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1. O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborado por determinagao do
Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Avaré-sp.

Requerente: Ministério Publico do Estado de Sao Paulo

Requerido: Joselyr Benedito Silvestre e outro.

2. SUMARIO EXECUTIVO

ALCIDES SAMPAIO JUNIOR, Engenheiro, com registro no CREA/SP N°
5060511386, em conformidade com a Lei Federal n® 5.194 de 24 de
dezembro de 1966, que regulamenta 0 exercicio das profissbes de
Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros Agronomos, complementada pelas
resolucdes n% 218/73 e 345/90 do CONFEA - Conselho Federal de
Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que atribui a emissao e
Responsabilidade Técnica de laudos Periciais Avaliatdrios, Unica e
exclusivamente a esses profissionais ou empresas constituidas, dirigidas e

orientadas pelos mesmos, apresento 0 laudo que segue:

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

SILVESTRE SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o nimero WAVR21700707817

O objetivo deste Laudo de Avaliacdo é a determinacdo do valor com base

em pesquisas realizadas no mercado imobilidrio local do imével avaliando,

por JOAO

apresentando como conclusao a conviccdo do valor provavel de avaliacao
ap6s o tratamento estatistico dos dados de mercado coletados.

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

4.1. DOCUMENTACAO

: y c_anto é.cc_’ina do original, assinado digitalmentg
ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79
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Os elementos necessarios para elaboragdo deste trabalho, tomaram como
base copia dos documentos em anexo ao autos - Matricula 8.608, onde foi
registrada a Penhora de 50,00% do dominio util desta matricula.

E importante observar que ndo é objeto do presente trabalho a analise da
situacdo legal do imével, ou seja, os documentos de titulagdo foram
utilizados apenas para fins descritivos do imovel.

Foram analisados os seguintes documentos:

e Cadastro individual de propriedade;

e Documentos de titularidade.

4.2. LOCALIZACAO

O imével avaliando objeto em estudo e da presente avaliagdo localiza-se
no municipio de Arandu, na Rua Joaquim Pires Martins n°® 489, esquina

com Rua Lazaro Alves Esteves, Bairro Centro

4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imédvel situa-se na zona urbana do municipio de Arandu, em local de
predomindncia mista residencial/comercial, ndo existindo tendéncias de
modificacdo a curto e médio prazo.

Os aspectos ligados as possibilidades de desenvolvimento local sao
positivos. As posturas legais para o uso e ocupagdo do solo estdao em pleno
acordo com o uso urbano, sem restricoes fisicas e ambientais
condicionantes do aproveitamento.

Arandu é um municipio brasileiro do estado de S&o Paulo. Sua populagado
estimada em 2014 era de 7.293 habitantes, com altitude de 640 metros®
acima do nivel do mar, sua darea territorial € de 286.328km?2 e tem como 2

assinado digitalmente por JOAO SILVESTRE SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o nimero WAVR21700707817

ginal

municipio limitrofes Cerqueira César, Avaré e Itai.

ento é copia do or

Este

cownferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79.
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Abaixo podemos identificar a localizacdo do municipio de Arandu dentro do

estado de Sdo Paulo.

4.4 DESCRICAO E VISTORIA DO IMOVEL

Um terreno desmembrado de maior porcdo, em aberto, sem benfeitorias,

situado nesta cidade de Arandu, comarca de Avaré, fazendo frente para

Rua Joaquim Pires Martins, esquina
medindo 30,00 metros de frente, por 25,00 metros da frente aos fundos

de ambos os lados e 30,00 nos fundos, encerrando a area de 750,00m2, 4
confrontando pelo lado direito de quem da frente olha para O imovel com ao

com Rua Lazaro Alves Esteves,

. )

C . .
onferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79

TR

LV

0
S

Rua Lazaro Alves Esteves, pelo lado esquerdo € NOS fundos com O
proprios outorgantes, objeto da matricula n° 8.608 do C.R.I. de Avareé. %
Cabe salientar que O valor da avaliagdo sera efetuada no montan eg
correspondente a 50,00% do total desta matricula. g
Edificacbes: Trata-se de imoével com area edificada de 344,00m ,%’
conforme copia do Cadastro Fisico Imobilidrio, em anexo, divididos em 3%
quartos, sala de TV, sala de estar/sala de jantar, escritério, lavaboé—
copa/cozinha, area de servico com quarto € banheiro, area de lazer corr%’
churrasqueira, 02 piscinas € garagem para 2 carros. 1;1

5

&

5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Este d

r
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Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o nimero WAVR21700707817

Os laudos apresentados por este Perito sdo elaborados seguindo as
exigéncias € procedimentos estabelecidos pela ABNT - Associacao
Brasileira de Normas Técnicas.

