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01 INTRODUCAQ

01.1 Objetivo

Objetiva-se com o presenie trabalho técnico, proceder a descricio, avaliagio e finalmenie
efetuar o arbitramento analitico do valor zival de mercado do imével objeto de assunio nos
presentes autos, ou seja, imével residencial localizado & Avenida Getulio Vargas n® 144 — Bairro
Vila Zacarias, no municipio de Cajuru-SP, objeto da Matricula n° 124 do CRT local.

Realizou-se vistoria e constatagiio do im&vel no dia 10-03-2016, tomando suas medidas e
pesquisou-se junto ao mercado imobilidrio,

01.2 METODOLOGIA

Para se apurar o atual valor de mercado do imovel serdo adotados os seguintes critérios:

Para avaliaciio do terrenc usaremos ¢ METODO COMPARATIVO, gue ¢ aquele que defini o
valor de um bem através da comparagio de dados do mercado quanto semefhanca de suas
caracteristicas .

Para avaliacio das benfeitorias usaremos ¢ METODO DE CUSTO DE REPRODUCAQO, que é
aquele gue defini o valor das benfeitorias edificadas 4 partir do custo de reproducdo das
mesmas; considerando também sua idade ¢ seu estado de conservagio.

02 LOCALIZACAO/ REFERENCIAS |

O imével urbano objeto de avaliagio esta localizade a Avenida Getulio Vargas n° 144 — Bairro
Vila Zacarias, no municipio de Cajuru-SB, localizado na quadra formada pela Avenida Getulio
Vargas, Avenida Adolfo Paolielo, Rua Santa Luzia e Rua Dr. Hofez Zacharias Behy, distante
aproximadamente 700 metros do centro da cidade.

[ 03 BENEFICIOS PUBLICOS ]

O imével avaliado ests situado, com frente para via publica possui as seguintes benfeitorias:
- Rede de abastecimento de dgua;
- Rede de esgoto;

- Rede elétrica e iluminacio publica; ;

- Rede telefonica; .
- Pavimentagio, guia e sarjeta; \%

- Coleta de lixo.
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| 64 DESCRICAO DO IMOVEL q
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04.1 Terreno

O terreno que compde o imdvel possui formato irregular, sua topografia € em aclive e aparenta

que o solo € firme e seco.
Suas medidas para efeito de avaliagio s8o as seguinies:

*Frente {para a Av. Getulio Vargas) = 10,00 meiros
Profundidade equivalente = 19,00 metros

Area total do terreno = 190,00 m?

04.2 Construcio

Trata-se de imével residencial apresentando as seguintes caracteristicas construtivas:

- TIPO: Alvenaria;

- PADRAO DE CONSTRUCAQ: consirucio residencial, immsformada em comercio ¢ deposito de mercadorias;
- OCUPACAO: O imével foi descaracterizado e transformado em comercio ¢ deposito de mercadorias
-PEDIREITQ: em torno de 2,80 metros;

- PISOS: casa - cerdmico;

- PAREDES: blocos cerAmico;

- FORROS: casa - Iaje;

- ESQUADRIAS: metélicas ¢ madeira;

- REVESTIMENTO: rebocada & revestimenio cerimico,

- TELHADO E COBERTURA: estristura de madeirs com coberiura em felhas cevficas,

- ACESSORIOS: aparethe sanitarios, ferragens, maganetas, fechadnras, com micdelos compativeis para o padrio
do imdvel;

- TLUMINACAO: lampadas fluorescente ¢ incandescente;

- REDE DE INSTALACAQ BLETRICA: regular ¢z fancio do estado de conservagio do imovel;

- REDE HIDRAULICA € ESGOTO: regular et funcfo do estado de conservacio do imovel;

- PINTURA: man csiado;

O estado geral de conservagiio do imével é regular/mau e aparenta uma idade de mais de 30
(irinta) anos. A casa aparenta ja ter sido reformada, ampliada, a parte dos fundos foi
transformada em padaria e camara fiia; foi retirada uma parede interna e necessita de reparos
importantes.

[05 VALOR DO TERRENG |

Para chegar ao valor teal de mercado para o terreno, realizou-se pesquisa com
imobiliarias e informacBes locais, referentes a terrenos situados na mesma regifio do imével
avaliado.

Apo6s pesquisas chegou-se ao V.U.B. {valor wwitdrio basico do m? na regifio) de R$ 350,00/m?.

