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RESUMO

P or determinagdo Juizo de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Indaiatuba,
¢ elaborada prova técnica no processo n° 0002798-68.2020, de autoria de Di-
ogo Guimaraes Fernandes e outros contra Carl Olav Smith e outros, para se apurar

valor de mercado de um imével urbano.

Para obtencao do valor adota-se procedimentos e metodologia preconizados

por normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

O valor de mercado para o imovel € calculado em 810.000 reais, para referén-

cia de janeiro de 2021.
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PRELIMINARES

SOLICITANTE

Juizo de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Indaiatuba.

OBJETIVO

Encontrar o valor de mercado! de um imovel urbano.

FINALIDADE

Prova pericial para o processo n° 0002798-68.2020.8.26.0248.

IDENTIFICACAO DO BEM AVALIANDO

O imovel € objeto de matricula 18.980 do RI (Registros Publicos) de Indaiatuba, e €

caracterizado da seguinte maneira:

“Prédio sob n° 541, situado a rua Bernardino de Campos, nesta cidade e co-
marca de Indaiatuba, com seu respectivo terreno que mede 6,70 m de frente,
por 28,00 metros da frente ao fundo, confrontando-se do lado direito com Ma-
nuel de Almeida, no lado esquerdo com Décio Salvadori e outros e no fundo
com herdeiros de Miguel Jodo, encerrando a area de 187,60 m-.”

DOCUMENTACAO UTILIZADA

O perito observou especialmente os seguintes documentos: matricula 18.890 do RI

1 “Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma data de
referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente”, item 3.1.47 da NBR 14653-1:2019.
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de Indaiatuba e Dados do Cadastro Imobilidrio, obtido na Prefeitura Municipal de

Indaiatuba.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES @

Os trabalhos de vistoria3, contatos, levantamento de dados e calculos foram realiza-
dos em janeiro de 2021. Os dados do mercado imobilidrio foram obtidos de imobi-

liarias e aceitos como validos, corretos e fornecidos de boa-fé.

O imével foi avaliado* na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de
quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu
valor, pressupondo-se que as medidas do terreno e da construgao® em documentos

oficiais estejam corretas.

O perito ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia

fornecida pelo autor, exceto as necessdrias para exercicio de suas funcoes.

Nao foram feitas andlises juridicas da documentacdo do imével, ou seja, in-
vestigacOes de defeitos em eventuais titulos, invasodes, hipotecas, desapropriacdes,
sobreposicao de divisas e outros, por ndo se integrarem ao alvo desta avaliacdo. Ex-
cetuando-se a Prefeitura Municipal de Indaiatuba, também ndo foram consultados

orgdos publicos sobre a situacao legal e fiscal do imével.

A vistoria caracterizou-se por levantamentos visuais, sem medi¢des. Foram
analisadas informac¢des complementares de apoio obtidas durante a vistoria ao imo6-
vel e vizinhanca, que serviram de base para calculos e obten¢do de valor. Todavia,

nao foram analisados ativos e/ou passivos ambientais.

Esta avaliacdo € independente, livre de qualquer vantagem ou envolvimento

2 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.9”.

3 A vistoria foi realizada no dia 22 de janeiro de 2021, conforme agendamento relatado. As partes ndo
compareceram.

4 O perito contou com apoio técnico do arquiteto e urbanista Thomas Paulo Ronchi.
5 Informadas na documentacéo alcangada.

PRELIMINARES 5
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PRELIMINARES

pessoal. Por sua vez, no intuito de facilitar a leitura e a compreensao, eventualmente,
textos de documentos foram editados e adaptados as regras atuais da lingua portu-

guesa. m



VERIFICACOES

LOCALIZACAO DO IMOVEL
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Esta situado em zona urbana, no centro da cidade de Indaiatuba, SP. Encontra-se nas

imedia¢des da praca Prudente de Moraes, na quadra formada pelas ruas Bernardino

de Campos, rua XV de Novembro, rua Cerqueira César e rua Pedro de Toledo.

Representa-se a situagdo aproximada da drea em andlise em retangulo verme-

lho da figura 1, obtida de Google Maps.
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Figura 1 — Situacédo do im6vel na cidade.

CARACTERISTICAS DA REGIAO

O centro da cidade € caracterizado por alta densidade de ocupacao e padrao econd-

mico simples a superior.
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Apresenta relevo plano a ligeiramente ondulado, na maior parte, e ar sem po-

luicdo. O solo denota ser seco.

