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APURACAO DO VALOR DO TERRENG
BENFEITORIA

ESTADO DE CONSERVACAO DA ¢
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Nio foram consultados os Grgdos piblicos de ambito Municipal, Estadual ou
Federal, quanto & situagiio legal e fiscal do imével, como existéncia de dividas
ibutirias, execugdo fiscal, agbes judiciis de excengio ou de Felntegracko de
Pose, ou outras agdes judiciais que ndo tenham o imovel por objcto me que
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: la, com rumo de 76,00 N, por 33,28 metros,

dircita ninda fnumru frente para a nntlgp ‘estrada citada, segue rumo | NW
por 12,68 metros, atingindo o marco 244. Neste ponto deflete 3 dlreita, segue rumo
3747 SE, por 157,71 met -teudu A esquerda terras de Vicente Chiafredo
Donalisio e outros e Iinge o marco 249, deflete A direita neste ponto, segue rumo
de 67,8 SW, por 169,45 metros, tendo a esquerda terras de Vicente Chiafredo
Donalisio e outros, atingindo o marco 253, ponto inicial, fechando assim a frea de
23400 metros quadrados, onde hoje existem benfeitorias tais com casas velhas
onde se abrigam antigos funciondrios e invasores.
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H CONCEITOS GERAIS DE AVALIACAO

Para melhor entendimento dos métodos,
utilizados neste laudo de avaliagiio abaixo,
normas técnicas de avaliacdo.

critérios e nomenclaturas a serem
alguns termos serdo definidos pelas

- Avalia¢dio

Ea analise técnica realizada por Perito de Avaliagio para identificar o valor de
Um bem, do seus custos , frutos e direitos, assim como determinar indicadores da

mica pra uma determinada finalidade,
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E a coisa que tem valor, suscetivel de utilizagio ou
que integra um patriménio 4 m

- Prego e Valor de Mercado

Preco é a quantia pela qual se ef
envolvendo um bem, um fruto ou um d
negocio, dos interesses pessoais e

Ji o Valor, segundo A NBR -
Procedimentos Gerais — ABNT (A
quantia mais provivel pela qual s
um bem, , numa data de referencia
valor de um bem ¢ intrinseco e dep
das técnicas adotadas, para sua
entre duas partes envolvidas

O valor de mercado segundo

seguinte definiciio: E o valor

negocio voluntariamente d n
uma transagio livre e adequada em que
conhecimento, prudéncia e sem presso.

- Custo
E o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgdo, manute
aquisi¢do de um bem em uma determinada data e situagfio -
METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS APLICADOS
Toda avaliagfio imobilidria se baseia em quatro pilares fundamentais: o objetivo da

avaliagdo, os informes sobre o imével avaliando, os informes do mercado e o
tratamento cientifico aplicado a esses informes (GOMIDE, 2008).

%) Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
‘ompariveis, na zona do imével avaliando ou em zonas com caracteristicas
“ompativeis para comparagdo do mesmo.
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p) Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu =

aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico- P

econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com ai:'mfﬁﬂci’

do bem e com as condigdes do mercado no qual est inserido, considerando-se A /

cendrios vidveis para execugilo e comercializagdo do produto. 4 '-ig: - ;

¢) Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pela somatéria dos valores de-
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mer
considerado o fator de comercializa¢io. - e -

d) Método da Capitalizagio da Renda: Identifica o Vi_!qn_' do bem, com base na
capitalizagiio presente da sua renda liquida prevista. i

ESCOLHA DA METODOLOGIA

Poderia ser adotado 0 Método Comparativo Direto
Identifica o valor de mercado do bem por meio d
atributos dos elementos compariveis, na zona do moy
com caracteristicas compativeis para comparagiio ¢
semelhantes, e com medidas compativeis, ficam mui
ocupa o imével avaliando. Portanto este signatario o
Involutivo.

1) Adotou-se o “Método Involutivo: Identifica o valor de mercado d
alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de e
viabilidade técnico - econdmica, mediante hipotético empreendime
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no
qual estd inserido, considerando-se cendrios vidveis para execu¢io e
comercializagiio do produto,

2) E também o método da Quantificaciio de custo : Apuracio do valor do terreno

¢ Apuracio das benfeitorias, somando-se as duas grandezas, para achar o valor
do imével avaliando.
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ESPECIFICACOES GERAIS DO mﬁ’VEL " 3
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APURACAO DO VALOR
1° Método Involutivo

Frequentemente, na avaliacio de glebas,
desocupadas e de dimensdes elevadas a
se permitindo, deste modo, usar o M

segundo a NBR 14653-2:2011, item 8.1.1, tre tod
bens, deve ser o preferencial método, sempre que poss
pois compde-se a amostra com imdveis com semelhan
trabalhar com varidveis que absorvam e expressem bem as
avaliando em relacio 3 amostra. Diante da impossibilidade do
comparativo, a op¢do estd na criagio de projetos hipotéticos de loteam
definir-se o melhor 2 aproveitamento econdmico, alcangando por
especifica, que néo fard parte deste artigo, o valor do terreno estudado e
busca o justo valor. Ji para os lotes projetados no loteamento do proje
estes serdo avaliados pelo método comparative direto de dados de mercado, sendo p
integrante dos céleulos para a obtenciio do valor final da gleba.

