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Pirassununga, 18 de janeiro de 2022

Face ao atendimento & DECISAO, expedida pelo Exmo. Juiz de Direito
da 32 Vara do Férum de Pirassununga Doutor Jorge Corte Junior, a fls. 15 do
presente processo digita, realizei a Pericia Técnica de Avaliacdo e Redigi o
presente Laudo Técnico.

Processo digital N¢  1002560-50.2021.8.26.0457

Classe - Assunto Carta Precatéria Civel — Penhora / Depésito /
Avaliacao

Requerente: Ivete Rosa Bolela Nicolini

Requerido: Daniela Montagner e outros

Finalidade: Proceder & AVALIACAO, para definicdo de valor de
compra/venda e eventual alienagao judicial, do bem imoével situado a Rua José
Grisi, n? 325, Vila Sao Judas, nesta cidade, com matricula de nimero 28.748
registrada no Cartério de Registro de Imével de Pirassununga.

Informacoes gerais sobre o bem/propriedade:

Edificou-se sobre um terreno planificado medindo 11,89 metros de frente
para a rua José Grisi e fundos de 27,80 metros de frente ao fundo de ambos os
lados, com uma area de terreno de 330,54 m?, uma casa térrea com area total
construida de aproximadamente 140 m2 (medidas obtidas pelo contorno da
edificacao)

Objetivo/Finalidade: Proceder a AVALIACAO do bem imével.

Valor do imovel avaliado para venda é de:

R$ 309.430,80

(trezentos e nove mil, quatrocentos e trinta reais e oitenta centavos)

Demonstrativos do valor acima é apresentado em detalhe no decorrer
do presente Laudo
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1.

I MATR. N°28.748

MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO

REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE PIRASSUNUNGA - SP
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

INCRA CADASTRO MUNICIPAL

maTricuLa no_28.748 FICHA N:#\
PIRASSUNU)(Q)\ 28 pe janeiro oe 2.010

iMOVEL: Um terreno, com frente para a rua José Grisi, na Vila Sdo Judas

Tadeu, situado nesta cidade, distante 22,277 (vinte e dois virgula duzentos e
setenta e sete) metros da esquina da Rua Antonio de Souza Mourdo, com a area
de 330,633 (trezentos e trinta virgula seiscentos e trinta ¢ trés) metros quadrados,
com a seguinte descrigdo perimétrica, azimutes, distancias e confrontagBes: €
delimitado por um poligono irregular cuja descrigdo inicia-se no ponto 1, cravado
junto do imével 315, da Rua José Grisi, de propriedade de Jer6nimo Tadeu da
Silva, e o passeio publico da Rua José Grisi; dai com o azimute de 190°43°05”, ¢
a distancia de 27,810 (vinte e sete virgula oitocentos e dez) metros vai ac ponto
2, confrontando do ponto 1 ao ponto 2, com o imdvel n°. 315, da Rua José Grisi,
de propriedade de Jerdnimo Tadeu da Silva; dai com o azimute de 281°02°117, ¢
a distancia de 11,889 (onze virgula oitocentos e oitenta € nove) metros vai ao
ponto 3, confrontando do ponto 2 ao ponto 3, com o imével n° 318, da Rua Luiz
Teracin, de propriedade de Michele Carleto e outra; dai com o azimute de
10°43°05”, ¢ a distancia de 27,810 (vinte e sete virgula oitocentos ¢ dez) metros
vai ao ponto 4, confrontando do ponto 3 ao ponto 4, com o imével n°. 159, da
Rua Antonio de Souza Mour3o, de propriedade de José de Souza, e com o imével
n° 157, da Rua Antonio de Souza Mourdo, de propriedade de Moacir Orsini
Filho; dai com o azimute de 101°02°11”, e a distancia de 11,889 (onze virgula
oitocentos e oitenta € pove) metros vai a0 ponto 1, inicio da descrigdo,
confrontando do ponto 4 a0 ponto 1, com o passeio publico da Rua José Grisi,
encerrando assim esta descrigdo. Existindo em referido terreno um prédio
residencial com frente para a Rua José Grisi, sob n® 325. screvente/Substituta,
(Maria Ercilia Capodifoglio Pavan). O Ofici “Fabio Azenha

0).

