados de mercado obtidos mediante pesquisa de imbveis similares e, portanto,

comparaveis ao imoével avaliando.

Para que o processo de comparagdo se efetive, numa condicao
estatisticamente consistente, os elementos (imdveis) que se situam fora de um
limite de confianga, previamente definido, deverédo ser descartados, numa
operacdo denominada de “saneamento da amostra por exclusao dos

elementos suspeitos”
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A operacionalizagdo do método comparativo se desenvolve com base nos
valores dos imoveis pesquisados (terrenos) depois de devidamente
“homogeneizados”. A “homogeneizagcdo” € um processo pelo qual, os
valores pesquisados, s&o transformados de modo a serem corrigidas as
“diferencas” entre eles e o imovel avaliando; de sorte que, procura-se
determinar, a partir de banco de dados coletados, uma base média de precgo

que seria aplicavel ao imével avaliando.

Considerando que o trabalho de avaliacdo sera desenvolvido através de
metodologia adequada e que serdo atendidos os requisitos prescritos em
Normas Técnicas, quanto a coleta de dados, qualidade da amostra (idoneidade
das fontes de informagbes, sua atualidade, semelhangca com o imoével
avaliando, numero de elementos maior ou igual a 6), tratamento estatistico dos
elementos e homogeneizacédo dos dados, pode-se considerar que a avaliagao

do terreno apresenta nivel de rigor normal.

Tendo sido realizado a pesquisa de mercado de terrenos transacionados ou
em ofertas, aqui considerado o preco a vista, essas amostras serao
homogeneizadas, individualmente, através dos fatores de homogeneizacéo,

segundo a seguinte expressao:

Vuh=VupXfo CpXCfXFtrx FtopXCsXCeXCM

onde:
Vuh = valor unitario homogeneizado do terreno, R$/m?
Vup = valor unitario pesquisado do terreno, R$/m?
F+ = fator de fonte
Cp = coeficiente de profundidade
Ct = coeficiente de frente ou testada.
Fi = coeficiente de transposigéo
Ftop = Fator topografico
Cs = coeficiente de superficie
Ce = coeficiente de esquina
Cwm = Coeficiente de melhoramento publico
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DETALHAMENTO DOS FATORES

e Correcao da elasticidade da informacao pelo fator de fonte;
Nota: Este fator, comumente chamado de fator fonte (Ff) podera variar de 0,90 até
1,00, ou seja de 10% até 0%, segundo o mercado local.

e coeficiente de profundidade (Cp);
Nota:
Para lotes com profundidade equivalente (Pe), compreendida entre a profundidade
minima (Pmi) € a profundidade maxima (Pma), Cp = 1,00.
1.Para lotes com profundidade equivalente (Pe ), compreendida entre a
profundidade minima recomendada para o local (Pm) € a metade dessa
profundidade minima, Cp = (Pmi / Pe)®®.
2.Para lotes com profundidade equivalente (Pe ), compreendida entre a
profundidade maxima recomendada para o local (Pma) € 0 dobro dessa

profundidade maxima, Cp = (Pe / Pma)o’s.

e coeficiente de frente (Cs);

Nota:

A frente do lote vai atuar como fator valorizante se for maior que a de referéncia
e desvalorizante se for menor que a frente padrao, segundo a seguinte expressao
matematica.

Cr = (Fr / Fe)™?.

o fator de transposicao (Ftr);

Nota:
Quando se transpdes certo elemento pesquisado para o local do imdvel avaliando, o seu

valor unitario é corrigido pelo fator de transposicéo, determinado pela relagéo:
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Fe = (Ia / Ip)

Onde:

la = indice do local onde se situa o avaliando (ou indice fiscal)

Ip = indice do local onde se situa o elemento pesquisado (ou indice fiscal)

o fator de topografia (Ftop), conforme valores tabelados.

Nota:
Situagao paradigma = 1,0 (terreno planos), demais situagdes sao tabelados.
¢ coeficiente de superficie (Cs);
Nota:
Situagao paradigma = 1,0 (terreno seco), demais situagdes sao tabelados.
e coeficiente de esquina (Ce)
Nota:
Para meio de quadra e de esquina ou varias frentes localizados nas zonas de
residéncias isoladas, ndo deverdo ter valorizagao pelo acréscimo de outra frente, a
menos que condicdes especiais a justifiquem, neste caso = 1.
¢ Coeficiente de melhoramento (Cw).
Nota:

Situagao paradigma = 1,0 (terreno com todos os melhoramentos publicos), demais
situagdes sao tabelados.
Uma fez calculado o valor homogeneizado das amostras coletadas, calcula-se
a Média Aritmética, e, em seguida a Média Saneada (Ms), contida no intervalo
de confiangca de 30% para mais e para menos. O resultado desse calculo

representa o valor unitario de terreno (Vu).
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Vu=M;

Vu = Valor unitario do terreno, R$/m?