A ABNT é reconhecida como unico Foro Nacional de Normalizagdo atraves

da Resolugdo n° 07 do CONMETRO, de 24/08/1992. Segue abaixo a

relagdo das Normas consultadas:
NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais
NBR 14.653-2 - Imobveis Urbanos

NBR 14.653-4 - Empreendimentos
NBR 12.721 - Avaliagdo de Custos de Construgdo para incorporagao

Imobiliaria e outras disposicoes.
A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Especificagdo das avaliagoes,

apresenta a seguinte redacao:

“g 1.1 A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com 0

empenho do engenheiro de avaliagbes, como com O mercado € as
estabelecimento inicial pelo

jado tem por objetivo a

informacgdes que possam ser dele extraidas. O
contratante do grau de fundamentacdo dese

determinagdo do empenho no trabalho avaliatério,
ntacdo. Quanto ao grau,

acteristicas do mercado

mas ndo representa

garantia de alcance de graus elevados de fundame
de precisao, este depende exclusivamente das car

e da amostra coletada e, por isso, nao é passivel de fixagao a priori.”
do comportamento

Em funcdo das particularidades do imovel avaliando e
m a NBR 14.653-

do mercado imobilidrio da regido, e em conformidade co
2:2011, item 9.2.1 - Tabela 1 e Tabela 2, item 9.2.
presente laudo de avaliacdo possui pelo meétodo compara
Grau de Fundamentagéio II e Grau de Precisao III.

classificacdo dos laudos de avaliacdo quanto

o
OAO SILVESTRE SOBRINHO

w
[
-
1)
o
®
)
u

I

tivo direto des

mercado
Tabela 1 -
fundamentacao

1ado dignlpalmente po

l-assir

GRAU
I II I11

Limite minimo 12 36 71
\Emite maximo 35 70 100

J,. igin

ocumento é-copia-do

Ko

Este,
Para

ferir o original i : j.tisp.j igi i
ginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e coédigo 818A
-79. .8.26. e codigo C79.
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Os laudos de avaliacdo sdo classificados quanto a fundamentagao nos g
>
graus indicados na tabela 1, de acordo com a soma dos pontos em fungdo £
(o]
das informacodes apresentadas. g
S
c
Tabela 2 - Pontuacdo para fins de classificacdo das avaliacdes 3
(o]
=
quanto ao grau de fundamentacao -2
0
$ ©
85
item Especificagfes das | Para determinacdo da pontuagdo, os valores na horizontal ndo sdo cumulativos ~ §
o
avaliagbes de Iiméveis | Condig8o pt | Condigdo pt | Condigdo pt g g
o
rurais = 'é
1 Nomero de dados de | =3(K+1) e no| 18 14 ‘g s
mercado efetivamente | minimo 5 25 s o
utilizados B8®
QO
2 Qualidade dos dados 15 15 0 8 g
colhidos no mercado de | Todos Maioria Minoria ou g_’*,
<
mesma exploracdo, auséncia o Uq?
conforme em 5.1.2 3
oo
3 Visita dos danos de 10 10 0 e 2
mercado por engenheiro | Todos Maioria Minoria  ou 2 %
" ©
de avaliagbes auséncia S §
4 Critério adotado para £ g
avaliar construcbes e '-'SGEJ
. S &
instalacdes 5 S
5 Critéric adotado para 3 = E_
avaliar producdes 338
vegetais 3 ..g
T O
6 Apresentacdo do laudo, | Completo 16 | Simplificado 1 g IS
3
conforme secdo 11 ;CE’ 8
7 Utilizagdo do método | Tratamento 15 | Tratamentos por | 12 | Outros 2 o _%
comparativo direto de | cientifico, conforme fatores, conforme tratamentos 9 %
dados de mercado 7.7.3 e anexo A em 7.7.2 e anexo B 5 o
8 Identificacdo dos dados | Fotogrdfica 2 Roteiro de acesso ou | 2 8 S
» L
amostrais croqui de localizacdo w s
1 Fo
w2
9 Documentacado do Matricula U>J =
avaliando que permita 4 2 5o
sua Identificacdo e 2 B
localizag&o o) §
10 Certiddo dominial 2 Levantamento topografico g =
Documentagéo do atualizada 23
imovel avaliando | Levantamento é%
apresentada pelo | topogréfico E %
contratante refere-se a 20
S %
8L
£ =
. G g ? O
Segundo as tabelas acima o modelo de regressdo atingiu o Grau des 3
® O
w £
Fundamentagdo I e IIL. 53
[N}
88
(0] —
2®
g c
3o
No) B
Lo
o =