R.l\— em 28 de janeiro de 2.010. USUCAPIAOQ.

Pelo mandado judicial de usucapido, passado nesta cidade em 23 de outubro de
2.009, assinado pelo MM. Juiz de Direito Substituto, Exmo. Sr. Dr. Anderson
Fabricio da Cruz, expedido nos autos de usucapifio, Proc. n°®
457.01.2008.010002-3/000000-000, Ordem n° 1905/2008, que tramitou perante a
12 Vara desta Comarca, em cumprimento a r. sentenga proferida em 28 de julho
de 2009, transitada em julgado, verifica-se que foi declarado o dominio a
MOACIR ORSINI FILHO, brasileiro, comerciante, portador da cédula de
identidade RG. n° 9.534.138-SSP/SP, ¢ inscrito no CPF/MF sob o n°
777.294.638-49, e sua mulher VIRGINIA MARIA PROVIDELLO ORSINI,

continua no verso
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CONTINUAGAD

brasileira, do lar, portadora da cédula de identidade RG. n° 7.817.011-4-SSP/SP,
e inscrita no CPF/MF sob n° 038.374.078-96, casados pelo regime da comunhdo
universal de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77, nos termos da escritura de pacto
antenupcial registrada nesta Serventia sob n° 6.086, livio 3, residentes e

domiciliados nesta cidade, na rua José Grisi, 325, Vila Tadeu sobre o
imével desta matricula. A Escr¢vente/Substituta, A (Maria Ercilia
Capodifoglio Pavan). O Oficial, el. Fabio .de Toledo).

1
AV.02 - Em 03 de junho de 2.015/ Protocolo 125356 de 1\/06/2015.
INDISPONIBILIDADE.

Nos termos da comunicagdo eletronica produzida conforme disposto no
Provimento CG. n°. 13/2012, da Corregedona Geral da Justiga do Estado de Sdo
Paulo, procede-se a esta averbagdo conforme Protocolo de Indisponibilidade n°.
201505.2721.00057432-1A-081 — Processo n°. 00011198020135150136, central
de Indisponibilidade, tendo como Emissor da Ordem: TST — Tribunal Superior
do Trabalho — SP — Tribunal Regional do Trabalho da 15E REG - Pirassununga —
Vara do Trabalho de Pirassununga, para constar a indisponibilidade dos

bens de propriedade de Moacir Orsini Filho, CPF. 777.294.638-49. Escrevente,
(Raque]l Fernanda de Melo Vilela). A Responsavel p/
xXpediante; WA irce Capodifoglio Zanichelli).

AV .03 — Em 08 de junho de 2.015. Protocolo 125376 de 1°/06/2015.
CANCELAMENTO.

Nos termos da comunicagdo eletronica produzida conforme disposto no
Provimento CG. n°. 13/2012, da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sdo
Paulo, procede-se a esta averbacdo conforme Protocolo de Cancelamento n°.
201506.0115.00057952-T A-600 — Processo n°. 00011198020135150136, Central
de Indisponibilidade, tendo como Emissor da Ordem: TST - Tribunal Superior
do Trabalho — SP — Tribunal Regional do Trabalho da 15E REG - Pirassununga —
Vara do Trabalho de Pirassununga, para constar o cancelamento
da indisponibilidade constante da AV.02 desta matricula. Escrevente,
uel Fernanda de Melo Vilela). A Responsivel p/
SISEPIVEY irce Capodifoglio Zanichelli).

AV.04 — Em 25 de agosto de 2.015. Protocolo 126766 de 21/08/2015.
INDISPONIBILIDADE.

