< CADAVAL

ENGENIARIA & PERICIAS

Endereco:
Rua Fortunato Faraone, 669.
Americana-SP

Contato:
(11) 97419-5358
(19) 3025-1030

Email:
contato@cadavalengenharia.com

Site:
www.cadavalengenharia.com

fls. 854

EXCELENTISSIMO SENHOR
DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
42 VARA CIVEL DE PIRACICABA-SP

Requerente: Misael Alexandre de Oliveira
Requerido(a): RUTE TRAIBA LOPES PIRES

GUSTAVO VITTA NOUCHE
MORABITO CADAVAL, Engenheiro Civil, inscrito
no CREA/SP n° 5070267264, tendo sido designado
por Vossa Exceléncia, para atuar como perito
técnico nos autos do processo em epigrafe, vem
a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as
conclusdes a que chegou consubstanciadas no

presente:

Este dimumeside €adipidadorigigih ak sisaivedigi Bigiteite qruieGos TANGA 8 DAARNGIIN BAODHABIAR CA DAbiAaé deibursticiedoistado Bst@imode Bdo, Raoimaoizdootadol 640 9621022 E34 (8 29:58gts abrainienerdWRRAREZ DRBIDI 832

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008738-3%.2028.8.26.0451 e codigo PEAR@IEH.



CADAVAL

Consideragcdes PrelimiNares. ... s 4
TL. OBJELIVO et 4
T.2. VSO ettt sttt ss st sss 4
1.3. MEtOAOIOGIA cuirre st ssensanes 5
1.3.1. Do valor das benfeitorias ..o, 7
Caracterizagao do Imaovel ObjJeto... e, 14
2.1. Situacao e Caracteristicas Gerais ... rieessesnennees 14
2.2, Lei de ZONEAMENTO .ot etseisesissssssssssssssssssssaes 15
2.3. Descricao da Unidade Habitacional.......ne. 17
2.4. Relatorio fotografiCo.. e 19
DA AVAlIACAO0 e sasess 51
3.1. INFORMAGCOES BASICAS.....oooooeeeeeeeeeeeessecesserereseeseeeeeeeesssssssss 51
3.2. INFORMACOES COMPLEMENTARES: ..o 51
3.3. DESCRICAO DAS VARIAVEIS:.....coooocceceieeessssessssssssssssssiins 51
3.4. ESTATISTICAS DESCRITIVAS: ..coommooececceeeeeeeeeeeeeeeeeeesis 52
3.5. COEFICIENTES DE CORRELACAO,
DETERMINACAO E ESTATISTICA Fiurereeerererereeiessiessesessenns 52
3.6. NORMALIDADE DOS RESIDUOS: ... 52
3.7. OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAOQ.................. 53
3.8.  ANALISE DA VARIANCIA: ....ooorrrmerrmrsneersssmsssssssssessnee 53
39. EQUACAO DE REGRESSAO /FUNCAO ESTIMATIVA
(Moda, mediana € MEAIA): . see 53
3.10. TESTES DE HIPOTESES (significAncia dos
FEOIESSONES): ciurierieriesisessssssesssssssssssss s s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssnes 53
3.11. CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS: ......ccoooovvvuvreerainn, 53
3.12. CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA........oone. 54
3.13. TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E
DISTANCIA DE COOK ...orrrrereeessiessissssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 54
3.14. TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2.....55
3.15. GRAU DE PRECISAO - NBR 14653-2..........oeeeererrrrrrrs 57

Rua Fortunato Faraone, 669
Frezarin, Americana-SP

fls. 165

Este dimumeeside €adipidadorigitgih ak sisaivedigi Bigiteite qruieGos TANGA 8 DRNGIIN BAODHABIAR CA DAbiAaé deibursticiedosistado Bst&inode Bdo, Rroimaoizdootadol 640962022 E34 (8 2958t abrainienerdWRRAREZ DRZIDI 832

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008736-3%.2028.8.26.0451 e codigo PBAR@IEH.



¢ CADAVAL fls. 156

3.16. GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA

REGRESSAO: .....coorrieeerressmsssssssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssees 60
3.17. GRA'FICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO
PONTO MEDIO: ..ot eesesssssssssssssessssssssssssesssssssssssssssees 61
3.18. TABELA DE DADOS - AMOSTRA........comrrrrrereernrriresrenn. 62
3.19. ESTIMATIVAS DE VALORES......corrrrrseeeseersseiseseenn. 63
3.20. Custo de reedicdo de EDIFICACAO EM ALVENARIA
€M CONSTIUGAO ittt st sssessssssesse s sssessesanes 64
3.21. VALOR FINAL DO IMOVEL (V1) cooooeeeeeeeseesseseesessssssssssssssssiss 65
L. QUESITOS TECINICOS. oo eeeeeeeeeeeeeeeseeeeeesesnesessaseessaesesaeen 66
4.1. Quesitos apresentados pelo Requerente................ 66
4.2. Quesitos apresentados pela Requerida............. 68
D CONCIUSAO. st sens 70
6.  ENCEITAMIENTO .ttt sasesees 71

Rua Fortunato Faraone, 669 % (1) 97
Frezarin, Americana-SP. (19) 3(

M contato@cadavalengenharia.com
vww.cadavalengenharia.com

Este dimumeeside €adipidadorigitgih ak sisaivedigi Bigiteite qruieGos TANGA 8 DRNGIIN BAODHABIAR CA DAbiAaé deibursticiedosistado Bst&inode Bdo, Rroimaoizdootadol 640962022 E34 (8 2958t abrainienerdWRRAREZ DRZIDI 832

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008736-3%.2028.8.26.0451 e codigo PBAR@IEH.



