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1. FOLHA RESUMO 1

PROCESSO N°: 0004029-22.2022.8.26.0132
EXEQUENTE: VALDECIR PEREIRA DA SILVA E OUTRO
EXECUTADO: SEBASTIAO CANDIDO DO AMARAL NETO E OUTRO

Como objetivo especifico, o presente Laudo Pericial, tem a realizacdo de

OBJETIVO vistoria e analise do imovel objeto dos autos, a fim de que seja avaliado o
ESPECIFICO: valor de venda praticado pelo mercado imobiliario local correspondente ao
imovel objeto (avaliando) bem como o seu valor locaticio.

ENDERECO

DO IMOVEL: Rua Terra Nova, n. 540, Parque Gléria IV, Catanduva/SP.

DATA E HORA DA | A vistoria do imével objeto foi realizada no dia 14 de fevereiro de 2025, e
DILIGENCIA: teve seu inicio por volta das 11h45min.

e O valor de venda para o imével avaliando, situado a Rua Terra Nova, n.
540, Pargue Gldria IV, Catanduva/SP, é de R$ 185.000,00 (cento e oitenta e
cinco mil reais), validos para a data do Laudo Pericial.

e O valor locaticio para o imével avaliando, situado a Rua Terra Nova, n. 540,

CONCLUSAO:

Pargue Gldria IV, Catanduva/SP, é de R$ 800,00 / més (oitocentos reais por
més), validos para a data do Laudo Pericial.

e O presente trabalho apresentou Grau de Fundamentacao Il e Grau de
Precisao Ill, conforme a Norma da ABNT NBR 14653-2:2011.

2620250318203

O.
T Item 004

T Obs.: Esta folha resumo ndo exclui a importancia de se observar todas as analises e conclusGes
técnicas descritas no corpo do Laudo Pericial.
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2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

O Laudo Pericial observou criteriosamente os seguintes principios fundamentais:

a. Foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Art. 473 da Lei n°
13.105/2015 - CPC;

b. Os honorarios profissionais do perito ndo estao, de forma alguma, sujeitos as conclusdes
deste laudo;

c. O Perito ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal na matéria envolvida neste laudo, nem
contempla, tanto no momento atual quanto no futuro, qualquer interesse nos bens relativos a esta
pericia;

d. No melhor conhecimento e crédito do Perito, as analises, opinides e conclusdes

expressadas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias e levantamentos de acordo
com os padrdes periciais;

e. Na presente avaliacdo, admite-se como corretas as dimensdes constantes da
documentacao oferecida, que os titulos de propriedades sao bons e que as informagdes fornecidas
foram de boa fé e por isso sdo confiaveis;

f. Ndo foram efetuadas investigacdes especificas relativas a defeitos de titulos, invasoes,
hipotecas, dividas municipais e outros, por ndo se integrarem com o objetivo desta avaliacao.

3. OBIJETIVO

O presente trabalho tem como objetivo geral auxiliar de forma imparcial o Excelentissimo
Juizo, de forma a contribuir tecnicamente para o deslinde das questdes controvertidas nos autos do
processo.

Como objetivo especifico, o presente Laudo Pericial, tem a realizacao de vistoria e analise do

imovel objeto dos autos, a fim de que seja avaliado o valor de venda praticado pelo mercado

imobiliario local correspondente ao imével objeto (avaliando) bem como o seu valor locaticio.
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4. METODOLOGIA

Para a avaliacao do valor de mercado de um bem (imdvel) existem, fundamentalmente,

duas metodologias a saber:

e Método Direto: método que define o valor de um imoével de forma imediata, pela
comparagao direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método Comparativo de
Dados de Mercado.