Nos termos da comunicagido eletronica produzida conforme disposto no
Provimento CG. n°. 13/2012, da Corregedoria Geral da Justiga do Estado de Sédo
Paulo, procede-se a esta averbagdo conforme Protocolo de Indisponibilidade n°.
201508.2017.00069941-1A-000 — Processo n°. 00011198020135150136, Central
de Indispomibilidade, tendo como Emissor da Ordem: TST — Trnibunal Superior
do Trabalho — SP - Tribunal Regional do Trabalho da 15E REG - Pirassununga —
Vara do Trabalho de Pirassununga, para constar a indispombilidade
dos bens de propriedade de Moacir Orsini Fitho, CPF. 777.294.638-49. A

continua na ficha 2
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REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE PIRASSUNUNGA - SP
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

INCRA CADASTRO MUNICIPAL

Iz

MATRICULA Ne° 28.748 FICHA N° z g CNS n°. 11.965-1
PIRASSUNUNGA ___ DE __. N

tMOVEL: (continuagio
Escrevente, (C‘ Q\Aaria Ercilia Capodifoglio Pavan). A Responsavel
p/ Expediente, (Dirce Capodifoglio Zanichelli).

AV.05 — Em 18 de maio de 2016. Protocolo 132411 de 13/05/2016.
INDISPONIBILIDADE.

Nos termos da comunicagdo eletronica produzida conforme disposto no
Provimento CG n° 13/2012, da Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de Sao
Paulo, procede-se a esta averbagdo conforme Protocolo de Indisponibilidade n°
201605.1219.00137298-1A-360 — Processo n° 00001798120145150136, Central
de Indisponibilidade, tendo como Emissor da Ordem: TST-Trnbunal Superior do
Trabalho-SP-Trbunal Regional do Trabalho da 15E REG — Pirassununga — Vara
do Trabalho de Pirassununga, para constar a indisponibilidade dos bens de
propriedade de Moacir Orsini Filho, CPF 777.294.638-49. Escrevel)re, A,US
{(Maria Ercilia Capodifoglio Pavan). A Responsavel p/ Expediente,w [)
(Dirce Capodifoglio Zanichelli).

AV.06 — Em 18 de maio de 2016. Protocolo 132426 de 16/05/2016.
CANCELAMENTO.

Nos termos da comunicagdo eletronica produzida conforme disposto no
Provimento CG n® 13/2012, da Corregedoria Geral da Justica do Estado de Sao
Paulo, procede-se a esta averbagido conforme Protocolo de Cancelamento n°®
201605.1518.00137741-MA-860 — Processo n® 00001798120145150136, Central
de Indisponibilidade, tendo como Emissor da Ordem: TST - Tribunal Superior
do Trabalho — SP-Tnibunal Regional do Trabalho da 15E REG-Pirassununga—
Vara do Trabalho de Pirassununga, para constar o cancelamento da
indisponibilidade ¢onstante da averbagio n® AV.05 desta matricula. A

Escrevente, MQA’ )'a Ercilia Capodifoglio Pavan). A Responsavel p/
Expediente, LA (Dirce Capodifoglio Zanichelli).

AV.07 -Em 18 de nLvembro de 2016. Protocolo 137235 de 25/10/2016.
PENHORA.

Nos termos da certiddo eletronica produzida conforme disposto no paragrafo
6° do artigo 659 CPC e Provimento CG. 6/2009 da Corregedoria Geral da
Justica do Estado de Sdo Paulo, nos autos de Execug¢dio Civil — Ordem n°

continua no verso
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IMATR,N" 28.748 l 'FICHAN° 2v.

CONTINUACAO

10029821920148260506, 6° Oficio Civel de Ribeirdo Preto, deste Estado, em que
figura como exequente Ivete Rosa Bolela Nicolini, CPF 041.558.848-01, e como
executados Virginia Maria Providello Orsini, CPF. 038.374.078-96, Daniela
Montagner, CPF. 316.398.668-41 e Moacir Orsini Filho, CPF. 777.294.638-49, o
imovel desta matricula foi penhorado para garantia da |divida no valor de
R$6.034,77, tendo sido nomeados depositarios Virginia Marfa Pro te;]lo Orsini e
Moacir Orsini Filho. A Responsavel p/ Expediente, (Dirce
Capodifoglio Zanichelli). Rec. guia: 217

AV.8 -~ Em 09 de Agosto de 2019. Protocolo n° 152.729 de 02/08/2019.
PENHORA.