O valor do terreno sera calculado segundo a expressao:
Vr=VuxAr

V1 = valor do terreno em R$

AT = area do terreno em (m?)

2.3. APLICADA A CONSTRUGAO

Adotou-se O Método de Reproducgédo, baseado na literatura de FIKER, J. -
Manual de avaliagdes e pericias em imoveis urbanos / José Fiker. — 3. ed. : Sdo
Paulo : Pini, 2008.

Para o calculo do valor de reproducéo da construcéo (VC), sera usada a tabela
de CUPE — CUSTO UNITARIO PINI DE EDIFICACOES — SP, publicado
mensalmente pela Editora Pini

Para o calculo do valor de reproducgao da benfeitoria, (VB), sera aplicado sobre

o (CUPE), o seguintes fator:

» Foc = Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao,
para levar em conta a depreciacédo, conforme o método combinado de
ROSS-HEIDECKE.

O fator Foc é determinado pela seguinte expressao:

Foc =R + K * (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrédo, expresso em decimal,
obtido na Tabela 1.Doc. 03

K = coeficiente de Ross-Heidecke, encontrado na Tabela 2. Doc. 04
O valor da construgéo (VC) sera calculado pela seguinte expresséo:
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VC = CUPE x Ae x Foc valor em reais.

Onde:

VC = valor da constru¢ao, em reais.

CUPE-= Custo Unitario Pini de Edificacbes.

AEe = Area construida, em m2.

Foc = Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo, para
levar em conta a depreciagdo, conforme o método combinado de ROSS-
HEIDECKE.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 03 de agosto de 2020, no imével descrito na
matricula como sendo o lote vizinho a construgéo de n°® 8-80- com frente para
a Avenida Nossa Senhora de Fatima. O imével vizinho se refere aos prédios de
n° 8-70 e 8-60 com frente para a Avenida Nossa Senhora de Fatima conforme
fotos a seguir. Os proprietarios desses iméveis proibiram a entrada do perito
alegando possivel erro de localizagéo.

3 h |
A\ 5 x - A
4 3 1 s 1
S0 e { ity N | % T

- - b - - A g o i CRle - \_.
Foto 01. Avenida Nossa Senhora de Fatima. Localizagao da casa 8-80, provavel erro na matricula.

Fazendo nova leitura na descri¢do da Matricula n® 124.060, observamos que existe
erro de localizag&o na descricdo. Nova vistoria foi realizada no dia,08 de dezembro
de 2020. porém, no imovel localizado a 24,00m da esquina da Rua Alfredo Fontao.
Sobre este lote encontra-se construida parte da casa de N° . 5-190 pela Avenida.
Nossa Senhora de Fatima. Foto a seguir:
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TS PPNl

08 12 2020

Foto 02. Esta mostra a possivel localizagao do lote objeto da avaliagéo. Avenida Nossa Senhora de
Fatima, 5-190. Nao encontramos no cadastro fisico da Prefeitura a exata localizagdo deste lote

Nesta avaliagdo vamos admitir que este o lote se encontra unificado e que,
segundo o cadastro fisico imobiliario, se refere ao lote n° 6 do setor 2 da quadra

0285, conforme Figura 01. A seguir:
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Figura 01. De acordo com medi¢do no local, o lote objeto deve estar
unificado ao lote 6, conforme Figura 02 a seguir.
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Figura 02. O lote objeto deve ser 0. destacado em azul.

e

V' & |

Foto 02. Avenida Nossa Senhora de Fatima. Localizagdo tomando por base o afastamento de
24,00m da esquina com a Rua Alfredo Font&o.

Na indefinigdo da exata localizagéo sugerimos requerer ao 1° Cartério de Registro
de Iméveis e Anexo de Bauru, para que se manifeste.
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3. 3. INFORMAGOES GERAIS DO LOCAL.

O Quadro 01 a seguir sintetiza os servigos publicos existentes no local do

imovel avaliando, as utilidades publicas existentes na regido e a zona de uso

predominante.