g
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6. DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado - “"Aquele que define o valor através da comparacao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecasg
e extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que'
exercem influéncia na formacdo dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo ou por interferéncia
estatistica, respeitados os graus de fundamentacdo. E condigao
fundamental para aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado s
imobilidrio”.

As caracteristicas que influenciaram na composi¢cdo do valor unitario de
terreno, na regiao do imodvel avaliando, foram as seguintes:

« Area Total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-
se que o valor unitario do terreno é inversamente proporcional a dimensdo:
do mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor unitario;
classificada como variavel quantitativa, cujo valor estd expresso em
R$/m2;

¢ Valor Unitario - o valor unitario é a variavel dependente, sendo esta a
resultante do modelo de regressao, cujo valor esta expresso em R$/m?2.

e Ocupacdao - Esta varidvel visa determinar o tipo de utilizagdo do
imovel. Sendo:

1 - Residencial;

2 - Comercial;

3 - Misto.

Os elementos comparativos utilizados neste laudo, bem como a planilha de:
calculo, encontram-se nos anexos do presente trabalho.

6.1 Calculo do Valor Unitario do imovel
Das amostras estudadas, referente a estimativa de tendéncia central da’
amostra resultou em:

mento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOAO SILVESTRE SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o nimero WAVR217007078

g

Est
Para

ferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79.

Vtc = Valor unitario da estimativa de tendéncia central = R$ 250,00/m2
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6.2 - Calculo do Valor do terreno
Para determinacgdo do valor da area, aplica-se a seguinte equagao:
VT = VU x A x Fo - Onde:

VT - Valor Total da Area

VU - Valor Unitdrio (m?2)

A - Area do Terreno

Fo - Fator depreciante

Substituindo-se na equacdo, os valores unitarios do terreno:

VT = R$ 750,00/m2 X 250,00m2 x 1,00=

tf = R$ 187.500,00’j

6.3 — Valor das edificacoes

-Construgao:

-Vc = Sc x Vu x Fo, onde:
-Vc = Valor da construgdo;
-Sc = Area construida;

-Vu= Valor unitario de construgdo, obtido da tabela de custos unitarios

basicos - CUB 07/2019 da construcdo residencial no Estado de Sdo Paulo,
padrdo 1,45 de H8-2N (casa padrao econdmico), expresso em R$/m?.

JOAO SILVESTRE SOBR i i
INHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o numero WAVR217007078

-Sc = Area construida;
-Fo = Fator de obsolescéncia,
o de edificagdes, em funcdo da idade => D

te por

obtido da tabela dos coeficientes de
= 1-{[(i-5)/51x7%},

: talmen
rir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.j igi i
: j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaD i
ocumento.do, informe o processo 0007454-79.20
-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79

igi

depreciaca
nesse caso, D=0,608.

-Vc = Sc x Vu x Fo;
Ve = 344,00 m? x 1,45X R$ 2.089,61/ m? X 0,608;

-Vc = R$ 633.716,86

Este dqcumento é cépia do original, assinado d

Shte

Para c
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6.4 — Valor total da avaliacao
Area terreno (R$) 187.500,00
Edificacoes(R$) 633.716,00

TOTAL(RS) 821.216,00

Com base no trabalho elaborado, o imével foi avaliado adotando-se o valor
médio e arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 7.7.1. - item
a da NBR 14.653-1/2001, tem-se 0s seguintes valores:

