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Av. Gaspar Ricardo, 733 — Centro — Bastos - SP — ]
Fone: (14) 3478 — 4022 - Creci: 58086
Processo
Interessados Maria Aparecida Armagni
Imdvel em Avaliagio (1A) Avenida 18 de Junho Matricula 16.146
1- MEDIDA DO IMOVEL IA R1 Rl Ra " 12.1 - Existe disponivel X X X 100*
1.1 - Menor que 250m* 090 12.2 - Existe ndo disponivel 090
1.2 - De 250 a 300m* 100+ 12.3 - Nio existe 080
1.3 - Acima de 300m’ X X X 1o ,
1.4 - Superior a 2.000 m’ 13 - TRANSP. PUBL/COLETIVO
13.1 - Existe em frente 130
2-FATOR TESTADA 13.2 - Disponivel dentro de 100m 120
2.1 - Menor que Sm 030 13.3 - Disponivel dentro de 400m 1o
22-DeSal0m 100* 13.4 - Disp. Sup. a 500m /ndo tem X X X 100*
23-Dellalsm X 110*
2.4 - Superior a 15m X X 120 14—~ LOCAL PO TERRENO Pontuaciio
s < 14.1 - Nobre Ideal | 1300
3 - PROFUNDIDADE 14.2 - Comercial IA_| 1340
3.1 - Menor que 25m 050 14.3 - Classe Média X X X R1_| 1340
32-De25a30m 100+ 14.4 - Pobre [TH] 1200
3.3 - Acima de 30m X X X 110 14.5 — Ruim [X)
1.4 - Superior a 60m 120 . . . T .
peniora Vide detalhes no Anexo IT - Grificos de Equivaléncia Comparativa.
4- LOCALIZACAO
1< Mtic te quadry o - 2 L 15 | PADRAO/CONST. [ CONSERVACAO
4.2 - Meio de quadra e/ 2 frentes 120 e Twede T Ruen | Feg Bom | Temers P Conatringo Valcw da Vends
4.3 - De esquina 10 1A
4.4 - Com 2 esquinas 130
‘ RI
S-NATUREZA TERRENO R2
5.1 - Seco X X X 100* R
5.2 - Alagadigo 070 3
5.3 - Brejoso 060
5.4 - Sujeito a enchentes 050
6= TOPOGRAFIA O levantamento de custos encontrados no Mercado
6.1 — Inclinado para o fundo - identificou:
6.1.1 - Até 0,50m 080 PADRAO Valor M* FONTES
6.1.2 - Supenior a 0.50m 070 Baixo RS I1BGE
713 -8 ior o 1.50; 1 T} - 7
2; j p::::"w ikl 060 Meédio RS Jornal 'O Estado de Sdo Paulo
6.2.1 - Nivel do logradouro X X 100 Alto RS Casa Dois Editora.
6.2.2 - Abaixo até 00,50m 090
6.2.3 - De 0,50 a 1.00m X 080 | Respeitando o Padrio ji identificado de cada imovel, obtemos valores de Reprodugio
6.2.4 - Superior a 1.00m 070 PADRAO
6.3 — Acima do Logradouro = = L — -
6.3.1 - Entre 0,50 a 1,00m 10 Imével Baixo Médio Alto m’ Construgio x Custo
6.3.2 - Entre 1,00 a 1,50m 100 1A 320,00 x 1.246,65
6.3.3 - Superiora 1.50m (090 R1
7- REDE DE AGUA R2
7.1 - Ha rede em frente X X X 100* R3
7.2 - Ha rede dentro de 100m 090
7.3 - Hi rede entre 100 a 300m 080 . Lo i} :
7.4 - Hi pogo / cisterna 080 17 — Ajustes Depreciativos por Tempo de Construcio e Identificaciio dos
7.5 - Nio hi rede / pogo 060 Valores dos Terrenos
8= ILUMINACA R
¥.1 - Ha rede com luz X X X 100* 1A (RS) RI (RS) R2 (RS) (RS)
82- H'.I\ rede sem luz 090 Idade aprox. construcio
8.3 - Ha rede ¢/ luz acima de 100m 050 - -
8.4 - Nio ha rede proxima 070 Custo de Reposicdo
Construgdo Depreciada
9- PAVIMENTACAQ v o
o1 Al X X X 100 enda Irrm\:.ltlhhal
9.2 - Paralelepipedo / Bloguet 090 () Depreciagio
9.3 - Cascalho 080 Valor do Terreno RS1.000.000 RS 250.000.00
94 - Terra g Valor my* do Terreno RS 793.65 RS 625.00
10— REDE DE ESGOTO Conforme normas do IBAPE/SP de 1995, NBR 8799 ¢ NBR 12721.
10.1 - Ha em frente X X X 100*
10.2 - Ha nos proximos 100m 080
10.3 - H superior a 100m 070 NOTA: Vide Anexo II ¢ suas consideragdes.
10,4 - Nio ha 060
= CALCADA / PASSELC 1A RI1 R2 R3 P _— e e —_— et
11.1 - Existe em boas condigdes X X 100* L{f{'}‘.‘(,’ N', Skfcfu
11.2 - Existe em mas condigdes (50 - T,
11.3 - Niio existe X 080 (RE(’i 58086




