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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliacio.

OBJETO: Lote urbano n® 26 da quadra 18 com uma area de 200m? e uma éarea
construida de 147,86m? Situado na Rua Aparecida D’Oeste 464, CECAP,
Piracicaba/SP. Mat. 67.763

FINALIDADE: Alienacéao judicial

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: agosto de 2022
VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 277.000,00

(Duzentos e setenta e sete mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES
2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliacdo — Relat6rio com fundamentacéo técnica e cientifica, elaborado
em conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia de Avaliacbes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliagéo de custos, bens e servigos.

Alienacdo Judicial - Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre 0s
interessados sobre 0 modo como se deve realizar a alienagdo do bem, o juiz, de oficio
ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara aliena-lo em leildo.

Premissas especiais - premissa que considera a existéncia de condicoes
diferentes das usuais, em relacdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da
avaliacao.

2.2 Consideracoes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informag¢des dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Piracicaba.

Vale ressaltar que no dia 25/08/2022 o avaliador se dirigiu ao imovel penhorado.
No local ndo havia um responsavel para acompanhar o profissional durante a diligéncia
técnica. Por conta disso, ndo foi possivel realizar a vistoria interna no imével.

2.3 Limitacoes e premissas futuras

Nos leildes os bens sdo arrematados no estado em que se apresentam. Nao se
configura entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegagdo por parte do
arrematante em relacao ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério (vicio oculto que
apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos por esse
defeito). Tal fato tem implicacdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez que, o bem é
entregue no estado em que se encontra.

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operagao, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e
conclusbes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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O Laudo de Avaliagdo apresenta todas as condi¢oes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as andlises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracao deste trabalho, o avaliador utiliza informacdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informagdes obtidos para a realizagao deste trabalho, e ndo tem
qualquer responsabilidade com a relacao de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacao de Bens, e anexos.

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imovel Urbano — Lote de terreno com benfeitoria residencial.
3.2 Descricao técnica do bem

Lote urbano n? 26 da quadra 18 com uma area de 200m2 e uma area construida
de 147,86m>. Situado na Rua Aparecida D’Oeste 464, CECAP, Piracicaba/SP.

NuUmero da Matricula: N2 67.763 — 22 Oficio de Piracicaba
|.C Reduzido: 1337394
Inscri¢cdo Imobiligria: 01.17.0361.0116.0000

Localizag&o: Latitude: 22°46'28.48"S / Longitude: 47°35'46.48"O

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Piracicaba

Municipio do Brasil

Simbolos

B
| e W
- @' X

Bandeira

Brasao de armas

Gentilico piracicabano

Localizacao

Localizagéo de Piracicaba em Sao Paulo

Coordenadas 22°43'30" S 47° 38' 56" O
Pais Brasil

Unidade federativa Séo Paulo

Regiao metropolitana Piracicaba

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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Historia

1 de agosto de 1767

31 de outubro de 1821

Caracteristicas geograficas

Area total

1.378,069 km?

+ Area urbana (Embrapa/2015) 168,824 km2

Populacao total (estatisticas IBGE/2020) 407.252 hab.

« Posicao

Densidade

Clima

Altitude

Fuso horario

CEP

IDH (PNUD/2010)

* Posigéo

PIB (IBGE/2018)

PIB per capita (IBGE/2018)

SP: 16°

295,5 hab./km?

tropical de altitude (Cwa)“

554 m

Hora de Brasilia (UTC-3)

13400-001 a 13439-999

Indicadores

0,785 — alto

SP: 50°

R$ 26.421.071,96 mil

R$ 65.896,34

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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5 FINALIDADE E OBJETIVO

5.1 Finalidade
Alienacéo judicial.
5.2 Objetivo
Avaliacao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entao relagdo de consumo, nem pode haver alegagéo por parte
do arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério
(vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliagdo depende de seu objetivo e finalidade. As
principais abordagens de valor dizem respeito a identificacao do valor de mercado e de
valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:
E identificada a quantia mais provdvel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.
Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:
- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;
- 0 valor patrimonial, quando, em situagées especificas, a soma dos valores
dos bens do patrimbnio corresponder ao valor de mercado;
- 0 valor em risco, quando o bem for sequrado pelo valor de mercado (caso
usual do automaovel);
b) Abordagem por valores especificos:
Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:
- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificacao do valor
de mercado. O valor econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isengées fiscais,
projecoes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patriménio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidac&o forgada, que difere do valor de mercado, em razao
de condicbes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdlice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacdo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Consideracoes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condig¢bes do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua propria natureza conceitual:

a) “quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transagéo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transacdo. Esse valor
exclui precos alterados por circunstdncias especiais, como financiamentos
atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

b) “.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
quantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacao é finalmente realizada;

c) “..voluntariamente...” se refere a presungdo de que cada parte esta motivada
para efetuar a transagéo, sem estar forcada a completa-la;