Nos termos da certiddo de penhora emitida eletronicamente pelo Tribunal de
Justica do Estado de Sio Paulo, comarca de Ribeirdo Preto, 7° Oficio Civel,
processo n°® 100297442201482605061, execucdo civil, em que € exequente
Ivete Rosa Bolela Nicolini, CPF 041.558.848-01, e como executados Daniela
Montagner, CPF n° 316.398.668-41; Moacir Orsini Fitho, CPF n°
777.294.638-49; e Virginia Maria Providello Orsini, CPF n° 038.374.078-96,
o imavel desta matricula foi penhorado, para execugio de divida no valor de
R$5.978,15, tendo sido nomeados depositariof Meacir Orsini Filho e Virginia
Maria Providello Orsini. Escrevente, ]
Roggero). Emol. R$62,04; Est. R$17,63zCart-|R$12,07; R.C. R$3,27; T.J.
R$4,26; M.P. R$2,98; .M. R$1,92; TOTA ‘
Selo digital: 1196513310A00000153573191

~
b

CERTIDAO - Pedido: 152729 CUSTAS
CERTIFICO E DOU FE, que a presente certidao da

matricula n.° 28748, foi extraida sob a forma de documento En:o(fjumentos """" 3;88
eletrébnico mediante processo de certificagdo digital I k. . - 3
Sec. Fazenda  .......: 6,16

disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida - e :
Provisoria n.° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo |Regdistro Cvil 2 Sl e 167
para sua validade, ser conservada em meio eletrénico, bem I\Tfll'ilr?i-s#;risc?%?L'Jblico o e %;;
como “comp'rovada a guloria_ e ’integridade’. Retrata a Imposto Municipal s 098
situagdo juridica do imdvel até o Ultimo dia Util anteriora |ty p

data de expedigao.

PRAZO DE VALIDADE Conferéncia feita por:
(ASSINATURA DIGITAL)

Para fins do disposto no inciso IV do art. 1° do Dec.
Federal n® 93.240/86, e letra “c” do item 15 do Cap XIV do BRENDA EDUARDA LANDGRAF
Provimento CGJ 58/89, a presente certiddo € VALIDA POR ESCREVENTE

30 DIAS, a contar da data de sua emisséo.

Pirassununga, 09 de agosto de 2019

SELO DIGITAL
1196513C30A0000015357419F
Para conferir a procedéncia deste documento efetue a leitura do

QR Code impresso ou acesse o endereco eletrénico https://selod
igital.tisp.jus.br

Obs.: A copia acima foi extraida do PROCESSO DIGITAL
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2. INTRODUCAO

Entende-se por AVALIACAO do imével a obtencéo do valor de mercado
para negociacées de compra e venda de um bem imével, sendo portanto a
quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do
mercado vigente.

A avaliagdo do imdvel sera realizada tomando como base as
metodologias da norma ABNT NBR 14.653, utilizando-se do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado

Os dados e informagdes dos valores de imoveis foi obtido através de
sites de imobiliarias, corretores e agentes imobiliarios que tradicionalmente
negociam imével no mercado de Pirassununga, portanto, podem ser aceitas
como veridicas e corretas, podendo ser verificado a qualquer tempo.

3. CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO
O imével é classificado quanto ao uso como residencial unifamiliar e
quanto ao tipo como casa, segundo a classificagdo da norma NBR 14653-2

Quanto a Idade aparente: imével aparenta 30 anos ou mais

N&ao foram encontrados registros de averbacgao da edificagdo construida
sobre o terreno. A estimativa de idade do imével foi obtida tomando como base,
a caracteristica dos materiais de acabamento utilizados para construcédo e o
estado de conservacao do imovel

Quanto aos comodos e divisdes internas:

Foi possivel observar os seguintes cdmodos:

Da casa: Sala de TV, dois quartos, um banheiro social, uma suite, sala
de estar, copa, cozinha e garagem coberta para um veiculo.