Este estudo define valores percentuais para os itens utilizados nas obras para a
construgdo de um loteamento para que, de forma simples e objetiva, se possa alimentar
2 planilha orgamentiria com os dados necessérios: dados do imével, precos unitarios,
dimensdes etc. O que sera visto a seguir. 2. Primeiros procedimentos As normas
Utilizadas para avaliagio de bens fazem parte do acervo da ABNT (Associagio
Brasileira de Normas Técnicas). Utiliza-se a NBR 14653-2 de 2011 — Avaliagfio de bens
Pﬂl_’(e 2: Iméveis urbanos, na execugiio das avaliagies aplicando-se, adicionalmente, a
legislagdo e normas constantes da Tabela 1.
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denﬁnmalotes midmciahe 2reiais |
imével — terreno (meste caso gleba); e o
loteamento. Segundo Meirelles (zm. 134), Lolmme t
do solo em unidades edificiveis (lotes) com abertura de
forma da Iegislaﬁo pertinente. Para proceder a avahag.io, qualquer qu
escolhido, torna-se indispensavel a vistoria do bem.
Para se fazer um loteamento precisa-se de uma planilha de calculo on
arruamentos , calgadas, dreas de doagdo para a Prefeitura e outros custos,

DISTRIBUICAO DE AREAS DE UM LOTEAMENTO HIPOTETICO COM
13.400 00 M2

Pela lei federal 6766 de 19/12/1979 de parcelamento de solo urbano, a porcentagem de
S piblicas previstas sdo de no minimo 35% da drea da gleba, para: sistema de

reulago (logradouros,
passeios, ciclovias), implantaciio de equipamentos urb
Munitrios, espagos livres de uso pitblico. e
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como resultado deste estudo, ¢
i bl o nfaepei
Joteamentos. O uso desta p
para a apllcat;ln dﬂ
urbanizdveis, pelo método
tos nec
apresenta complexid
complexidades a elaboragio ¢
requisitos que devem ser
criagio da planlllm que

aquela seja uperfeimda, ofer
Assim para que possamos sab
desenvolvida por Oscar ¢
valor bruto, custo da ol
Prefeitura e Lucro.

Para se achar o Valor di ] eq:m
VI=S(1-K)¢/1+L - D

VT = Valor Bruto do terreno
S = Area do Terreno

K = Perdas de Arruamento e dreas livres = 35 %
q=Prego médio de venda do m2 do lote na regiio RS 1200,00

D: Onde Despesa is com nrbanlzsgﬁo (Dp (despesas de projetos), Do
obra), De ( ), Di (despesa com impostos) e Da (

D=30%x § (1-K)q
L=Lucro Razosvel do Incorporador (em %) =25 %
Como a localizagio do imével se encontra em uma 4rea mobre da cidade, e os

amentos vizinhos tem o prego de R$ 1.200.00 o m2, segundo pesquisas realizadas

tm luiinvgrm imobilidrias, que comercializam lotes nas proximidades do imével
0.

Entgo temos;
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ANTONIO CARLOS
§=23.400,00 m2

K=35%
4-R$1.200,00
D=0.30 x 23.400,00 (1-0,
L=25%
Formula= 23.4
VT = RS 14.601.600,00
VT =RS$ 9126.000,00

Considerando este valor tem

R$ 390,00 0 m2 da terra

qu
Aparéncia conta muito,

0 mesmo principio se aplica a um imével, sendo que uns siio bem cuidados < ontros

™ tanto. Exemplificando: Sendo dois iméveis construidos mun |

o fanutengio permanente com pinturas, sendo trocados pecas e instalagdes |

Qo o€ hidriulicas com defeito ete; J4 0 outro no recebeu o |
e

¢ Primeiro imével, nio obteve nem pinturas novas nem manutenciio nos

13 @g
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CUSTO ESTIMADO DA REPRODUGAO DAS
DEPRECIACAO TABELA ROSS-
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gbservagdo: Para o Imével, utilizamos o indice Repnm T
sparente de 50 anos : valor : 70,40 :

TABELA DE PADRAO CONSTRUTIV/
RESIDENCIAIS
Padrio Construtivo / n

Y

Cileulo do Coeficiente de Depreciagio
CDE : Coeficiente de Depreciacdo : (100 - IT) / 100
Onde,

IT: Indice Retirado da Tabela Roos / Heideck

CDE: 100 — 70,40 / 100 = 0,704
II- Calculo do Custo das Benfeitorias Sem Depreciagio

VRB = Area construida x (Intervalo do Padriio x CUB)

Onde, il | .