Verifica-se ocupagdo residencial, ocupado por casas e prédios de apartamen-

tos, de padrao simples a superior, e comercial, de padrao médio.

Pelo zoneamento municipal, conforme a lei complementar n° 10, de 22 de
outubro de 2010, o imével encontra-se em ZC-01 (Zona Central), com tendéncia de
assim permanecer em longo prazo. O posicionamento aproximado do imoével estd
em retangulo vermelho na figura 2, obtida de planta oficial da Prefeitura de Indaia-

tuba.
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Figura 2 — Imével pelo zoneamento municipal

O centro possui bom sistema viério, constituido por vias de escoamento prin-

cipal, em sentido unico, e diversas vias secundérias, todas com meio-fio e pavimen-

VERIFICAGOES g
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tadas. Apresenta 6tima acessibilidade e intensidade média a alta de trafego. E ser-
vido por transporte coletivo, coleta de residuos sélidos, dgua potédvel, esgotamento
sanitdrio, energia elétrica e iluminac¢do publica, arborizacdo em calcadas, rede de

telefone, cabeamento de teveé e fibra 6tica.

No lugar h4 sem-ntimero de pontos comerciais e de servicos. Destacam-se nas
imediacdes o Shopping Jaragud, uma agéncia dos Correios, unidade do SAEE e de-
legacia de policia. Verifica-se também um hospital e uma escola particulares, pracas,

rum terminal de Onibus, vdrias agéncias bancdrias, igrejas, Oticas e farmdcias.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL

A situagdo do imovel no local € vista pela figura 3, imagem de satélite de 27 de abril

de 2020 do freeware Google Earth Pro, na qual estd estimado em retangulo verme-

lho.
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Figura 3 — Ocupagéao nas proximidades do imével

Pela figura 3, observa-se nas imediacdes do imével ocupacio intensa. Essa

VERIFICAGOES g
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ocupagdo trata de imdveis comerciais, na maior parte.

O imovel constitui um prédio comercial e, pela legislacdo em vigor e carac-

teristicas de seu entorno, € esta sua vocacao.

Recebe o n° 541 da rua Bernardino de Campos e situa-se imediatamente ao
lado [esquerdo, sob vista frontal] de uma agéncia do Banco do Brasil S.A. Uma vista
genérica da frente do imdvel para a via publica e imedia¢des € permitida pela foto-

grafia 1.

A

»‘/,/
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£

Foto 1 — Vista parcial da rua Bernardino de Campos

Considerando a matricula 18.980 do RI de Indaiatuba, o terreno tem frente de
6,70 m para a rua, formato retangular e drea total de 187,60 m2. Possui topografia

plana.

No momento, encontra-se em utilizagdo comercial, alugado para a empresa

Loja da Fébrica, do ramo de confeccoes.

Trata-se de prédio de alvenaria coberto com telhas de fibrocimento. Como se
observa pela fotografia 2, sem recuo frontal, a testada do imével é guarnecida em
parte por parede de alvenaria em parte por pecas de vidro e estrutura de aluminio,

que serve de mostrudrio.

VERIFICAGOES [ 40"
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Foto 2 — Vista da frente do imével

A maior parte do terreno esta ocupada por um saldo comercial, visto a partir
da frente pela foto 3 e das imediagdes do fundo pela foto 4. Possui area construida

de 186,15 m?, conforme o cadastro municipal.

As paredes sao revestidas com reboco liso e pintura a latex. O forro é revestido
em parte por estrutura de gesso em parte por estrutura de PVC. O piso € revestido
por pecas ceramicas comuns. Como em parte também se observa pela imagem 4, na

parte proxima ao fundo hé algumas divisdrias.

Foto 3 — Vista parcial do interior do imével Foto 4 — Outra vista do interior

VERIFICAGOES [ 17
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As divisdrias permitem situar uma
breve cozinha (fotografia 5), junto a pa-
rede no fundo do prédio comercial. Ali
encontra-se uma pia metalica com gabi-
nete de metal sobre estrutura de alvenaria
e metais e pecas standard. Parte da parede
frontal e lateral da pia estdo revestidas

com pecas ceramicas comuns.

Foto 5 — Vista parcial da cozinha

Ao lado da cozinha tem-se um banheiro social, tema das fotografias 6 e 7.
Possui vitrd de metal, forro em pecas de PVC, paredes e piso revestidos por pecas

ceramicas comuns. As pecgas sanitdrias bem como os metais sdo standard.