Da edicula: Area de lazer com churrasqueira, lavanderia, dispensa e
banheiro social.

As coberturas tanto do corpo da casa quanto da edicula sdo em
estruturas de madeira e coberto com telhas de barro cozido.

A casa possui laje em todos os cdmodos.

Quanto ao estado de conservacao: Bom a regular

A edificagdo encontra-se habitavel, em bom estado de conservagao dos
materiais de revestimento e acabamento. Sao necessarios alguns retoques de
pintura devido ao desgaste causado pelo tempo.

As pecas sanitarias e componentes hidraulicos, estdo integras e em
funcionamentos.
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Quanto a localizacao ZPR — Zona Predominantemente Residencial

Edificada em loteamento que possui caracteristicas de construcao de
edificacbes com médio padrao construtivo. Localiza a aproximadamente 2,0 km
do centro de Pirassununga em rua asfaltada, em étimo estado de conservagéo.

Quanto a Infra-estrutura basica: O loteamento onde o imovel esta
localizado conta com todos os equipamentos urbanos de escoamento de agua
pluviais, iluminacdo publica, redes de esgoto sanitario, abastecimento de 4gua
potavel, fornecimento de energia elétrica publica e as vias de acesso asfaltadas,
possui atendimento do transporte coletivo por onibus.

Quanto as atividades existentes: Comercio local, padarias e mercados
proximo a localizagao do imével.

3. VISITA TECNICA PARA PERICIA

Realizada com o objetivo de observar in loco as condi¢ces atuais
(janeiro/2022) da edificacdo e elaborar o presente laudo com base nas
observagdes técnicas realizadas com o objetivo de avaliar o imével.

A diligencia foi realizada no dia 07/01/2022 com inicio as 10:00 am e
termino as 11:00 am e foi acompanhada pelo sr. Ricardo Amancio dos Santos
filho dos atuais inquilinos do imével.

LOCALIZACAO

Legenda
# CENTRO PRASSUNUNGA
¥ EDFICAGAD AVALIWNDA
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LOCAL DO IMOVEL | &—eud

MAPADE VIAS LOCAIS

O pdlo de influéncia do imével, que € o local que, por sua caracteristica
pode influenciar os valores dos imoOveis, na medida de sua proximidade, foi
considerado o centro da cidade de Pirassununga

O imével é cercado por boas vias de acesso para regido central da cidade,
situado em uma regido com facil acesso as vias artérias da cidade, incluindo o
anel viario com facil acesso a zona norte da cidade, USP e também a estrada da
Cachoeira de Emas.

A vizinhancga € formada por edificacbes com caracteristicas de padrao
médio a populares, bem caracteristica do padrao imobiliario do bairro.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RENATO GUERRA FRANCHI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/02/2022 as 23:35 , sob 0 nUmero WPAG22700065433
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Este laudo considerou o imével alodial, ou seja, livre de dividas, 6nus,
encargos, foros, pensdes ou gravames sobre os titulos de propriedade
apresentados. Nao foi efetuada qualquer anadlise juridica da documentacao do
imoével, ou seja, investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos,
invasdes, hipotecas e superposicao de divisas e outros por ndo se integrarem
com o escopo desta avaliacdo. Nao foram consultados os 6rgaos publicos
Municipais, Estaduais ou Federais, quanto a situacao legal e fiscal do imével
perante 0s mesmos.

Os valores aqui identificados foram elaborados exclusivamente para o
solicitante. Sua distribuicdo a outras partes que néo o solicitante, somente sera
autorizado mediante notificacao e aprovacao prévia do responsavel técnico.

O signatario nao assume responsabilidade sobre matéria legal ou de
engenharia, fornecidos nos autos deste processo.