CUB : Custo Unitirio Bésico da Construgio Civil ' l, |

CUB:RS$1.430,04  Ref: ‘outubro 2019 [ 'I ‘

VRB = 510,00 m2 x (RS 1.430,04 x 0,420)

VRB = 510,00 m2 x RS 600,61 ‘\
1
|

VRB = RS 306.311,10
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RESULTADO FINAL ==
"R45.000.000.00 BVAOROO TR =42,
R38.000.000,00 = {
R$7.000.000,00 = ante: 31
S E
R$4.000.000,00 |
R33.000.000,00 "
R$2.000.000,00
RE1,000.000,00
R$0,00

BVALORDAS
CONSTRUGOES
L}

q’%
<3
4,
%
%

%

ALUGUEL

No terreno supra existem 17 casas pequenas e simples cf apenas
sendo composta de sala/cozinha quarto e um banheiro, onde tem 1
antigos funciondrios da Cerfimica, e 03 Invasores.

Os moradores que faziam parte do quadro de funciondrios da empresa
forma foram beneficiados pois moram sem pagar aluguel, sendo que
moram em outros lugares, fora das dependéncias arcam com seus alugueis.
calcular os valores de aluguel dos moradores utilizamos 0 método préprio para
que é:

Método da Capitalizagio da Renda ou Rentabilidade (b)

Este método consiste em:
1°) Obter o valor do imével.

2°) Obtido este valor, aplica-se a0 mesmo uma taxa de rentabilidade compativel
traduzindo o justo valor do aluguel do imével.

Para iméveis comerciais a jurisprudéncia macica consagrou a taxa de 6 a 12 % ao ano,
¢ para iméveis residenciais temos de 4 a 12 % ao ano, variando de acordo com o tipo de
imével. Estes indices utilizados pelos peritos judiciais cadastradoes no CNAL no
CONPEJ ¢ no IBAPE, estiio relatados pelo perito e engenheiro Sergio Antonio
Abunahman, no livro Curso de Engenharia Legal de Avaliagdes 4° edigdo, da Editora
Pini, podendo ser aplicado a média destas porcentagens em épocas propicias, mas como
€Xiste restriedes no mercado imobilidrio; Este signatirio optou por realizar pesquisas
lunto a0 mercado imobiligrio para obter a taxa compativel com o momento atual. :

Portantg usando média encontrada em pesquisa (entre 4 % e 6

%) te
'axa média de 5 % ao ano. ) teitioa g valor da
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0 valor encontrado pra benfeito
mveis existentes no local, sendo g
forma ou outra aubmm sendo
os imveis sdio precarios.
R$215.642,94 /17 =RS$ I

VA =R$ 12.684,87 x5 % /12
VA=R$634,24,00/12
VA =RS 52,85 AO més que

MAPA DA LOCALIZACAO
MAPA DO MACROZONEAMENTO

P ————
_‘-_"‘—-__;
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01 - Dados do Informante

Imobilidria Matriz/ Corretor:
Rua Sete de Setembro n°265 —
Operagdo: Pesquisa de Opinido

02 - Dados do Informante

TImobilidria Laercio Abreu/ Corretor: Laercio Gomes de Abreu
Rua Vinte e Trés de Maio n® 300 — centro — Salto/SP
Operagdo : Pesquisa de Opinido

03 ~ Dadus do Informante

Mwumbm dezol'?

gues da Rocha/Corretora:Salete Zerbini R. da Rocha (creci:25.789) |
A‘-tD.Pede’ n° 530 - centro — Salto/SP Jone: 4029-3879
racdo : Pesquisa de Opinido Data outubro de 2019
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43 - Dados do Informante

ua Dr. Barros Junior n® 611 — centro - Salto/SP
Operagio : Pesquisa de Opinido

Emmm José C. Rocha/ Corretor: Jorge Marcos Bergamini {md. m_ 043)
R 4

06- Dados do Informante - =
Eﬁﬂ.&m Pierrone / Corretora: Ester Pierroni i Brasil d’eSam mw

Rua Prudente de Morais n° 381 — centro— Salto/SP
Operacdo : Pesquisa de Opinido

07- Dados do Informante

Malaquias Imdveis / Corretora: R e Malaguias St = ._i oo
Rua José Revel n° 678 — m—;gg_m;m_ E :_- Jone: 402