% CADAVAL

1. Consideragodes Preliminares

1.1. Objetivo

O objetivo do presente Laudo Pericial é
determinar o valor de mercado para unidade habitacional
localizada no municipio de PIRACICABA-SP, identificada a

seguir:

Relagdo de imodveis avaliando

Avaliando  Tipo Identificagao

1 Casa Rua Aristides Balbino, 147 - Vale do Sol - Piracicaba - SP
CEP: 13406-526

1.2. Vistoria

Inicialmente destaca-se que, este Profissional
procedeu com o agendamento da vistoria ao imdvel objeto
com a devida antecedéncia, em cumprimento ao disposto do
art. 474 - A do CPC, informando a data e horario da realizacao

dos trabalhos.

Em continuidade, apds minudente estudo da
matéria, procedeu-se com a vistoria ao imovel, podendo
observar a disposicao, vias de acesso, assim como os demais
detalhes de interesse para a mais completa e perfeita

conceituagao de seu “correto” valor.

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
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Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a
metodologia utilizada no presente laudo técnico e, em
seguida, a localizacao do bem em questao, detalhando seu
acabamento interno com base nas informacdes colhidas in
loco, e imagens ilustrativas do atual estado de conservag¢ao do

imovel.

1.3. Metodologia

Para a determinacao do justo e real valor do
imovel ora avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes
adotados pela moderna técnica avaliatdria, bem como da
Norma para Avaliacao de Imodveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliacao e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

IBAPE/SP e NBR 14653.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
método deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da
avaliagdo e na disponibilidade de dados de mercado,
podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: meétodo
comparativo, método evolutivo, método involutivo, método
da capitalizacao da renda e método da quantificacdao do

custo.

:V“QE!T’TJ'\? com

enharia.com
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Para o caso vertente, diante das caracteristicas da
unidade habitacional avalianda, serd utilizado o critério do
“metro quadrado médio”, onde se aplica o valor médio do
imovel primitivo a area avalianda. Sera empregado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado que consiste em se
determinar o valor de mercado de um bem por meio da
comparagao com outros similares, através de seus precos de
venda e/ou oferta, tendo em vista as suas caracteristicas
semelhantes. Este método visa estudar o comportamento da
variavel dependente em relagcao as independentes através de

uma analise de regressao linear multipla.

Através da regressao linear foram identificados
diversos modelos, dentre os quais foi escolhido aquele que
melhor explica o comportamento do mercado em questao,
com base nas amostras de mercado disponiveis. Para isto, foi
feita uma ampla pesquisa de mercado, onde foi possivel obter

os elementos amostrais.

Diante do campo amostral obtido, foi feito um
tratamento técnico aos dados com a utilizacao da regressao
linear por meio de inferéncia estatistica, conforme
recomenda a ABNT - Associacao Brasileira de Normas

Técnicas.

Javalengenharia.com
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Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o
programa de regressao linear multipla “SISDEA” desenvolvido

pela empresa Pelli Sistemas.

Foi desenvolvido um modelo matematico,
compreendendo os elementos amostrais saneados, uma
variavel dependente, varidavel que se pretende explicar pelas
varidaveis independentes, e as varidaveis independentes,
variaveis que dao conteudo l6gico a formacao do valor do

imovel objeto da avaliagcao.

1.3.1. Do valor das benfeitorias

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) em construcao
fora calculado conforme estudo de VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS, produzido pelo
IBAPE/SP — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO/SP, o qual segue

descrito a seguir:

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado

pela expressao:
Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc x Fporc

Vb - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao;

Rua Fortunato Faraone, 669
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CUB-SP - Custo Unitario Basico da Construcao Civil no
estado de Sao Paulo, calculado e divulgado mensalmente
pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil do Estado de
S&o Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios

da ABNT NBR 12.721.

Pc - Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da
edificacao em apreco, definido com base na sua similaridade

com os padroes deste estudo.
Ac - Area construida da edificacdo em apreco.

Foc — Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado

de Conservacao referente a edificacao em apreco.
Fporc(%) — Fator da porcentagem de obra Executada.

A depreciacao das edificacdes pode ser calculada pelo
critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construcao e respectivos padroes de acabamento,

bem como o estado de conversao.

O Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacgao é determinado pela expressao:
Foc=R+Kx(1-R)

Onde:
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Foc — Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado

de Conservacao.

R — Valor residual corresponde ao padrao da edificagao,
expresso em percentagem do valor de reproducao, conforme

Tabela .
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.
O coeficiente de Ross-Heidecke € dado pela expressao:
K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)2]/2}
Onde:
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Ec — Depreciacao decorrente do estado de conservagao,

expresso em percentagem, conforme Quadro 1.

le — |ldade da edificacdao na época de sua avaliacao,

definida em anos.

Ir — Vida referencial da edificacao, definida em anos e

gue depende de sua tipologia, conforme Tabela 1 acima.

A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados
para os padrdes especificados neste estudo sao definidos na

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

Idade Referencial - Valor Residual
Grups D Ir (anos) ~R(%)
1.1 — Padrdo Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padrao Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 60 20%
2.3 - Padrao Econbémico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 20%
2.CASA
2.5 - Padrao Médio 70 20%
2.6 - Padrdo Superior 70 20%
2.7 - Padrao Fino 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 60 20%
3.1 - Padrao Econémico 60 20%
3.2 - Padrao Simples 60 20%
3.GALPAO
3.3 - Padrao Médio 80 20%
3.4 — Padrao Superior 80 20%
4.1 - Padrao Simples 20 10%
4.COBERTURA 4.2 - Padrao Médio 20 10%
4.3 - Padrdo Superior 30 10%

classificado segundo a graduacao referencial que consta do

Quadro 1seguinte.

O estado de conservagao da edificacao deve ser

O
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Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre novae 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular f de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

C | Regular 252

Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

Necessitando de pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e

E reparos simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema

hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperagao localizada do
sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisao da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.

