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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 022 VARA CIVEL
FORUM DE PIRACICABA / SP

Processo n°1004003-25.2019.8.26.0451

JOAO LUIS DE ALMEIDA PRADO, Engenheiro Civil, CREA 5060434412,
nomeado nos autos da Acdo de Execucao de Titulo Extrajudicial ajuizada por EAM
GESTAO E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA em face de MARCELO MACIEL e
OUTRO(s), que corre por este R. Juizo e Cartdrio, vem, respeitosamente,

apresentar suas conclusdes no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. OBJETIVO

O obijetivo do presente trabalho consiste no estabelecimento do valor mais
provavel, atual e a vista do imdvel situado a Rua Felicio Fantini, n°272, Bairro
Santa Rita, Piracicaba/SP.

No presente trabalho assume-se que as informacOes fornecidas por
terceiros sao confidveis e que os dados constantes da documentacao oferecida

ao signatario estao corretos.

2. LOCALIZACAO E DADOS DO IMOVEL

2.1 Dados

De acordo com a Matricula n°5.977 do 02° Registro de Imdveis de
Piracicaba/SP (fls.153/164) e dados constantes do cadastro da Municipalidade

(vide anexo), as caracteristicas do imdvel avaliando sdo as seguintes:

Area do terreno = 3.258,50 m?

Frente = 31,00 m

Area construida = 217,44 m2 (cadastro IPTU)
CPD = 291262

Setor 17 Quadra 0093 Lote 0201 Sub/Lote 0000
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2.2 Localizacao

O imovel esta localizado em regido dotada de infraestrutura urbana,
contando com diversos melhoramentos publicos, sendo caracterizada por

chacaras residenciais de padrdao médio.

Figura 1: Localizagdo do imovel
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Figura 2: Vista aérea da regido
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3. VISTORIA

A vistoria do imdvel foi realizada no dia 18/03/20, na presenca da Sra.

Silvana Aparecida da Silva Leme Maciel e do Sr. Marcelo Maciel, requeridos.

3.1 Imével

O imdvel objeto da presente avaliagdo, constituido de terreno e

benfeitorias, apresenta-se plano em relacao a Rua Felicio Fantini, e encerra uma

area superficial de 3.258,50 m?, com formato regular.

Foto 01: Portdo de acesso na Rua Felicio Fantini

O imdvel se localiza na confluéncia da Rua Felicio Fantini com a Rua
Fernando Antonio Marconi, em quadra completada pela Rua José Passari e

Avenida Joao Flavio Ferro.
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3.2 Benfeitorias

A edificacao possui idade aparente de 15 anos e estado de conservacao

classificado como ‘regular’.

Classificam-se as benfeitorias como sendo de padrdo construtivo médio,
intervalo maximo, segundo classificacdo constante do estudo “Valores de
Edificacdes de Imdveis Urbanos”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.

Trata-se de uma edificacdo térrea de uso residencial com 03 (trés)
dormitdrios, anexo que conta com escritdrio, banheiros e area gourmet, além de

piscina.

O imdvel avaliando dispde de 02 (dois) portdes de acesso, localizados, na

Rua Felicio Fantini, n°272, e na Rua Fernando Antonio Marconi, n°170.

Fotos do imovel

Foto 02: Portdo de acesso na Foto 03: Detalhe da numeracdo na
Rua Felicio Fantini Rua Felicio Fantini
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Foto 16: Interior da edificacdo Foto 17: Interior da edificacdo

Foto 18: Anexo Foto 19: Interior do anexo

Foto 20: Interior do anexo Foto 21: Interior do anexo
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4. AVALIACAO

O presente trabalho segue as diretrizes gerais, recomendacdes e técnicas
da NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP.

A metodologia aplicada foi a do Método Comparativo Direto, pois foi
coletado um ndmero suficiente de amostras na pesquisa realizada na regido do

imovel.

Basicamente, a referida metodologia consiste em determinar o valor do
imdvel através da comparacao de dados de mercado relativos a outros de

caracteristicas similares.
A pesquisa de dados de mercado ainda leva em conta que 0s precos

provenientes de oferta tém um desconto de 10% para atender a natural

elasticidade dos negdcios.