O método Comparativo Direto de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imovel é

obtido através da comparagdo direta com outros imoveis de caracteristicas similares,
homogeneizando-se os aspectos técnicos (fatores) através de tratamentos matematicos. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando.

e Métodos Indiretos: Métodos que definem o valor do imdvel por meio de processos de
calculos com o emprego de métodos auxiliares. Sendo os seguintes:

O método da Capitalizacido da Renda determina o valor do imdvel encarando-o como um

capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez conhecida a renda
liquida que um imével produz ou poderia produzir, pode-se, através da utilizacdo de taxas de renda
e operacdo, determinar o capital gerador, ou seja, o valor do bem imdvel. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis, hospitais etc.

O método Involutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imodvel e
baseia-se na subtragdo das benfeitorias, obtendo-se o valor do terreno nu. Deve ser aplicado quando
inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem avaliando.

O método da Quantificacdo do Custo de Reproducao se caracteriza por reproduzir os custos

de construcao com bases em orcamentos. Uma vez que se obtenha o padrao construtivo, as medidas
da parcela edificada e analisada as condi¢cbes de manutencao e obsolescéncia, é possivel reproduzir
o custo construtivo da edificacao.

Por fim, o método Evolutivo devera ser aplicado de forma em que o imével é dividido em
seus componentes individuais, como terreno, construgdo, entre outros. Sendo mais comum a
avaliagcdo do terreno pelo Método Comparativo de Dados de Mercado e as edificacdes e benfeitorias
pelo Método da Quantificacdo do Custo de Reprodugdo. Logo, somando os valores dos
componentes avaliados chega-se ao valor de mercado do bem avaliando.

Portanto, neste trabalho para avaliacdo do valor de mercado do imovel objeto dos autos
adotou-se o método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde o valor do imével é obtido
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através da comparacdo direta com outros imdveis de caracteristicas similares, homogeneizando-se
os aspectos técnicos (fatores) através de tratamentos matematicos.

Ademais, foi realizada uma investigacao técnica do imoével objeto, consistindo-se em: Analise
de documentacao apresentada nos autos, vistoria técnica do imovel, e regido de imediacoes,
levantamento de dados do imével e pesquisa de mercado, consulta a livros e material de referéncia.

Para este trabalho tomou-se como referéncia as seguintes normas e referéncias técnicas:

e ABNT NBR 13.752-1996 — Pericias de Engenharia na Construcao Civil;

e ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacao de Bens — Parte 1;

e ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 2;

e ABNT NBR 14.653-3:2011 — Avaliacdo de Bens — Parte 3;

e ABUNAHMAN, Sérgio Antbnio. Curso basico de engenharia legal e de avaliagées.
42 ed. Sao Paulo: PINI, 2008.

e IBAPE SAO PAULO-2011 - Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de Engenharia;

e IBAPE SAO PAULO-2015 — Norma Bésica para Pericias de Engenharia.

5. VISTORIA PERICIAL

Na vistoria, verifica-se o imével avaliando e seu contexto, localizacao, facilidades de acesso e
o tipo de adensamento do entorno, bem como a topografia, as caracteristicas da edificacao, estado
de conservacao, além de todos os demais fatores que possam vir a influir no valor de mercado ou
locaticio do bem.

A diligéncia para a realizacdo da vistoria do imével objeto foi realizada no dia 14 de fevereiro

de 2025, e teve seu inicio por volta das 11h45min.

A vistoria foi acompanhada pelos presentes:

e Maria Cristina Bertucci de Amaral (Requerido);
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6. CARACTERISTICAS E LOCALIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imodvel avaliando estd localizado na Rua Terra Nova, n. 540, Parque Gléria IV,
Catanduva/SP.

O imovel avaliando esta localizado em uma regido predominantemente residencial no bairro
Parque Gléria IV da cidade de Catanduva/SP, com terreno de 250,00 m? (conforme espelho do
IPTU), no terreno, foi construido uma residéncia unifamiliar, com area construida de
aproximadamente 121,90 m? (conforme espelho do IPTU). A edificacdo é constituida de:

e 1 Varanda em telhas de fibrocimento;
e Garagem para 2 carros;

e Area de servico;

e Cozinha;

e Sala;

e Circulacao;

o 3 Dormitoérios;

e Banheiro social.