Necessitando de
F | reparos simples a 33,20
importantes

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidrdulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando
G | dereparos 52,60
importantes

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
Necessitando estabilizacdo e/ou recuperagao do sistema estrutural,

de reparos substituicao da reqularizacdo da alvenaria, reparos de

H | importantesa 75,20 fissuras e trincas. Substituicao das instalacées hidraulicas
edificacao sem e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos

valor e paredes. Substituicdo da impermeabilizacao ou do
telhado.

I | Sem valor 100,00 Edificagcdo em estado de ruina.

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas como
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacao das observacoes colhidas em vistoria.
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Tabela 2 - Coeficients de Ross-Heidecke - K

Estada de Conservagio - Ec

2% 09866 | 09649 09097 08106 06812 04692 02455 |

4% o572 09781 0,9545 09000 08020 | 06541 4581 02428

&% 09682 | 09651 0.9438 08899 0,7930 06468 04589 2401
8% 059568 09537 0,9327 08794 0,7838 05391 04535 0,2373
10% 0,9450 | 09420 | 09212 | O,B685 | 07740 | 0,6313 | 04479 | 02344
1% 098328 | 05298 | 09093 | 08573 07640 05231 04421 02313
4% 05202 09173 08970 | 08458 0.7536 06147 04362 0,282
16% 8072 09043 08843 08338 0,7430 06060 04300 02250
18% 08938 08909 | 08713 0A215 0,7320 0,5971 0.4237 02217
20% 0,8800 | 08772 | 08578 | 08088 | 0,7207 | 05878 | 04171 | 02182
2% 08658 08630 O.8440 | 07958 0,709 05784 04104 02147
2% 08512 | 08485 05297 | 07823 | 06971 05686 | 04035 | 02111
26% 08362 0335 08151 0. 76856 0,6848 0,5586 0,3%:4 0,2074
28% O BXD8 oE182 08001 07534 06722 05483 10,3891 0,2036
30% 08050 | 08024 | 07847 | 07399 | 06593 | 05377 | 0,3816 | 0,1996
3% 07888 | 07863 | o7ess | 07250 | 06460 | 05269 | 03730 | 0195
34% 0722 o.FenF 07527 oroay 06324 051548 0,3680 0,1915
36% 07552 07528 0.7362 06941 06185 10,5045 00,3580 0,1873
8% 07378 07354 o.a2 06781 06043 04929 0,3497 0,1830
A0 Q7200 | 07177 | 070719 | 06618 | 05897 | 04810 | 03413 | 01786
41% 07018 06956 0.6841 06450 05748 | 04688 03327 01740
445, 06832 &R0 0.56660 0s279 10,5595 045564 03238 0,159
46% 170 haa21 06475 te105 05440 04437 03148 01647
48% 06448 | 08427 06286 | 05926 (| 05281 04307 | 03058 00599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0.6093 | 05744 | 05119 | 04175 | 02963 | 0,1550
52% 0,6048 0024 0,5896 0.5559 04953 04040 028687 0,1500
4% 0,5842 05823 0,5605 0.5369 04785 06,3902 02768 | 00445
58% 05632 05614 054450 0.5176 04613 03762 02670 01397
58% 05418 05401 05281 O A980 04437 03619 02568 40,1344
60% 0,5200 | 05183 | 0,5069 | 04779 | 04259 | 03474 | 0,2465 | 0,1290
fl% 04978 04961 04853 04575 04077 03325 0,2360 | 0,235
Bl 04752 04737 4632 4368 03892 03174 02252 01178
bE% 04522 04508 04408 04156 03704 03021 02143 01121
BEY 04288 04274 HERE: il 03941 03512 02864 02033 | 01063
T0% 04050 | 04037 | 03948 | 0,3722 | 0,3317 | 02705 | 0,1920 | 0,1004
2% 03808 0379 | 03712 03500 G3119 02544 | 0,1805 00944
Ta% 03552 0.3551 0,3472 k3274 G2ot7 02379 0.1688 O0RE3
T6% 03312 03301 03229 0, 3044 62713 02312 01570 00821
Ta% 0,3058 0, 3048 0, 2981 B2611 02505 0,.2043 0, 1449 00758
BO% 0,2800 | 02791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2% 025348 0.2530 02474 02333 02079 0,1655 0.1203 00629
B4t 02272 02265 02215 0,2088 a,1861 01518 o 10 00563
B&% 02002 10,1995 10,1952 0,184 0,1540 0,1337 00549 0,006
EE% 01728 | 01722 | 01684 oi588 | 01415 | 0154 00819 00420
90 0,7450 | 07445 | 0,413 | 0,7333 | 0188 | 0,0969 | 00687 | 00360
9% 01168 01164 01139 01074 00957 0,0780 00,0554 00250
Q45 0GBR2 00879 0.0880 00811 00722 0.0534 00418 00219
B 0,0592 00590 | 00577 | 00544 | 00485 00385 | 00281 0,074
9B 00298 00297 o.0200 | 00274 0,0244 0.01%% 00141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000
O Rua qutunato _Faraone, 669. % (11) 97419-5358 B contato@cadava\engen_haria.com
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Q CADAVAL

No tocante as benfeitorias realizadas na obra, foi
empregada a tabela elaborada pelo CUPE (Custos Unitarios
PINI de Edificagdes)
percentual estimado de conclusdao das atividades. A partir
dessa estimativa, o referido percentual foi aplicado ao custo

de reedicao das benfeitorias, permitindo a mensuracao do

como base para a obtencao do

valor necessario para sua recomposi¢ao.