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presung¢do de que as partes sdo
conhecedoras das condicdes do bem o do mercado em que esta inserido;

e) “..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condicbes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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f) (... dentro das condi¢bes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condigbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condicbes estas o tempo de
exposicdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atengéo de interessados e atingir o preco mais
representativo das condicbes de mercado.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

De acordo com a matricula, o imdével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

“Prédio n° 464 da Rua Aparecida D’'Oeste, em Piracicaba, compreendendo prédio
e respectivo terreno constituido pelo lote n® 26 da quadra 18, do Conjunto Habitacional
Parque Residencial Eldorado — 22 Etapa, medindo dez metros de frente, com igual
medida nos fundos, por vinte metros de frente aos fundos de ambos os lados — 10,00 x
20,00m, com uma éarea de 200,00 metros quadrados, confrontando do lado direito de
quem da Rua olha para o imével com o lote n® 25, do lado esquerdo com o lote n® 01 e
parte do lote n® 02, nos fundos com o lote n? 04, localizado na quadra formada pelas
Ruas Aparecida D’Oeste, Alvares Machado, Braganca Paulista e Avenida Lourenco
Filho.”

6.2 Restricoes do imovel
O imével penhorado ndo possui restrigdes.
6.3 Benfeitorias

A benfeitoria presente no imével se trata de uma construcdo residencial que,
segundo a certidao enviada pela prefeitura, possui uma area de 147,86m2,

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢des de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagcao, pode tecer consideragdes sobre 0 mercado do
bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcao pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorcao do bem: Investidores, incorporadores,
empresarios e morador final.

7.5 Entraves para a comercializacao: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situacdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopodlio: € constituido por um unico vendedor

¢) Monopsénio: é constituido por um tnico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um numero pequeno de vendedores

e) Oligopsénio: é constituido por um numero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagées de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre o0s precos, em funcao de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que os agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de acbes como politicas de
precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre
outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é aferido
por meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagao de terrenos e
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacao do valor do imével Grau de Fundamentacao (2), conforme Tabela 10 de
enquadramento e definicoes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma
da ABNT - Associacdo Brasileira de normas Técnicas, tendo sido utilizada as
metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra. O método utiliza fatores de
homogeneizacao os quais sao indices depreciativos e/ou valorativos para obtencao do
valor do bem.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Localizacdo: Variando de acordo com a localizagdo determinada
pela circulagdo/acesso, proximidade de comércio, bancos,
farmacias, etc.

8.1.1.2 Area:
Para diferencas entre areas <= 30%, adotado: Fa = (Sp/Sa)*(1/4)
Para diferencas entre areas >30%, adotado: Fa (Sp/Sa) * (1/8).

8.1.1.3 Testada: Fator aplicado para retirar as vantagens ou desvantagens
de um lote em relacdo a outro possuidor de uma frente de
referéncia sendo que: Ft = (Ta/Tp) *(1/4). Para Ta> 2Tp, adota-se
Ft = 1,1892; e Para Ta < Tp/2, adota-se Ft = 0,8409.

8.1.1.4 Negociacdo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de calculo possuirem negociacao de mercado. De
acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653 — Avaliagéo de Bens,
tem-se:

82135 Os dados de oferta sac indicacdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
© sa considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos g, sempre que possivel,
. quantifica-las pelo confronto com dados de transagbes.

8.1 Método da Benfeitoria

Para a construgédo existente no local, utilizou-se 0 método de Quantificagdo de
Custo, o qual identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos
diretos e indiretos.
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8.2 Meétodo Evolutivo

Neste método a composicdo do valor do bem avaliado € obtida através da
conjugacao de métodos, ou seja, trata-se da somatoria dos valores do terreno e das
benfeitorias.