Fatores utilizados na homogeneizacao dos dados:

Fo Elasticidade da amostra - 10%

Fob  Idade aparente e estado de conservacao

Ic Padrao construtivo

EC  Estado de conservagao
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4.1 Formulas

Abaixo estdo relacionadas as formulas que serdo utilizadas na obtencao

do valor do imdvel.

» V = Valor do imovel = Vt + Vb

Sendo,

Vt = valor do terreno em reais (R$)

Vb = valor das benfeitorias em reais (R$)

Valor do terreno

> Vt=Atxq

Sendo,

At = area do terreno em m?

q = valor unitario em R$/m?2

E-MAIL: joaoluis.prado@uol.com.br
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Valor das benfeitorias
> Vb = Ac x Fob x Ic x R8-N

Sendo,

Ac = Area construida em m2
R8-N = fndice Sinduscon* = R$ 1.438,67 / m?2 (marco/2020)

*Custo unitario basico no Estado de Sado Paulo, padrdo R8-N:
Mao de Obra (com encargos sociais = 177,09%) > 875,03 R$/m?

Material > 519,06 R$/m?
Despesas Administrativas > 44,58 R$/m?

Pelo método de Ross-Heidecke é obtida a depreciacao, pela idade e estado
de conservagao do imovel;
> % V = idade aparente / vida Util
> Fob =R + k x (1- R)
Sendo,
R = 20% (valor residual)

K = obtido na Tabela 2 do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis
Urbanos”, do IBAPE / SP.
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4.2 Valor do Imovel

O valor unitario médio apurado (q), para terreno, cujo grau de precisao
atingido foi o nivel III, maximo rigor, foi obtido com base na pesquisa de mercado
apresentada no ANEXO.

O valor do imdvel sera obtido através das férmulas a seguir:

= Valor das benfeitorias

Vb = Ac x Fob x Ic x R8-N
Vb = 217,44 m? x 0,875 x 2,355 x R$ 1.438,67 / m?
Vb = R$ 644.761,13 (abril/2020)

= Valor do terreno

Vt=Atxq
Vt = 3.258,50 m? x R$ 194,79/m?
Vt = R$ 634.728,65 (abril/2020)

= Valor do imovel

V=Vb+Vt
V = R$ 644.761,13 + R$ 634.728,65
V = R$ 1.279.489,78 (abril/2020)
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5. CONCLUSAO

Finalizados os calculos anteriores, o valor encontrado para o imovel
situado na Rua Felicio Fantini, n°272, Bairro Santa Rita, Municipio de
Piracicaba/SP, Matricula n°5.977 do 02° Registro de Imdveis de Piracicaba/SP,
foi de R$ 1.280.000,00 — (abril/2020) — um milhdo e duzentos e oitenta mil reais.

V = R$ 1.280.000,00 (abril/2020)

E-MAIL: joaoluis.prado@uol.com.br Cel.: 19-98340-2991

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOAO LUIS DE ALMEIDA PRADO, protocolado em 03/04/2020 as 19:07 , sob o numero WPAA20700657746
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004003-25.2019.8.26.0451 e cadigo 7FE6326.



fls. 209
Jodo Luis de Almeida Prado
Engenheiro Civil

6. CONSIDERACOES FINAIS

O presente Laudo Técnico de Avaliacdo consta de 14 (catorze) paginas.
Consta também um Anexo, com os elementos da pesquisa, dados, calculos,

tabelas e certidao de valor venal.

Piracicaba, 03 de abril de 2020.