A regido é de utilizacdo predominantemente residencial no bairro Parque Gléria IV da
cidade de Catanduva/SP, porém ndo muito distante ao imdvel é possivel encontrar prestadores de
servicos e instituicdes que se inserem no entorno do imovel avaliando. O referido logradouro publico
é servido por todos os equipamentos urbanos e servigos publicos usualmente encontrados no
municipio, quais sejam:

a) Vias revestidas com pavimentagdo asfaltica;

b) Infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

C) Infraestrutura para distribuicdo de dgua potavel;

d) Infraestrutura para captagdo de aguas pluviais e coleta de esgotos;
e) Infraestrutura para comunicagdes (telefonia, tv a cabo e internet);
f) Coleta de residuos sélidos domiciliares;

9) Acesso por transporte publico;

h) lluminacdo publica, €;

i) Servigo postal.

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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00
FACHADA DO IMOVEL E NUMERAGAO IMOBILIARIA
14 de fevereiro de 2025 as 11:54
1 122_,9}34 48.950842
uva, :
Fonte: Registrado pelo Perito
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00
LOCALIZACAO DO IMOVEL
Imoavel localizado na cidade de Catanduva-SP
2GoWash Garage Detail
Rnola'vioSerE
o[ —
Fonte: Google Maps
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7. IMOVEL AVALIANDO (VISTORIA E CONSTATACOES)

Observe abaixo os registros fotograficos e as constatagcdes realizadas durante a diligéncia
pericial ao imovel avaliando.

14 de fevereiro de 2025 as 11:57
-21.122973,-48.950875
Catanduva, SP

-21.123053, -
Catanduva,

e fevereiro de 2025 as 12:02
1/123030,-48.950789
nduva, SP_

Area externa - fundos. P Area externa - lateral esquerda.

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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asARB3 : 14 de fevé%ro dlea
-21.123030,-48.950788 4 -21.123030,-48.95
Catanduva, SP ( n Catanduva, SP ¢

Dormitorio 3. 4

14 de feve
-21.12312
Catanduva

Banheiro social.

Logo,

Apo6s realizada a vistoria técnica, foi possivel notar que o imével apresenta as seguintes
caracteristicas:

Edificacao unifamiliar:

- Padrdo de acabamento econémico (méd.), conforme classificacdo IBAPE/SP;

- ldade aparente de 15 anos;

- Estado de conservacao necessitando de reparos simples a importantes (Ref. F), conforme
classificacao do IBAPE/SP.

- O imovel apresenta um pequeno fator de desvalorizacdo devido a estar localizado nos
fundos do terreno apenas com acesso pela lateral através do corredor direito.

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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8. AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO

Para a avaliacdo do terreno, sera aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de

Mercado, seguindo-se todos os preceitos estabelecidos em suas normas.

O valor do imével avaliando sera calculado com base na seguinte férmula:

Vi = Vu homog * Aa, onde:

e Vi —Valor do imdvel avaliando
e Vu homog - Valor unitario homogeneizado: R$ 1.518,449/m?**
e Aa - Area construida do avaliando: 121,90 m?

Substituindo-se na féormula matematica os valores numéricos, tem-se que:

Vi = 121,90 x 1.518,449 - Vi = R$ 185.098,92

Portanto,

O VALOR DE MERCADO AVALIADO PARA O IMOVEL NA PRESENTE DATA E:
R$ 185.000,00

(cento e oitenta e cinco mil reais).

*Anexo ao Laudo Pericial: Pesquisa de mercado, fatores, calculos de homogeneizacdo e

verificacdes.
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9. AVALIACAO DO VALOR LOCATICIO DO IMOVEL

A seguir, serdo apresentados os calculos, consideragdes e conclusdes referentes a avaliacao
do valor locaticio do imovel em questao.

Para essa avaliagdo, sera aplicado o Método da Remuneracao do Capital, que determina o
valor locaticio do imovel considerando-o como um capital que, quando operado em um mercado
normal, gera rendimentos. Sua aplicacao requer a definicao da taxa de remuneracao e do valor do
imovel.