Foto 6 — Vista parcial do banheiro Foto 7 — Outra vista do banheiro

VERIFICAGOES 427
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VERIFICACOES

Foto 8 — Vista parcial de cobertura ristica. |

No fundo, junto ao vértice do lado direito, encontra-se uma cobertura rustica

com estrutura metdlica e telhas de fibrocimento. O piso ali esté revestido de cimen-

tado grosso. Melhor se mostra pela foto 8.
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AVALIACAO

REFERENCIAS NORMATIVAS

A avaliacdo tem por base as recomendagdes das normas técnicas ABNT NBR
14.653-1 (2019): Procedimentos gerais € ABNT NBR 14.653-2 (2011): Imoveis ur-

banos.

DIAGNOSTICO DO MERCADO ()

Atualmente, o desempenho de mercado € baixo, com volume de vendas insatisfato-
rio. A absor¢ao pelo mercado tem sido pequena, com prazo médio estimado de pelo

menos seis meses a um ano entre exposic¢ao e transagao.

O volume de ofertas € médio. Ha alguns imdveis comerciais, especialmente
de dimensdes maiores a do imével em pauta. No entanto, o nivel da demanda € baixo,
considerando a estagnacao econdmica do pais. As informagdes atuais sugerem baixa

liquidez do imovel.

METODO UTILIZADO

Para se identificar o valor de imdvel” emprega-se o método comparativo direto de
dados de mercado?®, que “identifica o valor de mercado do bem por meio de trata-

mento técnico dos elementos compardveis constituintes da amostra®”.

6 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.5”.
7 Conforme NBR 14653-1 2019, itens “6.6” e “7.2.1".

8 Dado de mercado: elemento ou informacéao disponivel em determinado mercado, com as suas caracte-
risticas.

9 Amostra é um conjunto de dados representativos de uma populagao.
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Justifica-se'® a escolha deste método: atende as prescri¢des das referidas nor-
mas e é preferivel. Além disso, ha nimero suficiente de iméveis no mercado da re-

gido para sua adequada aplicacdo.

Nesse interim, ¢ feito tratamento cientifico'" dos elementos comparaveis ob-
tidos'2, por inferéncia estatistica com uso de um programa especifico de regressao

linear multipla, denominado SisDea.

Aplica-se tratamento prévio'® dos precos observados. Uma vez que todos os
dados de mercado sdo ofertas, é utilizado o fator de fonte'* de “0,90” de maneira
uniforme a todos, ou seja, um desconto de 10% no preco. Admite-se auséncia de
dados suficientes a determinacao desse fator, e essa taxa de desconto é considerada

pertinente ao mercado imobilidrio local.

Adota-se como varidvel dependente'® o valor total do imével (Vi), em reais.
Por sua vez, presume-se ter influéncia'® nos precos de terrenos as seguintes caracte-

risticas (ou varidveis independentes):

« Area do terreno (Ar) - varidvel quantitativa expressa em m?;

o Area construida (Ac) — varidvel quantitativa expressa em m?;

e Localizacao (L¢) — varidvel dicotdmica; emprega-se “1”, quando o imo-
vel estd no centro da cidade ou em notdrio setor comercial, ou “0”, quando

nao.

A partir das caracteristicas dos dados de mercado, € estudado um modelo de
regressao linear - ou fun¢do estimativa - que represente os valores de venda de imo6-

veis de condi¢Oes similares ao imovel em avaliacio na regido onde est4 situado.

10 Conforme NBR 14653-2:201 1, item “8.1.1".

11 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.4.3".
12 Gonforme NBR 14653-1 :2019, item “6.4”".

13 Conforme NBR 14653-2:2011, item “9.2.1.3".

14 O fator de fonte — também conhecido como fator de oferta ou fator elasticidade de precos — tem a fun-
¢ao de descontar eventual especulacao de mercado.

15 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.1”.
16 Conforme NBR 14653-2:2011, item “8.2.1.2.2” e NBR 14653-1:2019, item “11.1.2.2”.

AVALIAGAO 15
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VALOR DO IMOVEL

Foram encontrados 24 elementos comparativos — ou dados de mercado -, cujas in-

formagdes relativas ao trabalho estao no anexo 1.