Quadro 01 — Informagodes Gerais do Local

SERVICOS URBANOS UTILIDADES
SIM NAO DESCRICAO DOS SERVICOS SIM NAO DESCRIGAO
X Energia domiciliar X Comércio
X lluminac&o publica X Escola
X Pavimentacao X Correio
X Guias e sarjetas X Igreja
X Arborizacdo X Ass. Médico Hosp.
X Gas encanado X Recreagdo
X Rede de telefone X Bancos
X Rede de 4gua
X Rede de esqoto ZONA
X Rede de aguas pluviais X [ Residencial X | Urbana
X Conducdo coletiva X | Comercial Suburbana
X Coleta de lixo Industrial Rural
Mista
3.4. DESCRICAO DO TERRENO.
Quadro 02 — Descri¢ao do Terreno.
FORMATO TOPOGRAFIA SITUACAO
X | Retangular Em nivel 1 |N° de testada
Trapezoidal Inclinado Esquina
Irregular Em aclive X | Meio de quadra
X | Emdeclive Quadra inteira
DIMENSOES (m) AREAS (m?) TERRENO - PADRAQ
Frente 3,00 Profundidade: 20,00m a 44,00m
Lado direito 33,00 2.0 Frente: 12,00m
Lado esquerdo 33,00 Quota Ideal Prego unitario pesquisado
Fundos 3,00 R$ 800,00/m?
OBSERVAGOES:
Matricula n® 124.060 - 1° ORI- Bauru.
Cadastro Fisico Prefeitura
Fatores: Ff =1,00 ; Cp = 1.00; Ct =1,00; Ftr = 1,0; Ftop =1,00; Cs = 1,0; Ce =1,00; CM =1.0
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3.5. DESCRICAO DA CONSTRUGAO.

NAO CONSIDERADO A CONSTRUGAO

4. AVALIACAO DO IMOVEL.

4.1. DO TERRENO.

Apds ampla pesquisa junto as imobiliarias locais, e classificados do jornal da
cidade, obteve-se o seguinte resultado para valor de mercado de terreno
padrédo de 12,00m x 30,00m, no local do imével avaliando:

Quadro 06 — Valor unitario do terreno.

IMOBILIARIAS RS /m’
1. Imobiliaria Damiati — Carlos Alberto Damiati — Fone 99652-5755 1.000.00
2. Nelson Saes Imobiliaria — Inf. Sr. Nelson Fone 3232-25%4 800,00
3. Porto Imobiliaria — Corretor Nivaldo Fone- (14) 3224-1400 750,00
4. Imobiliaria Jodo Parreira de Miranda — Inf. Jodo Fone 3202-9055 600,00
5. Imobiliaria H2- Paulo Aragéo — Cel. 9772-1290 — (14) 3104-5677 800,00
6. Leme Iméveis — Corretor André — Fone3234-5411 800,00
Quadro 07 — Homogeneizagao das amostras
Amostras Vup Vuh
Pesquisadas Pesquisado Fatores de Homogeneizagao Homogeneizado
N (R$/m2) Fi Co Ci Fu Fp Cr  Ce Cm (R$/m2)
No1 1.000.00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 1.000.00
Noz 800,00 (1,00 {1,00 |1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 800,00
Nos 750,00 (1,00 {1,00 |1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 750,00
Nos 600,00 (1,00 {1,00 |1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 600,00
Nos 800,00 (1,00 {1,00 |1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 800,00
Nos 800,00 (1,00 {1,00 |1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 800,00
SOMA 4.750,00
Quadro 08 — Calculo da média aritmética
Terreno
Limite Superior (+30%) R$ 230,00 x 1,30 = R$ 1.029,00 / m?
Média Aritmética (valor _ _ >
arredondado) R$ 4.750,00/6 = Ma= R$ 791,66/m
Limite Inferior (-30%) R$ 230,00 x 0,70 = R$ 554,00/m?
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Nota: Considerando que os valores das amostras encontram-se dentro do
limite de confiancga estabelecido, tem-se:

Ma=Ms =Vu= R$ 791,66/m?

Valor unitario (Vu), arredondado, valido para o més de referéncia:
dezembro de 2020: Vu = R$ 800,00/m?

O valor do terreno (V1) sera calculado pela seguinte expressao
matematica:

Vr=VuxAr

Vr =R$ 800,00/m? x 99,00m? = R$ 79.200,00

Valor do terreno Matricula n® 124.060
R$ 79.200,00 (setenta e nove mil e duzentos reais).

4.2. DA CONSTRUGAO.

O valor da benfeitoria sera calculado de acordo com seguinte expresséao:

VB = CUPE x Ae x Foc.
NAO CONSIDERADO A CONSTRUCAO

4.3. DO IMOVEL

VI = (VT + VC) . FC
VI = (R$ 79.200,00 + 0,00) . 1,00 = R$ 79.200,00

VALOR DO IMOVEL
R$ 79.200,00 (setenta e nove mil e duzentos reais).
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5. ENCERRAMENTO.

O signatario encerra o presente LAUDO DE AVALIAGAO, composto de 15
(quinze) folhas, todas assinadas digitalmente

Bauru, 11 de dezembro de 2020

Eng. Antonio Zeca Filho
Perito Judicial
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