ESTIMATIVAS DE GASTOS POR ETAPA (%) - OBRAS TIPICAS

Habitaclional Coemarcial
Etapas Construtivas Casa hd com el T
fino(1) | médio2) | popula (3) fino(7) | médio(8) | midio (9)
Servigos Frelimnares 3242 28ad5 | 03al5 02a04 | 02a04 | 13226 Datd 051 12223
Movimanta De Tera 0a1 pat | Oal 0at | oOat tal 0at bai 0at
Funcacdes Profundas - - - 3a4d 3ad 3ad 3a4d 3ad 455
Infra-Estrutura 71877 3424 | 22a4 17223 | 17423 | 39844 | 27a33 | 4848 | 29a37
Superestrutura 175a206 | 1318181 | 11.1a141 2993365 | 20084365 2188272 | 257a308 | 225a269 66287
Vedacao | a3a72 | 73a114 | 718126 | 3a42 | 3a42 | 718121 | 3a4z2 47874 | 16828
Esquadras " 22a43 | 592109 | 762126 42878 | 42a78 | 32a55 | 39a77 | 63a118 | 49a93
Cobertura | 0a06 | 41883 | Waaz20E < | s - - | 1s-225
Instalacoes Hidraulicas [ 112a13,1 | 112129 | 1082118 | 1042322 | 1042122 | 912101 | 94a104 | 73a83 | 45as54
Instalactes Elsticas | 38248 | 3Bad4d | 38248 | 45a54 | 45354 | 38a48 | 37a46 | 38ad7 | 5a6
Impermeabiizagao @ Isolagao Temka 1033133 | 03205 | 03ao0r 182 | 1a2 45358 | 16821 | 51a6z | 08ald
Revestimenio Pisos, Paredes E Forros 194a282 | 257a32,1 | 21,2a283 2222289 | 222a289 23883337 156a22 191a244 T1a9s
Vidros 2337 06at2 | 11a22 1523 | 15a3 05ail | 18a33 | 19a38 | 0a06
Pintura 32a47 47861 | 32a4 28836 | 26aldb6 21a28 73a11 5a65 486
Servigos Complementares | 19a28 | 040D5 | 04a08 02006 | 02a06 04808 | 0008 0a65 | 2370341
Elevadores 17822 | 17822 7429 .

Coépia da tabela de estimativas de gastos por etapa de obra. Fonte:
Custos Unitarios PINI de Edificagcdes (CUPE).
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G CADAVAL flo- 287

2. Caracterizacao do Imoével Objeto

21.  Situacdo e Caracteristicas Gerais

A imagem aérea a seguir ilustra a localizacao do

imovel objeto:

Na ilustragao acima, tem-se uma fotografia, onde ¢é possivel identificar o
imdvel em questao, conforme destacado no retdngulo vermelho. Ao lado,
tem-se imagem obtida in loco, onde observa-se a edificagao com uma
maior proximidade.

Rua Fortunato Faraone, 669. (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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(q)

Na ilustragdo acima, tem-se mapa de logradouros do municipio indicando a localizagao do
imovel objeto.

2.2. Leide Zoneamento

A Lei de Zoneamento do municipio de Piracicaba,
gue estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, onde dispde sobre o parcelamento que disciplina
e ordena o Uso e Ocupacao do Solo do Municipio, identifica e
classifica, a regiao onde localiza-se o imoével avaliando, como

ZONA DE ADENSAMENTO SECUNDARIO - ZAS 5.

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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ZUco 1

ZUPIA L

ZUOR

Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de Piracicaba, onde observa-se a regidao do
imovel objeto, a qual vem indicada pelo retdngulo em vermelho, onde constatou-se que o
mesmo encontra-se situado em Zona Urbana de Contengao - ZUCO 1.

Rua Fortunato Faraone, 669. % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
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< CADAVAL

2.3.

O imovel, objeto da

residencial térreo, que de acordo com o cadastro junto a

Descricao da Unidade Habitacional

lide, trata-se de imovel

municipalidade, possui a seguinte descri¢ao:

DESCRIGAO DA EDIFICAGAO

Localizacao

Identificagdo

Imoével Residencial

Endereco Rua Aristides Balbino, 147

Cidade/Estado Piracicaba-SP Bairro Vale do Sol

CEP 13406-161

Terreno

Area do terreno 1.000,00 Formato Regular

Testada 20m Topografia Declive p/ porcéo direita do lote.
Construgdes

Tipo de Propriedade

Residencial/Comercial

Descrigdo da Propriedade

O imdvel é composto por multiplas edificagdes, a saber: uma unidade
comercial destinada ao funcionamento de um mercado, um galp&do, uma
area de lazer com churrasqueira, a casa principal de uso residencial, e uma
segunda casa que se encontra em fase de construcéo.

Ocupagao

Habitagdo unifamiliar/comercial

Pavimentos

Térrea

Estado de Convervagao

Necessitando de reparos simples a importantes

Areas Totais
Informadas/Existentes

Tipo Area

Fonte da Area

Area Construida 250,00 AFERICAO IN LOCO
Equivalente
Terreno 1000,00 Matricula
Uso atual do Imével Residencial e Comercial
Melhoramentos Publicos
A Meio Fio ou Calgamento Rede de lluminagdo Publica
/R : e Ponto de Salide ou Hospital a uma
= Sistema de Esgoto Sanitario @ distancia de 5km

L Abastecimento de Agua

Rua Fortunato Faraone, 669
Frezarin, Americana-SP.

% (11) 97419-5358
(19) 3025-1030
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MATRICULA No | - 34.894 - l

— IMOVEL

0 lote de terreno sob n208 da Quadre B do Loteamento denominado“Gran
Park Residencial™, situado em Santa Terezinha, desta cidade, com ==
frente para a Rua 01, 1ndo impor, medindo 20,00 m {vinte metros),com
igual medida nos fundos , por 50,00 m {cinguentn metros) de ambus os
lados, da frente aos fundos, com a area de 1.000,00 metros quadrados,
confrontande de um lado com o lote nR209, de outro lade com o lote n®
07 e nos fundos com o lote nel3, distante 32,00 m {(trinta e dois me-
tros) do inicie da curvatura com a Rua 06, na quadra em qre se com -

pleta com as Ruas 02, 05 e por uma Passagem para Pecdestre,digo, Pe-

destre ; cadastrado ne Prefeitura Municipal local como iute 0061,qua

ara 0018 , setor 50 . PROPRIETARIA : IMOVELS LORDELLO S/C. LTDA: .
| legalmente constituida, com séde nesta cidade, a2 Rua Manoel Ferraz _
‘ de Arruda Campos, n2803, inscrita no CGC/MF.n®30.109.362/0001-93 . -

~-34.894-

L]

Comarca de Piracicaba

Estado de Sic Paulo

TITOLO AQUISITIVO : Matriculado seb n€l.30L no Livroe delRegi Ge-

ral n22 deste Registro , Pipacicaba |, 27 de maio ds_1,98 0 escre
| vente, ﬁ(z—m% ,C’.pag, +0 OFICTAL co=, .m-é?c .
| [ e

MATRICULA

em 02/06/2023 as 1648 , sob o nimero 10107435720238260451

6.0451 e cadigo |P4eINOZ

Copia certiddo de valor venal do imdvel objeto.