Eng. Jodo Luis de Almeida Prado
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TABELA PADROES CONSTRUTIVOS — valores unitarios

Engenheiro Civil

Validade do . Intervalo de Indices - Pc |
Grupo nl di = Padrao
NI Minimoe Medio Maximo
? 1.1 - Padrao Rastico 0,091 0,136 0,177
1.BARRACO Apartiede ;
01/04/2019 | 1.2 - Padr3o Simples 0,178 0,203 0,234
2.1 - Padrao Ristico 0,409 0481 0,553
2.2 - Padr3o Proletario 0524 0,734 0,844
2.3 - Padrdo Economico 0819 1,070 1,221
i A partir de 2.4 - Padrac Simples 1,251 1,497 1,743
2 2
011172017 | 25— Padrac Médio 1,903 2,154 2,355
2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
2.7 - Padrao Fino 3,33 3,865 4,399
2.8 - Padrdo Luxo 4,843 5 -
3.1- Padrao Economico 0,518 0,609 0,700
! 3.2 - Padrao Simples 0,982 1.125 1,268
3.GALPAO Aoty ce :
0VN/20017 | 3.3 padrao Medio 1368 1,659 1,871
3.4 - Padrao Superior 1.872 - -
4.1 - Padrio Simples 0,071 0,142 0,213
A partir de _ P
4. COBERTURA o01/11/2017 4.2 - Padrao Medio 0,229 0,293 0,357
4.3 - Padrao Superior 0,333 0486 0,639
TABELA VIDA REFERENCIAL E VALOR RESIDUAL (Tabela 1)
CLASSE TIPO PADRAO VIDA VALOR
REFERENCIAL - RESIDUAL
“I,"- (anos) -“R” - (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 20
LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL | ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10
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TABELA ESTADO DA EDIFICAGAO (Quadro A)

Ref ESTADO DA Depreciacao Caracteristicas
EDIFICAGAO: (%)
a 0,00 Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
Nova que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa
Entre nova e Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
b I 0,32 que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura para
regular recompor a sua aparéncia
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, cujo
c Regular 2,52 estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo 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
d necessitando 8,09 superficiais e pintura interna e externa.
reparos
simples
Necessitando Edificaco cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
apods reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem recuperagdo
e d_e reparos 18,10 do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.
simples
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
Necessitando apos reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacdo localizada
de reparos de do sistema estrutural. As instalagcdes hidraulicas e elétricas possam ser
f : 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual de algumas pecas
_S|mples a desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo
lmportantes dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de outro cémodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e externa,
" com substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
g |de reparos 52,60 estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas
importantes mediante a substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos cémodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.
Necessitando Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou recuperagdo
do sistema estrutural, substituicdo da regularizacdo da alvenaria, reparos de
qe reparos fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes hidraulicas e elétricas
h |mportantes a 75,20 Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes. Substituicdo da
edificagcdo sem impermeabilizagdo ou do telhado.
valor
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

TABELA DE PROBABILIDADE - ¢, Student (tabela 2)

Distribuicao t

Coeficiente de Confianga
Duas caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 | 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
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Certiddo de Valor Venal N.© 480716/ 2020

Certifico que, ao imovel sitnado a RUA FELICTIO FANTINI N° 260 . Cidade
PIRACICABA, CEP: 13423236, propriedade de MARCELO MACTEL, com
3.258. 50 m? de area territorial e 217 44 m? de drea predial e 0,00 m? area construida
fotointerpretada. cadastrado nesta Municipalidade sob Setor 17, Omadra 0093, Lote
0201, Sub/Lote 0000 CPD: 291262 | foi afribuido para o exercicio de 2020 o Valor
Venal de RS 215.698.13 (Dmzentos & Quinze Mil, Seiscentos e Noventa e Oito Feas

e Treze centavos).

Valor Venal do Terreno:
Walor Venal do Prédio:

Tributos
IFTUI
Taxas

Valor Venal para efeito de TTBIL
{(Paragrafos 1°. e 1° do Artigo 208 da LCM 224/2008)

Piracicaba. 6 de Fevereiro de 2020 .

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
SECRETARIA MUNICTPAT DE FINANCAS
Estado de S30 Paulo - Brasil
Departamento de Administracao Trnbutana
Divisao de Tributos Imebiliarios

B% 103.033.77
B% 112:66436

Valor
BY 161774
Ef 16204
Total: R% 1.779.78

F$ 21832780
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