Av. Gaspar Ricardo, 733 — Centro — Bastos — SP
Fone(14) 3478-4022
Creci: 58.086

Processo N°

Requerente Maria Aparecida Armagni

Requerido Takeo Kimura

Imével Avaliado | Avenida 18 de Junho Matricula 16.146

RESUMO

Atendendo a solicitacao de pessoa interessada, avaliamos parte do lote
de terreno urbano,

Tratam — se de um lote de terreno urbano formado pelo lote n° 04 da
quadra n° 51, centro medindo 20,00 metros de frente por 45,00 metros da
frente aos fundos, encerrando uma area de 900,00 metros quadrados,
confrontando pela frente com a Av. 18 de junho, pelo lado direito de quem da
rua olha o terreno, com o lote n° 05; pelo lado esquerdo com o lote n° 03: e,
pelos fundos com o lote n°® 09, distando 40 metros da esquina formada pela Av.
18 de junho com a Rua Osvaldo Cruz, contendo um prédio em alvenaria com
aproximadamente 216,45 metros quadrados utilizado, cobertura com telhas
ceramicas, piso ceramico e forro de laje; um prédio em alvenaria com
aproximadamente 134,15 metros quadrados utilizado como residéncia com
telhas ceramicas, forro de laje e piso ceramicos; e, dois depdsitos com 113,11
metros quadrados cobertos com telha de fibrocimento do tipo calhetdo,

perfazendo uma area total construida de aproximadamente 463,00 metros

" . e —_—_—‘—r/__a

quadrado.
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Av. Gaspar Ricardo, 733 — Centro — Bastos — SP
Fone(14) 3478-4022
Creci: 58.086

METODOLOGIA

fs. 253 £,



D FAmMoBILIARIA
INTERNACIONAL

Av. Gaspar Ricardo, 733 — Centro — Bastos — SP
Fone(14) 3478-4022
Creci: 58.086

O método utilizado para esta avaliagdo foi o comparativo, no qual
consiste comparar o imoével avaliado com iméveis que estdo a disposi¢cao no
mercado, esses imbveis foram levantados através de pesquisa de mercado,

que sao:

Referencial 1: Terreno de 30 (trinta) metros por 42,00 (quarenta e dois) metros,
totalizando 1260 m2 (um mil e duzentos e sessenta metros quadrados).
Localizado na Av. 18 de junho, Centro de Bastos. Vendido por R$1.000.000,00
(um milh&o de reais).

Referencial 2: Um imével localizado na Rua Almirante Alexandrino, no Jardim
America, com 10,00 metros de frente por 40,00 metros totalizando 400,00
metros quadrados esta sendo vendido por R$ 250.000,00 (duzentos e

cinquenta mil reais).

CONCEITO

Utilizaremos a 6tica do comprador, porque o referencial 1 é o referencial
que se localiza mais préoximo ao imovel avaliado.

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Portanto temos:

Imovel Pontuagéao % obtida quando
comparado ao |[P=1300
IA 1340 103,07
R1 1340 103.07
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Av. Gaspar R.icardo‘ 733 — Centro — Bastos — SP
Fone(14) 3478-4022
Creci: 58.086

R2 | 1290 | 99,23 ]

Assim temos que a pontuagdo do referencial € de 103,07%, em valor
monetario corresponde a R$ 793,65 (setecentos e noventa e tres reais e

sessenta e cinco centavos) m2.