CONCLUSAOQO

Valor de Avaliacdo do imdvel
TAL 21.21 m_milha z z

bunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o nimero WAVR21700707817

i ci r

Valor correspondente a parte ideal de 50% do dominio-

atil deste imoével, esta avaliado em R$ 410.608,00
‘QUATRQCENTOS E DEZ MIL SEISCENTOS E OITEO
REAIS)

Data-base: Outubro/2019

SOBRINHO e Tri

7. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 23 folhas e anexos.
Este perito coloca-se a disposicao de Vossa Exceléncia para qualque

esclarecimento que se fizer necessario.

mento é cdpia do original, assina_éo digitalmente por JOAO SILVESTRE

'dogu

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79
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Documentacdo fotografica

Metodologias

S

S350 parte integrante do presente trabalho os seguintes anexos:

e Anexo I
e Anexo II:

ANEX
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ANEXO I- METODOLOGIAS

A NBR 14653-2/11 - Avaliacao de bens - Parte 2: Imoveis urbanos
preconiza os métodos de avaliacao como:

« Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;

e Método Involutivo;

« Método Evolutivo;
« Método da Capitalizacdo da Renda

Direto de Dados de Mercado

1. Método Comparativo
uinte definicdo para o método em

A NBR 14653-1/2001 apresenta a seg

pauta:
“g 2.1... Identific
técnico dos atributos dos

a o valor de mercado do bem por meio de tratamento
elementos comparaveis, constituintes da

amostra.”

1.1. Inferéncia estatistica
A Inferéncia Estatistica define como modelo de regressao aquele utilizado

com base numa amostra,

Documento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79

1a

para representar determinado fenémeno,
s diversas caracteristicas influenciantes.

o nas Inferéncias Estatisticas, as variaveis sa
jveis em uma amostra, que em

considerando a
Pelo conceito empregad
caracteristicas ou atributos observ
devem variar entre os elementos que a ¢

Conferenc

r

principio, ompoem.

Assim, as variav
« Varidvel dependente variav

eis podem ser classificadas em:
el que se pretende explicar pelas variaveis

-

independentes;

« Varidveis independentes variaveis que explicam e ddo conteldo logico ag
formacao do valor do imovel objeto da avaliagao. %
As variaveis independentes podem ser classificadas em quantitativas miz’
qualitativas. Tg,

caracteristmaE

a

A variavel qua
que pode ser medida ou C
(nimeros inteiros) ou continua (valores fracionarios). 2
E
3

ntitativa é aquela que esta associada a uma
ontada, podendo ser subdividida em discret®

nferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abr

e

Est
Para
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A variavel qualitativa € aquela proveniente de uma caracteristica de

o e por isso ndo pode ser medida diretamen
podendo ser subdividida em nominal (independente, sem relacdo com
outras) ou ordinal (mantém relacdo de ordem com outras).

A NBR 14653-2:2011, item 8.2.1, subitem 8.2.1. 2.1 apresenta as
adotadas para a utilizacdo do referido método:

qualificacad te ou contada,

seguintes definigoes

1.2. Variavel dependente

ificacdo correta da variavel dependente,
em relacdo a sua conduta e as formas de
preco total ou unitario, moeda de
ervar a homogeneidade

Para a espec é necessaria uma

investigacdo no mercado
expressao dos precgos (por exemplo:
referéncia, formas de pagamento), bem como obs

nas unidades de medida.

1.3. Variaveis independentes
As variaveis independentes referem-se as cara

frente), de localizagdo (como bairro,
e outros) e econdmicos (como oferta ou

- & vista ou a prazo). As

cteristicas fisicas (por

exemplo: area, logradouro, distancia

ao polo de influéncia, entr
transacdo, época e condicdes do negocio

s devem ser escolhidas com base €
senso comum € outros atributos que Se€g
w

variavei m teorias existentes,
conhecimentos adquiridos,
r dos trabalhos, pois algumas varlavels:d_é

revelem importantes no decorre
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco%
relevantes na explicagcdo do comportamento da variavel explicada e vice- §
versa. 2
Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de varidveis quantitativas.£-
As diferencas qualitativas das caracteristicas dos imoveis podem ser%
especificadas na seguinte ordem de prioridade: %
g

!