Como o valor de mercado dos imodveis ja foi avaliado, o préximo passo é a determinacdo da

taxa de remuneracao do capital.

Apos uma pesquisa mercadolégica de iméveis de padrao similar aos analisados, foram
obtidos os seguintes valores praticados para venda e aluguel na cidade de Catanduva/SP. Observe
o recorte abaixo.

Casa para venda e locacdo

Parque Gloria lv, Catanduva, SP

EH 191,92 m* &4 3 quartos

@ 3 banheiros fm 2vagas

Aluguel R$ 2.800,00
Compra R$ 650.000,00

Fonte: Imobiliaria Pro-Imoveis. Acesso em 03/2025.

https://imobiliariaproimoveis.com.br/

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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Logo, € possivel determinar a taxa de remuneragado a partir da seguinte férmula:

tr = Va / Vv, onde:

e tr — Taxa de remuneracgdo
e Va — Valor de aluguel: R$ 2.800/més
e \/v — Valor de venda: R$ 650.000,00

Substituindo-se na férmula matematica os valores numéricos obtidos em pesquisa
mercadoldgica, tem-se que:

tr = 2800,00 / 650.000,00 ->

tr = 0,0043 = 0,43 % a.m

9.1.VALOR LOCATICIO DO IMOVEL

Portanto, o valor locaticio do imével avaliando sera calculado com base na seguinte férmula:
VI = Va * tr, onde:

e V| — Valor locaticio
e VVa — Valor de mercado do imdvel avaliando: R$ 185.000,00
e tr — Taxa de remuneracao: 0,0043 a.m.

Substituindo-se na féormula matematica os valores numéricos, tem-se que:

VI = 185.000%0,0043 - VI = R$ 795,50/més

Portanto,

O VALOR LOCATICIO AVALIADO PARA O IMOVEL NA PRESENTE DATA E:
R$ 800,00/més

(oitocentos reais por més).

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
16

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ADILSON RENAN OLIVIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/03/2025 as 23:09 , sob o nimero WCTD25700184826

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004029-22.2022.8.26.0132 e codigo NujgDbqu.



fls. 93

ADILSON RENAN
OLIVIO

ENGENHEIRO CIVIL
ESP. AVALIAGOES E PERICIAS
ESP. ENGENHARIA DIAGNOSTICA

10.QUESITOS

As partes ndo apresentaram quesitos.

11.CONCLUSAO

Apos as diligéncias realizadas, estudos, avaliagdes e todo o exposto/apresentado no presente
Laudo Pericial, conclui-se que:

e Foi considerado todos os fatores que podem influir no valor de um imével, o resultado
advindo das operacdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho, espelha o valor de mercado
e locaticio praticados pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrao do bem em questao.

Isto dito.

e O valor de venda para o imoével avaliando, situado a Rua Terra Nova, n. 540, Parque Gléria

IV, Catanduva/SP, é de R$ 185.000,00 (cento e oitenta e cinco mil reais), validos para a data do Laudo
Pericial.

e O valor locaticio para o imovel avaliando, situado a Rua Terra Nova, n. 540, Parque Gléria
|V, Catanduva/SP, é de R$ 800,00 / més (oitocentos reais por més), validos para a data do Laudo

Pericial.

e O presente trabalho apresentou Grau de Fundamentacdo Il e Grau de Precisao lli,
conforme a Norma da ABNT NBR 14653-2:2011.

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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12.ENCERRAMENTO

Encerro o presente Laudo Pericial que é composto de 18 paginas e 3 anexos, perfazendo

um total de 32 paginas, ao mesmo tempo em que me coloco a inteira disposicao deste Juizo para

dirimir quaisquer duvidas que possam surgir a respeito deste trabalho no tramite normal da agao.