Consequentemente o imével em avaliagdo corresponde a 103,07% do
imével chamado paradigma concluimos que o imével em avaliagdo tem o seu
valor por metro quadrado de R$ 793,65 (setecentos e noventa e tres reais e
sessenta e cinco centavos) multiplicando esse valor pelos 900 metros
quadrados do terreno chegamos ao valor de R$ 714.285,00 (setecentos e
quatorze mil duzentos e oitenta e cinco reais). Somando se os 463,00 metros
quadrados da construgdo chegamos a R$ 412.763,09 (quatrocentos e doze mil
setecentos e sessenta e tres reais e nove centavos), totalizando
R$1.127.017,09 (um milh&o cento e vinte e sete mil dezessete reais e nove

centavos).

CONCLUSAO

Realizamos as pesquisas de mercado ao que estabelece a ABNT e
técnicas avaliatéria de iméveis, consubstanciadas nas NBR's nimeros14653-2

que contribuem para formar a convicgéo do valor.

Concluimos assim que o valor do lote, objeto desta tem seu valor de
R$1.127.017,09 (um milhdo cento e vinte e sete mil dezessete reais e nove
centavos).
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Av. Gaspar Ricardo, 733 — Centro — Bastos — SP
Fone(14) 3478-4022
Creci: 58.086

Trata — se de uma avaliagéo expedita, que se louva em informacgdes de
mercado, considerando fatores de transposicdo e adequando a conclusdo o

mais proximo da realidade do mercado, devendo — se prever, uma variagao de
até 10% devido aos interesses inerentes do mercado.

Bastos, 28 de abril de 2023.

: ‘7/
Tﬂé/&%m.gmm

Creci: 58086

S
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QUESITOS DO TERCEIRO HABILITADO PERICIA

1)

2)

3)

PARA AVALIACAO DO IMOVEL

Queira o Louvado esclarecer, detalhar a localizagso e caracteristica do
imovel a ser avaliado e os seus proprietarios.

R: um lote de terreno urbano formado pelo lote n° 04 da quadra n° 51,
centro medindo 20,00 metros de frente por 45,00 metros da frente aos
fundos, encerrando uma &area de 900,00 metros quadrados,
confrontando pela frente com a Av. 18 de junho, pelo lado direito de
quem da rua olha o terreno, com o lote n° 05; pelo lado esquerdo com o
lote n° 03; e, pelos fundos com o lote n° 09, distando 40 metros da
esquina formada pela Av. 18 de junho com a Rua Osvaldo Cruz,
contendo um prédio em alvenaria com aproximadamente 216,45 metros
quadrados utilizado, cobertura com telhas ceramicas, piso ceramico e
forro de laje; um prédio em alvenaria com aproximadamente 134,15
metros quadrados utilizado como residéncia com telhas ceramicas, forro
de laje e piso ceramicos; e, dois depdsitos com 113,11 metros
quadrados cobertos com telha de fibrocimento do tipo calhetao,
perfazendo uma area total construida de aproximadamente 463,00
metros quadrado. Proprietario é o espdlio de Takeo Kimura.

Queira o Louvado informar, descrever e indicar area total do imével.

R: um lote de terreno urbano formado pelo lote n° 04 da quadra n° 51,
centro medindo 20,00 metros de frente por 45,00 metros da frente aos
fundos, encerrando uma 4&rea de 900,00 metros quadrados,
confrontando pela frente com a Av. 18 de junho, pelo lado direito de
quem da rua olha o terreno, com o lote n° 05: pelo lado esquerdo com o
lote n° 03; e, pelos fundos com o lote n° 09, distando 40 metros da
esquina formada pela Av. 18 de junho com a Rua Osvaldo Cruz,
contendo um prédio em alvenaria com aproximadamente 216,45 metros
quadrados utilizado, cobertura com telhas ceramicas, piso ceramico e
forro de laje; um prédio em alvenaria com aproximadamente 134,15
metros quadrados utilizado como residéncia com telhas ceramicas, forro
de laje e piso ceramicos; e, dois depositos com 113,11 metros
quadrados cobertos com telha de fibrocimento do tipo calhetao,
perfazendo uma area total construida de aproximadamente 463,00
metros quadrado.