Mediante tratamento estatistico inferencial (anexo 2), verifica-se que as vari-
aveis admitidas t€m relacdo com o valor total médio de imovel. Neste caso, de
acordo com os célculos empreendidos, o valor total médio (Vrnm) ao caso em pauta

pode ser obtido pela seguinte fun¢do estimativa:

Viw = e [13,34123197 + (0,001358571966 x Ar) — (72,44705312 + Ac) + (0,5078688305 x Lc)]

A interpretacdo deste modelo de regressdo indica as seguintes circunstancias

l6gicas para as variaveis:

o Existe uma relagdo diretamente proporcional do valor total com as areas
do terreno e da construcgdo, isto €, a medida que essas dreas aumentam, o
valor total também aumenta;

e A relacdo do valor total € diretamente proporcional a localizagdo do imo6-

vel no centro da cidade.

Pelo gréafico comparativo de precos observados e estimados (figura 4) o poder

de predicao do modelo é considerado bom.

3.500.000{

3.000.000

2.500.000

2.000.000 {

Estimado

1.500.000

1.000.000

500.000

2000000 2500000 3000000  3500.000

Observado

500.000 1000000  1500.000

Figura 4 — Grafico comparativo de valor estimado e preco observado (em R$/m?3)

AVALIAGAO 16
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Com base nos parametros empregados na avaliacdo, obtém-se o grau de fun-
damentacdo IT 7. A especificacio da avaliacdo é apresentada no anexo 3, no

qual os itens que se enquadram ao caso estdo destacados em azul.

Por sua vez, na tabela 1 demonstra-se o atendimento dos pressupostos do mo-

delo de regressao e de sua qualidade.

Tabela 1 — Verificagdo de atendimento aos pressupostos do modelo de regressao

Numerosidade n26x(k+1) Ok
n = elementos comparativos = 24

k = variaveis independentes = 3

Equilibrio da amostra Pontos bem distribuidos (figura 4) Ok
Normalidade dos 70% entre -1 6 € +1 o (ideal = 68%)
residuos 95% entre -1 e +1 o (ideal = 90%)

95% entre -1 ¢ e +1 & (ideal = 95%) Ok
Colinearidade Auséncia de correlagoes significativas (acima de 0,80) en- Ok

tre as variaveis independentes

Homocedasticidade Residuos Regresséo Ok

25

25

Residuos distribuidos aleatoriamente em relacéo aos valo-
res ajustados
Outliers Nenhum Ok

Fonte — Elaborada pelo perito

Adota-se nos célculos como referenciais a superficie do imével de 187,60 m?,

area construida de 186,15 m? e localizagao “1”.

O valor unitdrio médio de terreno € obtido empregando-se estes referenciais

na fungdo estimativa obtida:

Vim = e [13,34123197 + (0,001358571966 x 187,60) — (72,44705312 = 186,15) + (0,5078688305 x 1)]

17 Enquadramento conforme NBR 14653-2:2011, itens “9.2.1” e “9.2.1.6.1”. Vide anexo 3.

AVALIAGAO 17
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Vv =R$ 809.265,51

Dessa maneira, na tabela 1 sdo apresentados os valores totais:

Tabela 1 — Valores totais pelo modelo de regresséo

Minimo 15,10 687.101,80
Médio 0,00 809.265,51
Maximo 17,78 953.149,41

Fonte — Elaborada pelo perito

fls. 96

A soma dos percentuais dos valores unitdrios minimo e maximo determina a

amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia

central, que no caso € 32,88% [15,10 + 17,78]: entre 30% e 40%. Assim, tem-se o

grau de precisao IT 19

Dessa forma, adotando-se a média obtida, tem-se como valor de mercado do

imovel objeto de matricula 18.890 do RI de Indaiatuba, com arredondamento'® para

cima, R$ 810.000,00 (oitocentos e dez mil reais) e como referéncia: janeiro de

2021. =

18 Enquadramento conforme NBR 14653-2:2011, itens “9.2.3”. Vide anexo 3.
19 Conforme NBR 14653-1:2019, item “6.8.1”.

AVALIAGAO

18
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0-

fls. 97

éncia

~

CONCLUSAO

mpregando-se a norma brasileira Abnt NBR 14.653, partes 1 e 2, na refer
de janeiro de 2021, encontra-se 810.000 reais como valor de mercado do im

vel de matricula 18.980 do RI de Indaiatuba, SP. =

E
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