Termos em que,
P. Deferimento

Catanduva, 9 de marco de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE
ADILSON RENAN OLIVIO CREA-SP

Perito Judicial Nomeado

Engenheiro Civil - CREA/SP 5063464627

Engenheiro de Seguranca do Trabalho — CREA/SP 5063464627
Corretor de Imoveis — CRECI/SP 223399-F

Tecnologo em Gestdo Empresarial

Pos-Graduado em Auditoria, Avaliagdes e Pericias de Engenharia
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13. ANEXO 1 - PESQUISA DE MERCADO E CALCULOS DE HOMOGENEIZAGCAO
TIPO DE IMOVEL AVALIANDO: EDIFICACAO UNIFAMILIAR (RESIDENCIA)
RUA TERRA NOVA, N. 540, PARQUE GLORIA IV, CATANDUVA/SP.
MARGO/2025
Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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| - PARAMETROS DE ENTRADA PARA O TRATAMENTO DE HOMOGENEIZACAO

> IMOVEL (AVALIANDO):
e Fator Oferta:

Quando os valores obtidos provém de ofertas, aplica-se um desconto para compensar o agio
imposto a titulo de negociagdo nas mesmas. Fator Oferta: 0,90

e Fator Localizacao:

O fator localizagdo se da pela transposicao do elemento pesquisado em relacdo ao imével
avaliando, o avaliador sera orientado pela sua sensibilidade em relacdo a proporcao entre um
logradouro e outro no que tange a sua forca comercial de venda. Fator Localizagdo (avaliando): 1,00

e Fator “Foc”:

O fator "Foc” se da pela avaliacdo da obsolescéncia e do estado de conservagao do imével
avaliando, através do método de Ross-Heidecke. Fator Foc (avaliando): 0,6627

e Fator de Padrao:

O fator de testada se da pela relagcdo da tipologia construtiva e padrdo de construgdo do
imovel avaliando em conformidade com o IBAPE/SP. Fator Padrao (avaliando): 1,070

e Fator Terreno:

As diferencas entre as areas de terreno aonde estdo implantadas o avaliando e elementos
amostrais sera considerada neste fator. Ele é calculado através da férmula. Ft = ((Area Terreno do
Elem. Pesquisado) / (Area Terreno do Elem. Avaliando)) A 1/8. Fator Terreno (avaliando): 1,00

e Fator Especial:

O fator especial se da pela sensibilidade do avaliador a depender benfeitorias, manifestacdes
patoldgicas, dentre outros fatores que geram valorizagdo ou desvalorizacdo entre o elemento
pesquisado e o imével avaliando. Fator especial (avaliando): 0,97