Esta avaliacdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou
envolvimento com das pessoas fisicas e/ou juridicas envolvidas nesta Acao, bem
como com quaisquer outros que dispdes de interesse nos resultados desta.
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FOTO 1-ENTRADA PRINCIPAL
FOTO 2 - SALA ESTAR E COPA
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FOTO 4- QUARTO 1 - ATELIE COSTURA

FOTO 3-SALATV
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FOTO 5 - QUARTO 2
FOTO 6 - SUITE
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FOTO 7 - BANHEIRO SUITE
FOTO 8- COPA E COZINHA
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FOTO 9 - QUINTAL INTERNO
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FOTO 12 -BANHEIRO AREA DE SERVICO

FOTO 11 - AREA DE SERVICO
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Na avaliagao visual do imével é possivel notar que o imével foi reformado
para alugar, estado que se encontra no momento. O evento climatico da
microexplosédo que atingiu Pirassununga no final do ano passado causou alguns
danos a edificacdo como infiltracdo de agua pelo telhado da laje, onde existem
marcas de umidade que podem ainda ser observadas. Intervencbes na
platibanda do quintal também foram realizadas, instalando buzinotes para saida
de agua em caso de chuva forte.

A edificacdo esta atualmente habitada e ndo apresenta nenhuma
patologia grave que requer uma intervengao imediata.

4. TRATAMENTO TECNICO PARA AVALIACAO DA EDIFICACAO

Conforme recomendado pela norma, foi utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado para avaliagao do imével, baseado em amostragem
de propriedades semelhantes e comparaveis, transacionadas ou ofertadas no
mercado imobiliario da regido, efetuando-se as homogeneiza¢des dos atributos
dessas amostras com os da propriedade avaliada, corrigindo as distorcdes
existentes entre eles por meio do emprego de fatores de homogeneizacao.

Depois de homogeneizado o conjunto amostral, se calcula a média (x) e o desvio
padrao (s) do conjunto amostral.
Yieq Xi ~ T
X = % => equacao da média aritmética simples;
média aritmética simples
namero de elementos do conjunto amostral
x; = valor de um dado elemento amostral

S R =

n L 2
s = \/Z‘:ln# => equacao do desvio-padrao;

s = desvio — padrao

x = média aritmética simples

n = numero de elementos do conjunto amostral
x; = valor de um dado elemento amostral

Desta forma, os dados se encontram prontos para o saneamento
(tratamento estatistico), que sera realizado pelo critério do Desvio-
padrao.

Critério do Desvio-padrao:

limi,s = x — s=> Equacéo do limite inferior do intervalo
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limg,, = x + s=> Equacéo do limite superior do intervalo

Sempre que houver dados eliminados, em qualquer um dos critérios de
saneamento, deve-se proceder ao calculo da nova média aritmética e do
novo desvio padrao com os dados do conjunto amostral ja saneado.
Para finalizar, calcula-se o Intervalo de Confianca (I.C.), o Campo de
Arbitrio (C.A.), além do Grau de Precisao (GP), sempre sobre os dados
do conjunto amostral saneado.

IC [u] = {55 + [t X (\/%)]}=> Equacao do intervalor de confianca,

sendo:

IC[u] = intervalo de confianga para media populacional ou verdadeira;

xs= média aritmética simples saneada

t= percentual de distribuicdo de Student, com grau de liberdade (V = n — 1) com
80% de confianca

sy= desvio padrao saneado

ng= numero de elementos do conjunto saneado

CA = [x_s X 0,90]; [x_s X 1,10] => Equacao do campo de arbitrio, sendo:

CA = campo de arbitrio
xs= média aritmética simples saneada

GP = llcsup—ICinf

. ]=> Equacao do grau de precisao, sendo:
=S

ICgyp=Intervalo de confianga superior

ICip ¢ = Intervalo de confianga inferior
xs= média aritmética simples saneada

Cumpridas todas estas etapas deve-se calcular o valor da propriedade,
que nada mais é do que o resultado do valor médio (R$) da unidade de
area (ha) encontrado ao término do saneamento versus a area da propriedade,
conforme equagéo:

Vavatianda = (ES X AT) = valor da propriedade avalianda, sendo:

xs= média aritmética simples saneada
A = éarea total construida
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5. PESQUISAS DOS VALORES IMOBILIARIOS

Para a atual pesquisa foram utilizados os valores praticados no mercado

imobiliario de Pirassununga.