Croqui Tlustrativo F.Unica

bescricio  Processo: 1014512-73.2023.8.26.0451 RES
Regte: Misael Alexandre de Oliveira Reqdo(a): RUTE TRAIBA LOPES
local - Rua Aristides Balbino, 147 - Vale do Sol - Piracicaba-SP.

Casa 02

-

Casa 01

S|
]

Ares de Lazer

Rua Aristides Balbino

Copia certidao de valor venal do imoével objeto.

Rua Fortunato Faraone, 669. % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
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2.4. Relatério fotografico

A seguir, tem-se imagens obtidas in loco do

imovel objeto.

| FOTO 2: Vista da fachada da edificacéo.
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ENGENHARIA 8 PER

| FOTO 3: Vista geral interna do mercado. ‘

coc 8
awi-nn.’%%x ;.

nwlARTER gate

| FOTO 4: Vista geral interna do mercado.
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Vista geral do banheiro
Vista geral do banheiro.

| FOTO 5
| FOTO 6
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8 PER
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| FOTO 7: Vista geral do mercado.

| FOTO 8: Vista geral do galpao.
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| FOTO 30: Vista geral da cozinha.
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| FOTO 33: Vista geral da cozinha.
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| FOTO 57: Vista geral da area de lazer.
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| FOTO 59: Vista geral da area de lazer.
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3. Da Avaliacao

31. INFORMAGCOES BASICAS:

Modelo: PROC. 1014512-73.2023.8.26.0451
Requerente: Misael Alexandre de Oliveira
Requerido(a): RUTE TRAIBA LOPES PIRES
Data do modelo: terga-feira, 3 de setembro de 2024
Tipologia: Casas (residencial e comercial)

3.2. INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Varidveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 12
Dados utilizados no modelo: 1

3.3. DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigao da Habilitada
varavel

AREA DE Numérica Quantitativa Area em metros Sim
CONTRUCAO quadrados de
construcao.

AREA DO Numérica Quantitativa Area em metros Nao
TERRENO guadrados do
terreno.

ESTADO DE Numeérica Qualitativa Estado de Sim
CONSERVACAO (Codigos conservagao do
Alocados) imovel, podendo
ser classificado
em:

1=
Novo/Reformado;

2 = Reparos
Simples;

3 = Necessitando
de reparos
simples a
importantes;

LOCALIZACAO Numérica Quantitativa Distancia em Nao
quilometros (km)
do avaliando ao
polo valorizante

51
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CADAVAL

(centro de
cidade).

Bairro Texto Sim

Municipio Texto Texto Municipioonde o Sim
imovel esta
localizado

Informante Texto Texto Nome ou Sim
identificacao do
informante

Valor unitario Numérica Dependente Valortotal /Area Nao
total (m?)

Valor total Numeérica Dependente Valor total do Sim
imovel

3.4. ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Valor Amplitude Valor
Minimo Maximo Médio

AREA DE 150,00 377,00 227,00 258,93

CONTRUCAO

ESTADO DE 1,00 3,00 2,00 1,91

CONSERVACAO

Valor total 510.000,00 950.000,00 440.000,00 719.090,91

3.5. COEFICIENTES DE CORRELACAO,
DETERMINAGCAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlacao: 0.9188909 / 0.9188909
Coeficiente de determinacao: 0.8443604
Fisher - Snedecor: 21.70
Significancia do modelo (%): 0.06

3.6. NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicao dos residuos Curva Modelo
Normal

Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 72%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 100%

Residuos situados entre -196c e + 1,96 95% 100%

Rua Fortunato Faraone, 669 Q (1)
O Frezarin, Americana-SP KD (19
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CADAVAL

3.7. OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

3.8. ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de Soma dos Graus de Quadrado F
variagao Quadrados Liberdade Médio
Explicada 186553760399.882 2193276880199.941(21.700
Nao 34387148691.027 8| 4298393586.378
Explicada
Total 220940909090.909 10

39. EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO
ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

Valor total

2414926072 * In (ESTADO DE CONSERVACAO)

+3494081111 +1942.221514 * AREA DE CONTRUCAO -

3.10. TESTES DE HIPOTESES (significancia dos

regressores):
Varidveis Transf. [t Obs. |Sig.(%)
AREA DE CONTRUCAO X 516 0.09
ESTADO DE CONSERVACAO| In(x) -528| 0.07
Valor total y 3.63| 0.67

3.11. CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias X1 X2 Y

AREA DE CONTRUCAO X1 0.00 | 0.25 | 055

ESTADO DE x2 0.25 | 0.00 | -0.57

CONSERVACAO

Valor total \ 0.55 [ -0.57 | 0.00
© Famnmnes D=
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CADAVAL

3.12. CORRELAGCOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias X1 X2 \
AREA DE CONTRUCAO x1 0.00 | 0.83 | 0.88
ESTADO DE X2 0.83 | 0.00 | 0.88
CONSERVACAO