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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Il - PESQUISA DE MERCADO (ELEMENTOS DA AMOSTRA)
PESQUISA DE MERCADO
ELEMENTOS COMPARATIVOS
FOTO Elemento 1
Endereco: Parque Gléria IV, Catanduva/SP
Localizacao: 1
ocaTzago Padrio-Pc:| Idade Ap.: | R: | IR:
Preco Ofertadoj R$ 210.000,00
Area Constr.: 94,51 m2
- 1,251 10 0,20 70
Area Terreno: 125,00 m2
Ofertante: Imobiliaria Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | C6d.: CA06875
Valor Unitario: R$ 2221,99 / m2| Estado de conservacéo-Ec: E
Observacoes: Possui area churrasqueira integrada a garagem. 1,1
Elemento 2
Endereco: Parque Gléria IV, Catanduva/SP
Localizacéo: 1
|| -ocalizagao Padrio-Pc:| Idade Ap.: | R: IR:
Preco Ofertadoj R$ 250.000,00
|Area Constr.: 122,50 m?
- 1,251 15 0,20 70
Area Terreno: 280,00 m2
Ofertante: Imobiliaria Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | Cod.: CA05740
Valor Unitario: R$ 2040,82 / m2| Estado de conservacéao-Ec: E
Observacoes: 1
Elemento 3
||Endereco: Parque Gléria IV, Catanduva/SP
Localizacao: 1
ocaTzagao Padrio-Pc:| Idade Ap.: | R: | IR:
Preco Ofertadoj R$ 250.000,00
Area Constr.: 77,75 m2
o 1,251 10 0,20 70
Area Terreno: 140,00 m2
‘|Ofertante: Imobiliaria Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | Céd.: CA08612
Valor Unitario: R$ 3215,43 / m2| Estado de conservagao-Ec: E
- . | Possui acabamentos conservados e revestimento ceramico
Observagoes: . 1,05
em todo o quintal.
FOTO Elemento 4
Endereco: Parque Gléria I, Catanduva/SP
Localizacéo: 1
ocalizacao Padrio-Pc:| Idade Ap.: | R: | IR:
Preco Ofertadoj R$ 160.000,00
Area Constr.: 98,99 m2
— 1,070 15 0,20 70
Area Terreno: 117,42 m2
Ofertante: Imobiliaria Alternativa | https://www.ialt.com.br/home | Cod.: CA05171
Valor Unitario: R$ 1616,32 / m2| Estado de conservacéao-Ec: F
Observacoes: 1
Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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FOTO Elemento 5
: |Endereco: Parque Gléria lll, Catanduva/SP
Localizacao: 1
ocalizagao Padrio-Pc:| Idade Ap.: | R: | IR:
Preco Ofertadoj R$ 180.000,00
Area Constr.: 122,88 m2
- 1,070 15 0,20 70
Area Terreno: 250,00 m2
Ofertante: Imobiliaria Monteiro | https://monteiroimoveiscatanduva.com.br/ | CA01617
Valor Unitario: R$ 1464,84 / m2| Estado de conservacéo-Ec: F
Observacdes: 1
Elemento 6
Endereco: Parque Gléria I, Catanduva/SP
Localizacao: 1
¢ Padrao-Pc:| Idade Ap.: R: IR:
Preco Ofertadoj R$ 300.000,00
Area Constr.: 111,53 m2
— 1,251 10 0,20 70
Area Terreno: 137,20 m2
Ofertante: Imobiliaria Monteiro | https://monteiroimoveiscatanduva.com.br/ | CA02673
Valor Unitario: R$ 2689,86 / m2| Estado de conservacao-Ec: E
Observagoes: 1
Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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IV - VERIFICAGAO DOS INTERVALOS DE CONFIANCA DO VALOR UNITARIO

O valor médio obtido nos calculos sera colocado a prova no que tange a correlacdo com os

intervalos de confianga adotados, de 30%. Assim, sendo o Valor Unitario Basico do Imovel é igual a

R$ 1.518,449/m? os limites impostos sdo:

Intervalo de elementos homogéneos

Limite Inferior (-30%)

1.062,91

Limite Superior (30%)

1.973,98

No presente caso, ndo havendo elementos que tenham extrapolado os limites do intervalo

adotado, a saber, de 30%, o valor unitario basico de area (média), desvio-padrdo e coeficiente de

variagdo. Observe os resultados:

Média | 1.518,449
Desv. 97175

Padrao !

CV (%) 17,90
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V - VERIFICACAO PELO CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

Média Aritmética = R$ 1.518,449/m?

Elem. Critico Inferior

1.239,75

Elem. Critico Superior

1.967,04

————— Valor Critico para 6 amostras: 1,73

Ok
Ok

Verificagdo pelo Critério Excludente de Chauvenet

Para 6 elementos a razdao entre o maximo desvio aceitavel e o desvio padrdo é de 1,73

D6/6 =

D6/6 = (X méd - Elemento Critico Inferior) / desvio padrdo

1,03 <1,73

D6/6 =

D6/6 = (Elemento Critico Superior - X méd) / desvio padrao

1,65 <1,73

Assim, o critério de Chauvenet demonstra que os elementos pesquisados sdo pertinentes para a

média aritmética, o desvio-padrao e coeficiente de variacao, conforme os valores encontrados.

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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VI - LIMITES PELA TEORIA ESTATISTICA DAS PEQUENAS AMOSTRAS

No tocante aos Limites de Confianca calculados segundo a Teoria Estatisticas das Pequenas

Amostras (em que n<30), considerando-se n=6, graus de liberdade (n-1)=5 e grau de confianca

de 80%, valor percentual para distribuicao “t” de Student é 1,48.