Para obtencéo do valor do bem tem-se:
VF = (VT + VB) x FC
VF = Valor Final dos bens
VT = valor do Terreno
VB = Valor das Benfeitorias
FC = Fator Comercializacao
Para o presente laudo o Fator de Comercializacdo FC = 1,00. Foi utilizado um

fator de comercializacao igual a 1,00. Considerando as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas do imével.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 277.174,84 (Duzentos e setenta e sete mil, cento e setenta e quatro reais e
oitenta e quatro centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno
R$ 107.026,00 (Cento e sete mil e vinte e seis reais).
9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria

R$ 170.148,84 (Cento e setenta mil, cento e quarenta e oito reais e oitenta e
quatro centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 277.000,00 (Duzentos e setenta e sete mil reais).

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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KRONBERG

LEILOES

Cotagao 01

IMOVEL: Terreno

LOCALIZACAO: Loteamento S&o Francisco, Piracicaba/SP
VALOR: R$ 110.000,00

AREA: 200m2

R$/m2: R$ 550,00

DESCRICAO: Terreno com 8 m de frente e 25 de largura.

Link: https://www.pauloimobiliaria.com.br/imovel/terreno-lotes-loteamento-sao-
francisco-piracicaba/18869

Rua: Padre Anchieta, 2540 OFFICE / Sala 401 / 42 andar - Bigorrilho / Curitiba-PR Fone: (041) 3233-1077
www.hkleiloes.com.br

10:37 , sob o nimero WPAA22702355463

as

do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022

€ copia

Este documenig

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c4digo bmGU7Rdc.



.I( fls. 69

KRONBERG

LEILOES

Cotagao 02

IMOVEL: Terreno

LOCALIZACAO: Loteamento S&o Francisco, Piracicaba/SP.
VALOR: R$ 110.000,00

AREA: 200m2

R$/m2: R$ 550,00

DESCRIGCAO: Terreno com leve aclive no fim, porem uma 6tima oportunidade de
construcao.

Link: https://www.pauloimobiliaria.com.br/imovel/terreno-lotes-loteamento-sao-
francisco-piracicaba/18870

Rua: Padre Anchieta, 2540 OFFICE / Sala 401 / 42 andar - Bigorrilho / Curitiba-PR Fone: (041) 3233-1077
www.hkleiloes.com.br
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KRONBERG

LEILOES

Cotacao 03

IMOVEL: Terreno

LOCALIZACAO: Rua Prof. Oscar Neme, CECAP, Piracicaba/SP.
VALOR: R$ 159.000,00

AREA: 246m?

R$/m2: R$ 646,34

DESCRICAO: Terreno plano medindo 246m?2 (22,5X10 frenteX12 fundo). Unico terreno
disponivel na regiao com excelente metragem e localizagao.

Link: https://www.pauloimobiliaria.com.br/imovel/terreno-lotes-cecap-ii-
piracicaba/4115

Rua: Padre Anchieta, 2540 OFFICE / Sala 401 / 42 andar - Bigorrilho / Curitiba-PR Fone: (041) 3233-1077
www.hkleiloes.com.br

Este documenigq é copia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob o nimero WPAA22702355463
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KRONBERG

LEILOES

Cotacgao 04

IMOVEL: Terreno

LOCALIZACAO: Rua Hugo Liva, Loteamento Terra Rica lll, Piracicaba/SP.
VALOR: R$ 170.000,00

AREA: 357,90m2

R$/m2: R$ 474,99

DESCRICAO: Terreno de 357,90 com excelente topografia, pronto pra construir.

Link: https://www.pauloimobiliaria.com.br/imovel/terreno-lotes-terra-rica-3-
piracicaba/14230

Rua: Padre Anchieta, 2540 OFFICE / Sala 401 / 42 andar - Bigorrilho / Curitiba-PR Fone: (041) 3233-1077
www.hkleiloes.com.br

WPAA22702355463
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KRONBERG

LEILOES

Cotacgao 05

IMOVEL: Terreno

LOCALIZACAO: Av. Eurico Gaspar Dutra, CECAP, Piracicaba/SP.
VALOR: R$ 130.000,00

AREA: 207m2

R$/m2: R$ 628,02

DESCRICAO: Terreno préximo ao Residencial Torres Altas, plano (7,00 X 29,50), com
construcao de todos os lados.