Queira o Louvado informar, o tipo de edificacéo existente no imével, ou
seja, se residencial ou comercial.

R: um prédio em alvenaria com aproximadamente 216,45 metros
quadrados utilizado, cobertura com telhas ceramicas, piso ceramico e
forro de laje; um prédio em alvenaria com aproximadamente 134,15
metros quadrados utilizado como residéncia com telhas ceramicas, forro
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4)

5)

6)

7)

8)

de laje e piso ceramicos; e, dois depositos com 113,11 metros
quadrados cobertos com telha de fibrocimento do tipo calhetao,
perfazendo uma area total construida de aproximadamente 463,00
metros quadrados. Hoje o prédio esta alugado para prefeitura de Bastos
sendo utilizado para comércio.

Considerando que pode ter ocorrido a demoli¢éo da edificagdo, queira o
Louvado informar, caso o imével objeto da penhora, nio possua
edificagdo, se 0 mesmo encontrar em condi¢bes para construgzo ou se
necessita de melhorias para tanto, bem assim, se é possivel construcéo
no imoével, dadas suas caracteristicas.

R: O imével possui edificagdes, conforme fotos em anexo no laudo de
avaliagdo

Queira o Louvado informar se ha benfeitorias no imével e, em caso
positivo: (i) no que consistem e, (ii) qual o seu valor.

R: Um prédio em alvenaria com aproximadamente 216,45 metros
quadrados utilizado, cobertura com telhas ceramicas, piso ceramico e
forro de laje; um prédio em alvenaria com aproximadamente 134,15
metros quadrados utilizado como residéncia com telhas ceramicas, forro
de laje e piso ceramicos: e, dois depédsitos com 113,11 metros
quadrados cobertos com telha de fibrocimento do tipo calhetao,
perfazendo uma &rea total construida de aproximadamente 463,00
metros quadrados. Valor: R$ 412.763,09 (quatrocentos e doze mil
setecentos e sessenta e tres reais e nove centavos), totalizando
R$1.127.017,09 (um milhdo cento e vinte e sete mil dezessete reais e
nove centavos).

Queira o Louvado exemplificar, se o caso, quais destinacées de
construcdo podem ser dadas ao imével.

R: Pode ser usado tando para residéncia como comércio

Queira o Louvado informar caso o imével objeto da penhora, possua
edificagdo, as caracteristicas desta.

R: Um prédio em alvenaria com aproximadamente 216,45 metros
quadrados utilizado, cobertura com telhas ceramicas, piso ceramico e
forro de laje; um prédio em alvenaria com aproximadamente 1 34,15
metros quadrados utilizado como residéncia com telhas ceramicas, forro
de laje e piso ceramicos: e, dois depdsitos com 113,11 metros
quadrados cobertos com telha de fibrocimento do tipo calhetso,
perfazendo uma area total construida de aproximadamente 463,00
metros quadrado

Queira o Louvado informar se o imovel estd localizado em area urbana,
suburbana ou rural.
R: Urbana
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9) Queira o Louvado informar se o imével €, se o caso, eventual edificagéo,
sob o ponto de vista comercial, pode ser considerada de alto, médio ou
baixo padrao.

R: médio

10) Queira o Louvado informar se o imével sofreu algum melhoramento em
virtudes de obras (benfeitorias) ou desenvolvimento da regiao.
R: O imével esta em boas condigdes.

11) Queira o Louvado informar se existem mais iméveis na regido com
caracteristicas semelhantes e para os mesmos fins do imével avaliado.
R: Sim

12) Queira o Louvado informar se existem facil locomogdo de transporte
publico para o centro da cidade e demais bairros.
R: Na cidade ndo ha transporte publico

13) Queira o Louvado informar minuciosamente, a forma e o método
utilizado para a realizagéo da pericia.
R: O método utilizado para esta avaliacdo foi o comparativo, no qual
consiste comparar o imével avaliado com iméveis que estdo a
disposi¢do no mercado.

14) Queira o Louvado informar, o valor de mercado atual do imével para
venda.
R: R$1.127.017,09 (um milhdo cento e vinte e sete mil dezessete reais e
nove centavos).