Assim, aplicando-se a formula,

Xinax,min = Xmedio * t€x[6/(n— 1)>?], grau de confianca de 80% temos que:

Xmin = 1.338,59

Tc=

1,48

X max = 1.698,31

Em conformidade com os calculos aritméticos e os intervalos de confianca dos métodos

estatisticos, o Valor Unitario Basico do Imovel mais adequado para a unidade em questao resulta

em:
Média | 1.518,449
Desv. 97175
Padrdo !
CV (%) 17,90

VIl - CALCULO DO VALOR DA AMPLITUDE

Caélculo do Valor da Amplitude

Amplitude 1 (%) = (Xméd - Xmin) x 100 = 11,85
X méd
Amplitude 2 (%) = (Xméax - Xméd) x 100 = 11,85
X méd
Amplitude total (%) = 23,69 <30% Graulllde Precisac

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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VIl - GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO E DE PRECISAO: TRATAMENTO POR FATORES

a)

Graus de fundamentacao no tratamento por fatores

Tabela 3 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

= Grau
Item Descricao m “ ]
’ Caracterizagdo do | Completa quanto a todos Cf:{:rzlzljmq;:ggi? Adocao de situagao
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dado; de mercado, 12 5 3
efetvamente
utilizados
Apresentacéo de Apresentagao de
informagdes relativas a informagdes
todas as caracteristicas Apresentagao de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, | informagdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 080a1,25 0,50 a 2,00 0,40a2,50 *a
conjunto de fatores
*a No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de utiizacao de

tratamento por fatores
Graus [ Il |
Pontos minimos 10 b B
Itens 2 @ 4 no grau lll, com | ltens 2 & 4 no minimo no
Itens obrigatorios 0s demais nominimo no | grau Il & 0s demais no Mﬁ‘) n?aznr il
grau l minimo no grau | g

Conforme a Norma NBR 14653-2:2011, no tocante a fundamentacao, a avaliacao

enquadra-se no Grau Il

b) Graus de precisao para o tratamento por fatores

Tabela b - Graus de precisdo na estimativa de fator

Descricdo

GRAU

Amplitude do infervalo de confianca de 80% em Il

torno do valor central da estimativa

<30%

X 30% a 50%

>50%

No tocante a precisao, sendo a amplitude inferior a 30%, a avaliacao enquadra-se no

Grau lll

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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14.ANEXO 2 - PARAMETROS PARA AVALIAGCAO DE BENFEITORIAS E/OU EDIFICAGCOES

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

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual -
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
BARBACH 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padréo Proletério 60 20
1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
CARA 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrao Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr&o Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econémico 60 20
1.3.2- Padrao Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padr@o Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
2.1.1- Padrao Econdmico 70 20
2.1.2- Padréo Simples 70 20
ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrao Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20
2 2.2.2- Padrdo Simples 60 20
e 2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrao Superior 80 20
3.1.1- Padrdo Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