rir o original, acesse o site https://esa;.tj i
: j.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaD i
ocumento.do, informe o processo 0007454-79.20
-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79

antas variaveis dicotdmicas quantas fore
uantidade de dados for abundante
liberdades necessarios

o de

a) pelo emprego de ¢t
necessarias, especialmente quando a q

mal, a

e puderem ser preservados 0s graus de

modelagem estatistica definidos nesta Norma (por exemplo, aplicaca

cumento é cBpia dForig

Este
Para
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condicbes booleanas do tipo “maior do que” ou “menor do que”, “sim” ou

\\néoﬂ);
b) pelo emprego de variavei
e custos unitdrios basicos de entidades

s Proxy 4, por exemplo:
setoriais, para expressar padrao

construtivo;
« indice fiscal, indice de desenvolvimento humano,
c8o, para expressar localizacao;

renda média do chefe

de domicilio, niveis de renda da popula
« coeficiente de depreciagao para expressar estado de conservagao das

benfeitorias;
« valores unitarios de lojas €
avaliacdo de lojas para venda;

de codigos ajustados, quando seus valo
o dos coeficientes de variaveis dicotdbmicas que

cteristicas. O modelo intermediario

aliacdo (ver A.7);
o com A.6." O

m locacdo para expressar a localizagdo na

¢) por meio res sio extraidos da
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gera
d) por meio d
comportamento do mercado
fatores endo6genos — proprios do me
s entre compradores € vendedores,
omportamento de outros mercados,
que podem afetar 0 mercado imobiliario.

a formacdo de precos de mercado
interativo, que comega com 0
ompor uma

rcado e especificos dos bens € das
e de fatores exégenos -

relagbe
em particular 0

decorrentes de C
financeiro, crises econdmicas,
A investigacdo de modelos explicativos d
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e verificacdo dos seus efeitos,
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1.4. Variaveis influenciantes:
e Area total - analisando os dados dos elementos pesquisados observou-se

que o valor do terreno é inversamente proporcional a dimensao do
mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor unitario,
classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso em
alqueires;
e Area Privativa - analisando os dados dos elementos pesquisados
observou-se que o valor do imoével € inversamente proporcional a
dimensdo do mesmo, ou seja, quanto maior a area, menor o seu valor
unitario, classificada como variavel quantitativa, cujo valor esta expresso
em alqueires;
e Localizacdo ou Setor Urbano - caracteriza a regido de ocupagao,
considerando a varidvel quantitativa, com cédigos alocados da forma
crescente ou dicotémica.
« Padrdo de acabamento - valores especificados no estudo de “Valores de
Edificacdes de imobveis” - Ibape /SP, classificada como variavel
quantitativa;
e Frente: analisando os dados dos elementos pesquisados observou-seé
que o valor do imovel estd relacionado com o a frente do terreno,
classificada como varidvel quantitativa, cujo valor estd expresso em
metros;
« fndice fiscal - indice estabelecido pelas Prefeituras para que determina
os valores em reais do m2 das faces de quadra pelo nome do logradouro,
pelo nimero do setor e da quadra, variavel quantitativa esta expresso em
R$;
« Topografia- analisando os dados dos elementos pesquisados observou-sez
que o valor do imovel é maior em terrenos planos, como vanavelg

o digitalmente por JOAO SILVESTRE SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o nimero WAVR21700707817

ssin
erir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e cédigo 818AC79

dicotdbmica, 1 para terrenos planos e 2 para terrenos com declive ous

aclive;
e Valor unitario - é a variavel dependente, sendo esta a resultante d

modelo de regressdo, cujo valor esta expresso em R$/m2;

cumento € copia ?o original

e
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* Valor total - a varidvel dependente, sendo esta a resultante do modelo
de regressdo, cujo valor esta expresso em R$/m2;

1.5. Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais

mais semelhantes ao avaliando, estabelece-se uma situagao paradigma

’

homogeneiza os elementos através do ajuste por fatores assim determina

0 Valor unitario do terreno.

2. Método Involutivo

A NBR 14653-1/2001 apresenta a seguinte definicdo para o método em
pauta:

"8.2.2... Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com

as caracteristicas do bem e com as condicdes de mercado no qual estd
inserido,  considerando-se  cendrios  vidveis para
comercializagdo do produto.”

execugao e

3. Método Evolutivo

A norma NBR 14653-2/11, item 8.2.4, tem a seguinte redacdo:
“A composicdo do valor total do imével avaliando pode ser obtida através
da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o

custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de
comercializagao, ou seja:

VI = (VT + VB). FC

Onde:

VI € o valor do imével;

VT € o valor do terreno;

CB € o custo da reedicdo da benfeitoria
FC € o fator de comercializacgo.