15) Queira o Louvado informar, o valor de m? do imovel considerando sua
localizagao, relevo etc.
R: R$ 1.252,24 (um mil duzentos e cinquenta e dois reais e vinte e
quatro centavos) m2

16) Queira o Louvado informar se, para a confecgé@o do laudo de avaliacgo,
utilizou de dados frequentemente utilizados por imobiliarias, corretoras,
periddicos etc.

R: Sim

17) Queira o Louvado informar tudo o mais, que achar necessario ao
deslinde do presente feito.
R: Nao tenho mais nada a informar.
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Tabelas - Marco 2023
Custos médios e indices, segundo as areas geograficas,
marco 2023
Exportar.. v
Variavel Custo Custo Custo Custo Custo
médio médio meédio m? médio m? médio m?
m? - m? - - variagao - variagao - variagao
moeda numero- percentual percentual percentual
corrente indice no més no ano em doze
meses
Unidade Reais Numero- % % %
indice
Unidade
Geografica
Brasil 168913 84557 0,20 0.59 9.06
Norte 1726.36 860,15 0,04 169 11,30
Nordeste 1569.86 84786 0.51 0.60 8.03
Sudeste 1.741,96 833.89 -0,01 0,40 8.43
Sul 1772.25 847.60 0,43 0.59 9,76
Centro-Oeste 172796 882,10 -0,02 0.30 11,57
Rondonia 1.771.99 988,20 0.64 113 15,97
Acre 1.814.78 962,98 -0,08 0.81 10,09
Amazonas 1726.21 845,04 0.27 2.82 14,47
Roraima 1.776.70 73798 0,08 -0.15 11,36
Para 1.706,51 818,30 -017 1,49 9,78
Amapa 1.646,97 799,92 0,06 2,00 8,33
Tocantins 1763.67 927,30 0.01 147 10.05
~IBGE

https:/fwww.ibge.gov.br/estatisticas/eco nomicas/precos-e-custos/9270-sistema-nacional-de-pesquisa-de-custos-e-indices-da-construca o-civil.html... 1/3
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Paraiba
Pernambuco
Alagoas

Sergipe

Bahia

Minas Gerais
Espirito Santo

Rio de Janeiro
Sao Paulo

Parana

Santa Catarina
Rio Grande do Sul
Mato Grosso do Sul
Mato Grosso
Goias

Distrito Federal

Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgao Civil | IBGE

160147
153579
1518,63
1.488.23
1.608.47
1.637,79
154137
1.836,58
1782.86
175470
1.906,27
167252
1670,96
177209
168775

176412

885,53
821.08
758,59
790,73
851,49
901.21
855,08
836.97
805,16
839,08
103220
759,07
785,99
1.010.89
89143

779,01

0,69
-0.32
0.31
015
168
-0,02
0.14
-0,22
0.07
0.79
0.00
0,26
-0.11
-0,12
-0,16

0.39

0,63
-0.98
0.84
0.84
142
177
-0,18
-0.08
<31
114
-0.03
0.29
-0.16
0.09
0.85

0.19
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9,51
9,53
6.20
798
555
6.22
7.23
8.55
9,74
9,78
10,04
9.33
10,05
14,65
10.95

9,35

Series de numeros-indices e variagdes percentuais de mao-

Exportar.

Variavel

Custo médio Reais

m? -
componente
material -
moeda

““IBGE

Unidade

Periodo

outubro

2022

1.000.36

novembro
2022

1.000.47

~ de-obra e material, outubro 2022 - marco 2023

dezembro

2022

1.001,20

janeiro
2023

1.000,94

https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/precos-e-custos/9270-sistema-nacio nal-de-pesquisa-de-custos-e-indices-da-construcao-civil.html... 2/3



26/04/2023, 11:37

Custo médio

me -

componente
mao-de-

obra -
moeda

corrente

Custo medio

m? -

componente
material -
numero-

indice

m2 -

componente
mao-de-

obra -

numero-

indice

Custo médio

Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e indices da Construgdo Civil | IBGE fls. 262 (.1

Reais

Numero-indice

Numero-indice

67510 67749 678.05 683,51

757,83 757,90 758,43 758,21

1.065,39 1.069.11 1.069.97 1.078.64

https://www.ibge.gov.br/estati sticas!econornic:aslprecos-e-custos!92?0-sistema-nacional-de-pesquisa-de-cu stos-e-indices-da-construcao-civil.html... 3/3
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