Cel.: (17) 98126-4361 | e-mail: arolivio@gmail.com | CREA/SP 5063464627
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3.29 O estado de conservacao da edificagao deve ser classificado segundo a graduagao
referencial que consta do Quadro 1 seguinte.
Quadro 1=Estado de Conservacao = Ec
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
B Enlre nova e regulas 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
c Regular 2,52 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.
Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
Entre regular e < 25 E e
R entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
D necessitando de 8,09 } i
reparos simples ll‘LUpCltid.U LUI‘II repdios de ﬁ».uhﬁ e lrincas localicadas e
superficiais e pintura externa e interna.
Ediﬁcaéo cujo estado geral possa ser recuperado com
Necossitands de pintur_a gaftema e irftema apos reparos de ﬁssur:!s e trincas
E renaros simoles 18,10 superficiais generalizadas, sem.recuper?géo do §|stema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalag@es hidraulicas e elétricas possam ser
F repares simples a 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
importantes de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢ido dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizac3o ou substitui¢3o de telhas de cobertura.
Edilicatdu cujo esladu geral posss ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituigdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
< estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
G Necessut.a e ve 52,60 estrutur:ﬁ As inslalacdzse:ﬁgréullcgs e elétlr)lzas possam ser
reparos impartantes
restauradas mediante substitui¢do de pegas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado
Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
Necessitando: de recupeltacéo do sistema ?strutural, substituigdo da'
¢ regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
H reparos importantes a 75,20 S R 5 : R
edificag3o sem valor Substituigdo das instalagdes hidrdulicas e elétricas.
Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.
| Edificacdo sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.
Fonte: IBAPE/SP
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heideck - K
Idade em % Estado de Conservagio - Ec
da Vida A B c D 3 F G H
Referencial |  0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 7520%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 09568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 09212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 09328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 02313
14% 09202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,808 0,8713 0,8215 0,7220 0,5071 0,4227 0,2217
20% 0,8800 08772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 08512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,211
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 08024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 03810 0,1996
2% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
30% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7351 0,7192 0,6781 0,6013 0,1929 0,3197 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 03327 0,1740
aa% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 04779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 04752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 04522 0.4508 0.4408 0.4156 0.3704 0.3021 0.2143 0.1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 04050 0,4037 0,3948 0,3722 03317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0014
74% 0,3562 0,3551 03472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 03312 0,3301 03229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
§a% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,077 0,0563
R6% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 01337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
2% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0057 0,0780 0,0554 0,0200
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 00141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
Fonte: IBAPE/SP
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15.ANEXO 3 - ANOTAGCAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA (ART)

Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART ART Ml]ltiplﬂ

Lei n? 6.496, de 7 de dezembro de 1977 2620250318203

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

Item 004
1. Responsavel Técnico
ADILSON RENAN OLIVIO
Tituln Profissional:  Engenheiro Civil, Engenheiro de Seguranga do Trabalho RNP- 2610493070
Registro: 5063464627 -SP
Empresa Contratada Registro:
2. Dados do Contrato
Contratants:  TJSP - COMARCA DE CATANDUVA crrichrs: 51.174.001/0001-93
Acdo Institucional: Valor do Contrato: 202,24
3. Dados da Obra Servigo
Endereco: Rua Terra Nova M 540
Complemento: Baime: Parque Gloria IV
Cidade: Catanduva UF: SP CEF: 15807277
Data de Inicio: 24/02/2025 Previs3o de Término: 24/08/2025 Documento 0004029-22 2022 8.26 0132
Mivel de Atuagio Atividade Profissional ObralSenvigo g
Execucao
Pericia de imdveis Contratos

Laudo de imoveis

5. Dbservagdes

ART REFERENTE & PERICIA E LAUDO PERICIAL REFERENTE AD PROCESSO N° 0004023-22 2022 8 26 0132,

6. Declaragdes

7. Entidade de Classe ——— 9. Informagdes

- & presente ART encontra-se devidaments quitada conforme dados
constaniss no rodapé-versdo do skstema, certificada pelo Nosso Nomaro.

8. Assinaturas

- & gutenticidade deste documanto pods ser verificada no alta

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima WWW.Creas p.org.br ou www.confea.org.br
- &4 guarda da vla assinada da ART =ara de responsabliidads do profizzlonal
de da & do confratants com o objetivo de documentar o vinculo contratual.
Local data

ADILSON RENAN OLIVID - CPF:- 407 527 828-00

WUW_CrEaSg.org.br -mp
TJSP - COMARCA DE CATANDUVA - CPFICNP.): 51.174.001/0001-93 Tel: 0300 017 18 11 =

E-mall: acessar Ink Fale Conosco do site acima

Valor ART RS 186,20 Registrada em: 25/02/2025 Valor Pago RS Mosso Mumero: 2020250218203 Versao do sistema
Impresso em: 25/022025 D8:51:10
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