Operagdo : Pesquisa de Opinido = reaetn

08- Dados do Informante

Falcini Imdveis / Corretor: Valter Falcini
Rua José Revel n° 637 — centro — Salto/SP
Operagdo ; Pesquisa de Opiniao

09- Dados do Informante

Imobilidria Padovani / Corretor: Lucio Rodolfo Me;-liu (creci: 65 ﬂ‘ﬂ)
Rua Prudente de Morais n°120 - centro— Salto/SP Jfone: 4029-6868
Operagdo : Pesquisa de Opinido Data outubro de 2019
10- Dados do Informante
[ Zuleica Imdveis / Corretor: Zuleica Rodrigues (creci: 75.066)
Rua Joaquim Nabuco n°186 — centro — Salto/SP fone: 46021456
Operagio : Pesquisa de Opinido Data Agosto de 2019

11 - Dados do Informante

Coneg Imdveis / Corretor: Cristévio Ferreira da Silva (creci: 35.440-7)
Rua Vinte e Trés de Maio n® 585 — centro— Salto/SP Sone: 4029-0890
Operagio : Pesquisa de Opinido Data outubro de 2019
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12- Dados do Informante

Tmobiligria Lui_/ __ Corretor Edmilson Lui (creci: 23.322)
Av. D. Pedro II n°209 — centro — Salto/SP Jone: 4029-3986
Operagdo : Pesquisa de Opinido Data outubro de 2019

13- Dados do Informante

Imobiligria Gomes _Corretor: Arthur Gomes do Nascimento _ (creci: 48.544-1)
‘0p¢

Rua Sete de Setembro n® 351 — centro — Salto/SP fone: 40294777 |
ragdo : Pesquisa de Opinido Data outubro de 2019 |

14 — Dados do Informante pir

04.630)_ i :

Capelli Imdveis Corretor: José Dimas Capelli
Rua Tomas Antonio Gonzaga n® 120 — Jd. Trés Marias — Salto/S,
Operagio : Pesquisa de Opiniao D,

15 — Dados do Informante

Falcini_Imoveis / Corretor: José Mario Meneghini
Rua José Revel n°® 637 — centro — Salto/SP
Operagdo : Pesquisa de Opinido

16 - Dados do Informante

Imobilidria Milioni / _Corretor: Rubens Ronaldo Milioni (creci: 36840) |
Rua Prudente de Morais n® 52— centro — Salto/SP fone: 4029-4625 ‘

Operagio : Pesquisa de Opinido Data outubro de 2019

R T S L T Py
Fdd ke ddok Rk koo kR Aok ko ek ok ek e ek R R A S ek ke Ak

Rua Sete de Setembro n® 265 - centro — fone — 1 1-4028-0398 — | 1-972745112




@ Gestor — Corretor — Perito - A valiador ‘Q(/

ANTONIO CARLOS MAZZO

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
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ENTRADA
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ENTRADA DE UMA DAS CASAS

VISTA DA AREA

' 25 ﬁ[%
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| VISTA DA ENTRADA

VISTA DE PARTE DO TERRENO

: : 26
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VISTA DO TERRENO

OUTRO LADO DO TERRENO
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VISTA DE FRENTE DA COBERTURA
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OUTRA PARTE DA COBERTURA . /

CASAS DE MORADORES
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OUTRAS CASAS

30 N
Rua Sete de Setembro n® 265 - centro — fone — 11-4028-0398 — 1 1-972745112 Q"&g




Gestor — Corretor — Perito - Avaliador tﬁ:

|
| = ONIO CARLOS MAZZO B o

| NT

{m

OUTRAS QUATRO CASAS

MAIS DUAS CASAS
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PARTE DA CERAMICA DEMOLIDA
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DENTRO DE UMA DAS CASAS

INTERIOR DE OUTRA CASA

I~
33 (./
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COZINHA DE UMA DAS CASAS
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ﬁ ENTRADA PARA O QUARTO DO IMOVEL

FRENTE DA RODOVIA
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MAPA DA LOCALIZACAO SINALIZADO EM VERDE
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PERITO JUDICIAL, CORRET
AVALIADOR DE BENS IM

NOME — Antonio Carlos Mazzo - Rua ‘
Salto - SP Fone — Fax - 11-4528-03% 1]
98760-0045

Peritos Judiciais da republica F
2011, Corretor de Iméveis, insc

formado em 2010 e Avaliador de - eis re
iméveis rurais, inscrito no CNAI (Cadastro
sob n° 00.64.06 formado em 2011,

Habilitado pelo Juizo da Primeira Vara Civel da Comarca d
Habilitado pelo Juizo da Segunda Vara Civel da Comarca de Salto/SP,

Habilitado pelo Juizo da Terceira Vara Civel da Comarca de Salto/SP,

An Carlos Mazzo
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