Valor total Y 0.88 | 0.88 | 0.00

3.13. TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E
DISTANCIA DE COOK

Dad |Observado| Estimado | Residuo | Residuo | Residuo DCook
0 (%) / DP
1| 590.000,0 5327545 572454 9,7026% 0,873148 0,14953300
0 4 6
2| 850.000,0 914.235,70 - -7,5571% - 0,7504260
0 64.235,7 0,979768 0
0
3| 600.000,0 640.741,3 - - -0,621416 0,2698330
0 4 40.741,34 6,7902% 0
4] 510.000,00 570.462,4 - - -0,922217 0,11169900
9 60.462,4 11,8554
9 %
6| 765.000,0 839.391,75 - - -1134676 0,17016300
0 7439175 9,7244%
7| 695.000,0 725.840,2 - - - 0,01015100
0 2 30.840,2 44,4374 0,470397
2 %
8| 950.000,0 866.039,0 839609 88,8380 1,280632 0,2410400
0 3 7 % 0
9| 650.000,0 6473456 265440 0,4084 0,04048 0,0002180
0 0 % 7 0
10| 750.000,0 737.4935 12506,46 16675% 0,190757 0,0018200
0 4 0
11| 950.000,0 866.039,0 839609 8,8380 1280632 0,2410400
0 3 7 % 0
12| 600.000,0 569.656,7 30.343,26 5,0572% 0,462817 0,03158100
0 4
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3.14. TABELA DE FUNDAMENTAGAO - NBR 14653-2

A fundamentacdao de uma avaliagao esta
relacionada tanto com o aprofundamento do trabalho
avaliatério quanto com as informacdes que possam ser

extraidas do mercado, e determina o empenho no trabalho.

O grau de precisao é aplicavel apenas no método
comparativo direto de dados de mercado e mede o grau de
incerteza que a amostra permite a avaliacao. Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao é

passivel de fixagao a priori.

O grau de fundamentacao e o enquadramento do
laudo conforme o grau obtido, foi determinado conforme
prescreve a norma brasileira ABNT NBR 14.653 parte 2:201]1,

guando imdveis urbanos, e parte 3:2004, quando imoveis

rurails.
Iltem | Descricdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos obtidos
1 Caracterizagdo do | Completa quanto | Completa quanto | Adogéo de 3
imovel avaliando | atodas as as variaveis situagao
variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade 6 (k+1),onde kéo |4 (k+l),ondekéo |3 (k+l),ondekéo |1
minima de dados | ndmero de ndmero de ndmero de
de mercado, variaveis variaveis variaveis
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
3 Identificagdo dos | Apresentacdo de |Apresentacdode |Apresentagdode | 2
dados de mercado | informagdes informacgdes informacgoes
relativas a todos relativas a todos relativas aos
os dados e os dados e dados e variaveis
variaveis variaveis efetivamente
analisados na analisados na utilizados no
modelagem, com | modelagem modelo
fotoe
caracteristicas
conferidas pelo
autor do laudo
Rua Fortunato Faraone, 669 cor Javalengenharia.com
O Frezarin, Americana-SP. % M A '*Hyev‘?‘auj com
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< CADAVAL

Extrapolagéo

N&o admitida

Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as
medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando
nao sejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior,
b) o valor
estimado ndo
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel

Admitida, desde
que: a) as
medidas das
caracteristicas do
imoével avaliando
ndo sejam
superiores a 100 %
do limite amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
b) o valor
estimado nao
ultrapasse 20 %
do valor calculado
no limite da
fronteira amostral,
para as referidas
variaveis, de per si
e
simultaneamente,
e em modulo

Nivel de
significancia
(somatodrio do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de
significancia
maximo admitido
para a rejeicdo da
hipdtese nula do
modelo através do
teste F de
Snedecor

1%

2%

5%

fls. 889

Enguadramento do laudo segundo seu grau de
fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de

regressao linear:

Pontos obtidos: 15 pontos.
Grau de Fundamentacao |I.

O
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3.15. GRAU DE PRECISAO - NBR 14653-2

O grau de Precisao quanto a estimativa do valor
dos avaliandos, foi determinado conforme a tabela 5 da
norma brasileira ABNT NBR 14653-2: 2071, pagina 26, A
normalizacdo estabelece uma precisao em fungcao da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do
centroide amostral. Tal intervalo de confianca, em se tratando
de amostra, deve ser calculado com base na funcgao

densidade t-student, ilustrada abaixo:

/

, \
%) g

l—(%]\/ﬂT ¥

_(|'+1){

_—oo<[<oo

Os valores de t advindos da funcao densidade,
para probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em
funcao do nivel de significancia adotada (que vai depender do
grau de fundamentagcao que se queira atingir) e do numero
de graus de liberdade. O grafico a seguir representa a funcao

densidade de t-Student]

adavalengenharia.com

GHHEF‘\MG‘H:‘I com

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030
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£f vy
A () regiao de
aceitagdo

regidao
critica

tab “tab

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do
nivel de confianca e do numero de graus de liberdade),
apresentada no item 522.- TRATAMENTO DOS DADOS
(Relatorio do SISDEA), deste relatdrio executivo, pode-se

calcular o intervalo
de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X - <X+

St ox, St
Nrial

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

t = estatistica t-Student para a = 20% e um GL
definido;

Nn = nUmero de elementos da amostra;

ydavalengenharia.com
alengenharia.com

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cad
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A tabela abaixo é especificada pela tabela 5 da

norma brasileira ABNT NBR 14.653-2:2011, pagina 26 para o

enquadramento do laudo, em grau de precisao, quanto a

utilizagcdo do meétodo comparativo direto de dados de

mercado na estimativa do valor de mercado do avaliando.