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

51, sob o nimero WAVR21700

818ACT79.

igo

cumento & copia do original, assinado digitalmente por JOAO SILVESTRE SOBRINHO e Tribunal de Just_ica do Estado de Sao Pa;l:s, fr;éogglfg% ezng (1) (7)/;)3/5%3)1(1 as 08
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a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados

de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método Involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo meétodo comparativo direto de
custo ou pelo método da quantificagdo de custo;

do seja levado em conta, admitindo-se que pode

c) o fator de comercializag
ue a unidade, em funcdo da conjuntura do

ser maior ou menor do q

mercado na época da avaliagao...”

4. Método da Capitalizacdo da Renda
A norma NBR 14653-1/01, item 8.2.4 tem a seguinte redagao:

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizacdo presente da sua

renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.”

5. Calculo da Benfeitoria

Os valores unitarios das benfeitorias foram extraidos do estudo publicado

pelo IBAPE - SP, com base em indices
publicados pela PINI relativos ao padrdo construtivo R8N - CUB utilizando-

se a tabela de conversdo de “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS

URBANOS":

O estudo Valores de Edificacdes de Imoéveis Urb
pelo a Associagdo Instituto Brasileiro de Avaliagbe
Engenharia - IBAPE/SP e atualizado em novembro/2006 e fevereiro/200

anos - 2002, editada
s e Pericias de
7.

TR i
E SOBRINHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/09/2021 as 08:51 , sob o nimero WAVR217007078

erir o original i : jsp.j igi i
iginal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 818AC79
-79. .8.26. codigo .

De acordo com o referido estudo destaca-se as seguintes premissas:
« Classificacdo das Edificagdes e Tipologia construti\}a

« Tabela de Valores unitdrios de acordo com a classe

« Depreciagao pelo Obsoletismo e pelo Estado de Conservaga

A depreciagdo € feita através de adequagdo do método Ross/Heideck ques,

considera o estado de conservacao com a idade referencial.

o - FOC

5,

Este documento é copia do original, assinado dlgr?almente por JOAO SILVES
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PODER JUDICIARIO
SAO PAULO

AUTO DE AVALIAGCAO

Processo n °. 0007454-79.2018.8.26.0073

Aos 25 dias do més de ouiubro de 2022, nesta Comarca de Avarg, onde
em diligéncia me encontrava, eu Oficial de Justiga infra-assinado, , a fim
de dar cumprimento ac respeitavel mandado junto, expedide na agéo
supra, que MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO
move contra JOSELYR BENEDITO SILVESTRE pela qual procedi a
avaliagho sobre o bem abaixo descrito : Um terreno desmembrado de
maior porgéo, em aberto, sem benfeitorias, situado nesta cidade de
Arandu , Comarca de Avaré fazendo frente para a Rua Joaguim Pires -
Martins , esquina com Rua Lazaro Alves Esteves medindo 30,00 metros
de frente, por 25,00 metros da frente aos fundos de ambos os lados e
30,00 metros nos fundos, encerrando 750,00 metros quadrados,
confrontando do lado direito de quem da frente olha para o imével com
Rua Lazaro Alves Esteves, pelo lado esquerdo e nos fundos com os
préprios outorgantes, objeto da matricula n°® 8,608 do C.R.l. de Avaré.
Construcao Edificada de 344,00 metros , com guartcs, saia de Tv/jantar,
escritorio, copa, cozinha,area de servigo com banheiro, & quartc, area de
lazer com churrasqueira e piscina, avaliada a parte ideal em R$
400.000,00 (Quatrocentos mil reais)

E a totalidade em R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais)

Em seguida lavrei este Auto, que lido e achado conforme, é assinado por
mim, Oficial de Justiga.

OFICIAL DE JUSTIGA (/% [

MATF?! 307 @56

Para conferir o original, acesse o-site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007454-79.2018.8.26.0073 e codigo 9EOFD62.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CLAUDIO JOSE ROCHA GUERRA, liberado nos autos em 31/10/2022 as 14:44 .