Atualmente a pesquisa de iméveis € realizada através de site das
imobilidrias que possuem as atividades desenvolvidas dentro do ramo de
negécios que é objeto do presente trabalho — venda de iméveis residenciais.

RESUMO
s . N.2 Média saneada
Imobiliaria Tel. contato site amostras R$/m?
ADILSON IMOVEIS 3562-4040 adilconimoveis.com.br 4 2.198,22
ELLEN IMOVEIS 3562-8192 ellenimoveis.com 2 2.332,20
OLIVER BARRETO 99796-2809 | pirassunungaimoveis.com.br 2 2.130,10
ARQ & TETO IMOVEIS 3561-2730 argteetoimoveis.com.br 4 1.969,63
DELTA REAL. IMOB. 99248-8143 deltarealizacoes.com.br 3 2.420,95

Conjunto amostral completo = 20 amostras
Total de amostras vélidas = 15 amostras
Portanto o total de amostras vélidas é representativo do conjunto

amostral

xs= Valor médio das amostras validas = Valor total da média saneada /

qguantidade de elementos = 11.051,20/5 = R$ 2.210,22

Todas as informagdes amostrais foram obtidas através dos sites das

imobiliarias

Portanto:

xs= R$ 2.210,22
Ap =140 m2

Vavatianda = (X5 X Ar) =2.210,22 x 140 = R$ 309.430,80

Para a confirmacao do valor estatistico encontrado, o avaliador realiza
uma analogia comparativa ao valor do imével construido, considerando um valor
médio de terreno adicionado aos custos médio para se construir.

Considerando:

Segundo a tabela do SINDUSCON de JANEIRO de 2022 (Anexo I), o
valor do metro quadrado construido para edificacdo de Padrao Normal R-1
(residéncia unifamiliar) o custo do m2 construido = R$ 1.759,98/m?

Em Pirassununga, o valor médio de um lote residencial esta em torno de
R$ 380/m2 (informacéo obtida em site de vendas)

Ou seja, o custo de uma construgédo nova, no padrao do imével avaliando

seria de:
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Valor terreno (Vt) = R$ 380/m2 x 330,54 m2 = R$ 125.605,20

Valor para construgdo edificagcdo (Vc) = 1.759,98 x 140 m2 = R$
246.397,20

Valor total = Vi+Vc = R$ 372.002,40

Nota: Este é o custo de uma construcao medio R-1 para uma
edificacao nova

Como se trata de um imével ja em uso e que requer reforma para voltar
ao estado de novo, aplica-se um fator médio de depreciacédo, que leva em
considerando a idade do imoével, estado de conservagéo, localizagédo e a
necessidade de reforma, arbitrado com base em bibliografia (https://www.ibape-
sp.org.br/biblioteca-digital), neste caso em 20%, portanto:

Valor Construcdo Depreciada (Vcd) = Valor Edificacdo x fator de
depreciacao arbitrado

Vcd = R$ 246.397,20 x (1-0,20) = R$ 197.117,80

Valor do imoével depreciado = Vt + Vcd = R$ 322.722,96

Validacao = (322.722,96 — 309.430,80)/322.722,96 = 4,12% < 5% => ok

Portanto, o valor de venda do imovel pode ser considerado de

R$ 309.430,80

(trazentos e nove mil, quatrocentos e trinta reais e oitenta centavos)

Sem mais a apresentar, dado o estudo como encerrado, desde ja me
disponho a esclarecer quaisquer duvidas pertinentes ao presente trabalho.

Aproveito a oportunidade para expressar 0s mais sinceros sentimentos
de estimas e consideragodes.