Grau de precisao nos casos de utilizacao de

modelos de regressao linear:

DESCRICAO
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em
torno do valor central da estimativa

GRAUS DE PRECISAOQ
1 1 I
<30% <40 % <50 %

Grau de precisao

Il (trés)

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030
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3.16. GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA

REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma

Estimado

Residuos / DP

O

direta

950.000 1
900.000
850.000
800.000
750.000
700.000
650.000
600.000
550.000 £

600.000 700.000 800.000 900.000
Observado

Residuos da Regressao Linear

Residuos Regressao
25 : :
2 Z
15F--cceeceenns froonanneanaees R - S aaet
1 _o ________________________________________________________
054------ S EEEnEs R R I
0 : o 2
-05» —————— PLELELELELT SEL L . . PR,
A L O FO G- s
B R e ST trtr EETEE
-2
-2,5 T T T T
600.000 700.000 800.000 900.000
Valores estimados
Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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3.17. GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO
PONTO MEDIO:

Estimativa p/AREA DE CONTRUGAO

900.000 {:
850.000 1
a '
< 800.000 {:
£ 750.000
& 700.000 -
$ 650.000 '
2 :
< 600.000 |
550.000 |-
500.000 -~

150 200 i 250 300 350
AREA DE CONTRUCAO

Estimativa p/ESTADO DE CONSERVACAO
850.000 F ‘

800.000 {:
750.000 |:

700.000 |

alores Estimados

d

650.000 }:

Vv

600.000 - §

ESTADO DE CONSERVAGAO

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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3.18. TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

10

11

12

LOCALIZAG

Gran Park
Residencial

Gran Park
Residencial

Gran Park
Residencial

Gran Park
Residencial

GLEBA CALIFORNIA

Estancia Lago Azul
(Artemis)

Jardim Santa Isabel

Estancia Lago Azul
(Artemis), Piracicaba

Nova Suiga, Piracicaba

VIVENDAS BELA
VISTA -
PIRACICABA/SP

CENTRO DE ARTEMIS

Estancia Lago Azul
(Artemis)

Area
Construida

231

377

150

200

343

252,28

280

266

290

286

266

AREA

Terreno fonte
IMOBILIARIA
1.000,00 JUNQUEIRA
IMOBILIARIA
1.000,00 JUNQUEIRA
1.000,00

Lopes Elegance

1.000,00 BEVI IMOBILIARIA

100000y cbitaRia
1.000,00 Marcio Favero
165000 MWISFERNANDO
1.024,00 LOPES ELEGANCE
1.000,00 LOPES ELEGANCE
1.300.00 1voBILIARIA ATO
1024,38  MPX Iméveis
1000 MODELO
IMOBILIARIA LTDA.

Contato

(19) 2105-4444

(19) 2105-4444

(19) 3490-0249

(19) 99346-
6814

(19) 99863-
4969

(19) 98155-
2280

(19) 99786-
6613

(19) 3490-0249

(19) 3490-0249

(19) 3401-1100/
(19) 99795-2499

(19) 99638-
5869

(19) 95321-1370
/(19) 95321-
1529 (19) 3422-
6954

O

Rua Fortunato Faraone, 669.
Frezarin, Americana-SP.

&

(11) 97419-5358

(19) 3025-1030
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CADAVAL
Variaveis Numéricas:
ID | Desabili AREA AREA | ESTADO DE |LOCALIZACA | Valor Valor
tado DE DO CONSERVAC O unitari total
CONTRUCA | TERREN AO o
o) 0

1 231,00 1.000,0 3,00 11,00 | 2.554,1| 590.000,
0 1 00
2 377,00 1.000,0 2,00 11,00 | 2.254,| 850.000,
0 64 00
3 150,00 1.000,0 1,00 11,00 | 4.000, | 600.000,
0 00 00
4 200,00 | 1.000,0 2,00 11,00 | 2.550,| 510.000,
0 00 00
g5 k3 343,00| 1.000,0 1,00 5,00| 3.790,| 1.300.00
0 09 0,00
6 252,28 | 1.000,0 1,00 21,60 | 3.032,| 765.000,
0 35 00
7 280,00 (1.650,00 2,00 4,80 2.482,| 695.000,
14 00
8 266,00 1.024,0 1,00 22,20 3.571,] 950.000,
0 43 00
9 290,00] 1.000,0 3,00 6,40 (2.241,3| 650.000,
0 8 00
10 286,00 1.300,0 2,00 14,70 | 2.622,| 750.000,
0 38 00
1N 266,00 | 1.024,38 1,00 17,00 3.571,] 950.000,
43 00
12 250,00 1.000,0 3,00 21,60 2.400, | 600.000,
0 00 00

3.19. ESTIMATIVAS DE VALORES:

Imédvel avaliando:

Estimativa Média Amplitude Grau de
Precisao

Valor Minimo 523.933,83 8,03%

Valor Médio 569.656,74 - "

Valor Maximo 615.379,66 8,03%

Considerando a auséncia da aplicagao do fator de comercializagao, o valor final
do imovel foi fixado com base no montante minimo do campo de arbitrio.

Dados do imoével avaliando:

fls. 216

Variavel Conteudo Extrapolagdo
AREA DE CONTRUCAO EQ. 250,00 Ndo
ESTADO DE 3,00 Nao
CONSERVACAO
Bairro Gran Park Residencial -
Municipio PIRACICABA-SP -
Valor final R$ 524.000,00

Rua Fortunato Fa
Frezarin, America
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3.20. Custo de reedicdo de EDIFICAGAO EM

ALVENARIA em construcao:

FORMAGAO DE VALOR |

DAS BENFEITORIAS CASA 02
Idade Estimada do Imdvel 1

Vida util 60
Estado de conservacao Em Construcao
R1 PADRAO NORMAL 2.017,89
AREA EQUIVALENTE 46,20

Pc 0,919
DEPRECIACAO 0,00%
IRem % da VU 1,67%

K - Coeficiente de Ross-Heidecke. 0,990

Foc 0,992
CUSTO DE REEDICAO R$ 84.976,06
% Estimada de Etapas Construtivas Executadas 19,75%
Custo de Reedicao Final (CRE) (R$): R$ 16.782,77

Rua Fortunato Faraone, 669 % (1) 97
Frezarin, Americana-SP.
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3.21. VALOR FINAL DO IMOVEL (V1)

Na apresentacao do resultado da avaliagao com a
utilizagcao do modelo de regressao linear multipla empregado,
ressalta-se a necessidade de observar os seus pressupostos
basicos, em atendimento a norma brasileira ABNT NBR
14.653-2:2011, pagina 35 (Anexo A), principalmente no que
concerne a sua especificagdo, linearidade, normalidade,
homocedasticidade, nao-multicolinearidade, nao-
autocorrelacao, independéncia e inexisténcia de pontos
atipicos, com o objetivo de obter avaliacdes ndao tendenciosas,

eficientes e consistentes.