DADOS DO TERRENO:

Frente: 10,00 metros
Profundidade equivalente: 19,00 metros
Area total: 190,00 m?
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VALOR DO TERRENO:
Vt=VUB x At x Ft x Fpr x Ff
Onde:

- Vi = valor do terreno
- V.U B = valor unitério base
- At = area do terreno

- Ft = fator testada, onde Ft = (Fp/Fr)"”

sendo
Fp = frente projetada do terreno

Fr = frente de referencia do terreno

Nesta expressio, os valores da frenic deverfio ser limitados; no caso, cniic 4 melade e o dobro da frente de
referencia, limites de aproveitamento de lotes, entretanto, paz ¢ NOSSO ¢250 BAo serd aplicado o referido fator,
pois trala-se de regific onde pode ocorrer desmembramento de lote, sendo gae o valor unildrio do terreno
permanece O Hesmd,

- Fpr = fator profundidade

Para o nosso irabalho consideramos: Lote padrio, onde:
Profundidade Minima = Pmi = 15,00 metros

Profundidade Maxima = Pma = 25,00 metros

Profundidade do terreno = P

Profundidade equivalente = Pe = drea do terreno / frente efetiva

Teremos cntdo:
Pmi < Pe < Pma teremos Fpr= 100

- se a profundidade eguivalente for inferior s minfmas ¢ cstiver acima da metade das mesmas, devera scr
aplicado Frp = (Pe/Pmiy™’

- se a profundidads equivalente for soperior s miximas 2t¢ o dobro das mesmas, deverd ser aplicado Frp =
(PmafPe}o’so

- se a profundidade cquivalente for inferior a meiade de Mi on supstior ao dobro de Ma, devera ser apticado :
0,71

- Ff= fator de fonte

Aos precos de oferia deve-se ser aplicada uma taxa de desconto, a fim de atender 4 natural elasticidade dos
negocios, ou sefa, coirige a efasticidade das oferias.

Ff=0,80-0,90 Ofertados/ Informados
Ff=1,00 Transacionados

teremos:

Vt=VUB x At x Ft x Fpr x Ff

Vit = 350,00 x 150,00 x 1,00 x 1,00 x 0,90
Vt=R$ 59.850,00

Valor do terreno = Vi = 59.850,00 (cimquenta ¢ nove mil, sitocentos e cinquenta reais).



[06 VALOR DA CONSTRUCAQO |

Para se chegar ao valor do metro guadrado de reposicio da construgio aos valores de venda de
imoveis semelthantes ao avaliando, utifizou-se dos Custos Unitanios Basicos do SINDUSCON
(janeiro de 2016).

R1 = R$ 1.504,25/ m? ( para as edifica¢hes)

VALOR DA CONSTRUCAQ — RESIDENCIA
O valor da construgio ser calculado pela formula VC = Ac¢ x V.UB xKd

Onde V¢ = valor da consirucio
Ac = Area da construgdo principal
Kd = Fator de depreciagiic — { método Hoss — Heideche) considerando
¢ idade aparente em % da vida = 30/60 = 50%
Estado entre reparos simples e importantes {item f da tabela)
Portanto Kd = 100 — 583 =0,417
100
V.U.B = Valor Unitario Basico de Construgdo/m?

Teremos entdo

VC=Ac xVUBxKd

VC=130,00 x1.504,25 x 0417

VC= 81.545,39 .

Valor da construciio = Ve = 81.545,39 {eitenta ¢ um wmil, quinhentos e quarenta e cinco
reais e trinta e nove centaves}

| 07 CONSIDERACOES FINAIS :

0 método utilizado para determinaciio do valor do imdvel € o gue melbor espelha a realidade do
mercado, pois a convicgio do valor den-se medianic todos requisitos de confiabilidade ¢
atualidade para © assunto.
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[08 CONCLUSAO / ENCERRAMENTO i,

O imovel que participou desta avaliagio, apés ter sido visteriado, fotografado e analisado
cuidadosamente, teve o seu valor constituide, conforme corientagBes/metodologia apresentando
o seguinte resultado:

Valor do terreno= RS 59.850,00
Valor das edificaces—= RS 81.545,39

Valor total do imdvel= RS 141.395,39 (cenio & guarenta ¢ um mil, trezentos
e noventa e citlco reais € iinta € nove centavos)

O presente Laudo é composto de 06 (seis) paginas, impressas de um s0 lado, todas rubricadas e
esta ultima datada e assinada, bem como ainda 01 {um) anexo.

Cajuru 16 de margo de 2016

Pedro Emesto Meirelles Brandﬁo
Perito Judicial



Anexo 1 (Fotos)