.J' J\-.
e —

RENATO GUERRA FRANCHI
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5061573714
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ANEXO | BOLETIM ECONOMICO SINDUSCON — JANEIRO DE 2022

Setor de Economia

SindusCon SP
Boletim Econdmico - Janeiro de 2022
Custo da construgao residencial no Estado de S3o Paulo, padrao R8-N, indice base fev/07=100
Gilobal M3o-de-obra Materal Adi
Vanagdo (%) Vanagdo (%) Variagdo (%) Vanagdo (%)

Data Indce M35 Ano 12 meses Indice  Més  Ano 12meses Indice  Més Ano 12 meses Indce  Mas Ano 12 meses
jan21 2367 104 104 3M4 256,99 000 000 27 18686 270 270 1787 24566 000 000 182
21 2663 133 238 9S8 25707 007 007 277 19238 327 606 2177 24566 000 000 182
mari21 23015 155 397 11,8 25707 000 007 277 20045 387 1017 2618 24566 000 000 182
a2t 23340 141 544 1388 25733 010 017 367 2708 331 1382 3005 24566 000 000 182
mal21 23862 223 780 1553 26341 23% 254 612 21136 206 1616 3216 25125 227 2271 3
Jun21 24576 300 1103 1744 2 337 S99 IR 21668 252 1909 3525 25797 268 S01 S8
21 24812 095 1209 1746 27229 000 59 640 2170 232 2185 I3 25797 000 SO01 S5O
ago21 24544 053 12658 173 27229 000 59 640 2450 126 2339 3673 25797 000 SO01 S5O
a1 251,19 070 1348 1633 271229 000 59 618 2821 156 2543 3354 25797 000 SO1 501
out21 251,13 000 1347 1503 27229 000 599 5% 2821 000 2543 2398 25797 000 So1 S5Ot
novizt 25179 024 1375 140 27274 017 617 617 2899 034 2585 2745 25824 011 512 512
dez21 25234 022 1400 1400 27325 019 637 637 2952 027 2620 2620 25624 000 512 512
jJan22 25323 035 035 132 27325 000 000 637 23150 082 082 2389 25624 000 000 512

Custo unitario basico no Estado de S3o Paulo, padrio R8-N, janeiro de 2022

RSim™ Pariopagao (%)

MSo-0e-0bra (com encanos socas)” 955,93 43

Matertal 75543 4238

[ Administratvas 4762 271

Total 175998 100,00

(") Encargos Soclals: 178,04%

QstowutzlobastconoEshdod!Sion,EmmdememMm‘

Padr3o Baixo Padrao Normal Padrio Alto
Custom® % més Custom™ %més Custo m* % meés

R-1 171589 045 R 208834 041 R 2565259 062
PP4 160513 043 PP-4 1.598,81 0.3 RS 208526 051
RS 1537.58 0.4 RS 175958 03s R-16 223889 032
PIS 1.181.33 045 R-16 1.706,52 0.3

[7) Conforme L 4551 e 16 de 0e2embr 08 1964 @ GIsposiD Na NER 12.721 03 ADNT. Na fonmagso 0o Cusio UNEano Basico Na0 foram INCUIG0s 06 NIens 0esarios na

s2¢30 8.3.5da NBR 1272105

Custo da construg3o comercial, industrial e popular no Estado de S3o Paulo, janeiro de 2022 em R$¥/m?
CAL (comercial andares livres) e CSL{comercial - salas e lojas), Gl (galp3o industrial) e RP1Q (residéncia popular)

Padrio Normal Padrio Alto
Custom® % més Custom®™ % més
CAL8 204431 0% caLd 216083 033
csL8 17732 023 CcsL8 190580 0.
CsSL-16 236749 028 CSL-16 254235 031
Custom® % més
RPIQ 185103 02
Gl 10123¢ 03

[) Conforme Lt 4551 e 16 de 0e2embr 08 1964 @ GIsposiD Na NER 12.721 03 ADNT. Na fonmagso do Cusio UNEan0 Basico Na0 foram INCUIG0s 06 NIens 0esarios na

s2¢30 8.3.5da NBR 1272105

Fonte: Sacon/SinausCon-SP
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