Apos o devido tratamento dos dados e aplicacao
da Metodologia prevista na NBR 14653, em setembro de 2024,

apurou-se o seguinte valor para o imdvel objeto em numeros

redondos:
DESCRIGAO Valor (R$)
Valor do imdével construido R$ 524.000,00
Valor benfeitorias em construcao R$ 16.782,77

Valor final obtido R$ 540.782,77

Valor final obtido (em

numeros redondos) R51561.000;:00

Quinhentos e quarenta e um mil reais.

Rua Fortunato Faraone, 669 % (17) 97419-5358
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030
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4. Quesitos Técnicos

4.1.

1.

Quesitos apresentados pelo Requerente

Onde o imovel periciado esta localizado?

RESPOSTA: O imével objeto da presente pericia
encontra-se situado na Rua Aristides Balbino, 147

- Vale do Sol - Piracicaba - SP CEP: 13406-526.

Qual o tamanho da area do imodvel?

RESPOSTA: O imével possui terreno com 1.000m?2
e a darea total equivalente do imével em questao,
conforme medidas verificadas in loco, é de

250,00m?2.

Qual o tamanho da area construida?

RESPOSTA: Vide quesito anterior.

Qual é o verdadeiro valor econdmico/de mercado do

imovel objeto da agao?

RESPOSTA: O valor econdmico e de mercado do

imoével objeto da presente ag¢ao, apurado com

] com
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base em estudos comparativos de mercado e em
conformidade com as diretrizes da ABNT NBR
14.653, foi estimado em R$ 541.000,00 (quinhentos

e quarente e um mil reais).

5. Qual o valor sugerido para venda do imodvel

periciado?

RESPOSTA: Vide quesito anterior.

6. Quais o0s imodveis pesquisados, localizacdes e
respectivos valores locaticios, por metro quadrado,
gue serviram como base do valor calculado na

avaliacao?

RESPOSTA: A relacao detalhada dos iméveis
utilizados na amostra, consta na memodria de
calculo do presente laudo. Os referidos iméveis
foram selecionados com base em suas
similaridades com o bem avaliado e os valores de
mercado praticados na mesma regiao,

observando-se as caracteristicas e condicoes que
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influenciam diretamente na formacao do valor de

mercado.

4.2. Quesitos apresentados pela Requerida

Qual a localizagdao do imovel objeto da pericia

avaliatéria?

RESPOSTA: O imével objeto da presente pericia esta
localizado na Rua Aristides Balbino, n° 147, bairro
Vale do Sol, no municipio de Piracicaba, Estado de

Sao Paulo, CEP 13406-526.

. Qual a adrea total do imodvel e area edificada?

RESPOSTA: O imével possui terreno com 1.000m2 e a
drea total equivalente do imével em questao,

conforme medidas verificadas in loco, é de 250,00m?2.

. Quantas edificacdes (casas, ediculas, barracdes, etc)

existem na area do imovel avaliado?

RESPOSTA: O imével é composto por multiplas

edificacbes, a saber: uma unidade comercial

] com

R
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destinada atualmente ao funcionamento de um
mercado, um galpao, uma area de lazer com
churrasqueira, a casa principal de uso residencial, e
uma segunda casa que se encontra em fase de

construcgao.

Qual o valor de mercado do imovel avaliado?

RESPOSTA: O valor de mercado do imével avaliado,
apurado com base em critérios técnicos e em
conformidade com as diretrizes normativas, é de

R$ 541.000,00 (quinhentos e quarente e um mil reais).
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5. Conclusao

Conforme ilustre decisdo de V. Exa., fora deferida
prova pericial visando avaliar o imovel objeto. Assim, de forma
a atender ao objetivo da pericia, este Signatario vistoriou o
imovel e analisou documentos fornecidos pelas partes. Apds
o devido tratamento dos dados e aplicagcao da Metodologia
prevista na NBR 14653, em setembro de 2024, apurou-se o

seguinte valor para o imovel objeto em numeros redondos:

Resultados

Imével Enderego Valor de Mercado p/ Venda Final (R$)
RUA ARISTIDES BALBINO, VALE DO R$ 541.000,00
o1 SOL - PIRACICABA/BAIRRO: VALE DO
SOL CEP: 13406-526 QUADRA: B (quinhentos e quarenta e
LOTE: 8. um mil reais).

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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6. Encerramento
Dada por cumprida a missao, encerra-se O
presente Laudo Pericial, que vai editado em 71 (setenta e uma)
folhas todas de um sé6 lado, seguindo esta ultima datada e
assinada para todos os fins de Direito, colocando-se a inteira
disposicao deste R. Juizo para quaisquer outros

esclarecimentos que se tornarem necessarios.

Termos em que,
Pede Deferimento

Americana, 9 de setembro de 2024.

Gustavo Vitta uche Morabito Cadaval

Engenheiro Civil - CREA/SP n%5070267264 e Pés-graduando em
Avaliagbes e Pericias de Engenharia pela PUC-MINAS e Instituto

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE).

Em atencdo ao que determina o Provimento N° 755/01 do
Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5°, publicado no Didrio Oficial
do Estado de Sdo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio informa, que se
encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu
“Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos
demais Artigos

avalengenharia.com
engenharia.com
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