Link: https://sp.mgfimoveis.com.br/terreno1terrairicaliiilvendaispipiracicaba1l
terreno1comercialiouiresidencial-295299785

Rua: Padre Anchieta, 2540 OFFICE / Sala 401 / 42 andar - Bigorrilho / Curitiba-PR Fone: (041) 3233-1077
www.hkleiloes.com.br
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1/
Helcio Kronberg g
N~
. . N
Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO <
5
=
1) Ident: Terreno Tipo: Laudo completo Solicitante: g
1S
Lograd.: Rua Aparecida D'Oeste Ne: 464 Complemento: 2
o
Bairro: CECAP Cidade: Piracicaba Estado: S&o Paulo 8
(%]
~

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)

1 110.000,00 200,00 550,00 1,00 1,00 1,06 0,90 524,70
2 110.000,00 200,00 550,00 1,00 1,00 1,06 0,90 524,70
3 159.000,00 246,00 646,34 1,00 1,056 1,00 0,90 610,79
4 170.000,00 357,90 474,99 1,00 1,08 1,00 0,90 461,69
5 130.000,00 207,00 628,02 1,00 1,01 0,97 0,90 553,74
F1:Localizagao F2: Area F3:Testada F4:Negociacao

,
3

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:
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Helcio Kronberg fis. 77
Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 5
Grau de liberdade (Ud): 4
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 461,69
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 610,79
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 2.675,63
Amplitude total (R$/m2): 149,10
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 37,27
Média aritmética (R$/m2): 535,13
Mediana (R$/m2): 524,70
Desvio médio (R$/m2): 37,713765
Desvio padrao (R$/m2): 54,041269
Variancia (R$/m2) » 2: 2.920,458736

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = NUmero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de Amostras.

N
Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob o0 niumero WPA A22702355468

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.



fls. 78 3

Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

g) Desvio Médio=(|V(1)-M [+ | V(2)-M | +|V(3)-M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,3588

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,4002

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacédo (% ) =10,10

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob o0 niumero WPA A22702355468

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2) = 498,08
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 535,13
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 572,18
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,92
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,92
Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 454,86
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 535,13
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 615,39

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 200,00
Valor unitério arbitrado (R$/m2) = 535,13

VALOR TOTAL (R$)= 107.026,00
cento e sete mil, vinte e seis reais

9) OBSERVACOES GERAIS:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob o0 niumero WPA A22702355468
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"opy/Noug obBIped 8 TS70°92°'8 2202 28-660S000 0SSa00.d 0 awIolUl ‘Op*olUsWNI0geIdUaIaIuUoDILge/Bd/enbipeised/iq-snl-dshfesay/:sdny ais o assaoe ‘[eulblio o 113Juod eled
£9%GG£20/22VVdM 043WNU 0 qos * Z£:0T St 2202/80/9Z Wa ope|odolo.d ‘ojned oes ap opels3 op BaisnC ap jeundul 8@ 9YIGNOYM O1D13H Jod swuswienbip opeuisse ‘feuiflio op eidgo 9 ojuswnoop 81s3

[eo]
~~
1o
©
1)
O
(]
<
O
o
Ll
= =
a w o
8 o
a (%)
< c
«@D .
o = m
w o o - N - -
a @ -
(] TR
> x
T
< le T N Y Ao
o e o a0 N
: 5 2 zigggse
S o o < < ¥ 0L o
c = ) -
) O 7] o
s O S 3
o O o >
= [ © o
$ o $ :
I ‘w oN_ 4 DN o
= - L&y
] ] P = o ™
o < S 518288
1}
‘O <
< & 2
- O a - ™ <
w o - 8
o [ o
: @
m I
2 N/ L © =) [Te} o
=2
©
>
<
(/7]
O
O
LL
<
o
O
—_—
»




opy.Nowg obIpod 8 TSY0'92'8'2202 /8-6605000 0SSa20.4d 0 awojul ‘op ojuswnIoeIduaIauodILge/6d/enbipelsed g snl-dsh fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulblo 0 J118jU0D ered
9552022V dM 04aWnu 0 gos * /£:0T Se 2202/80/9Z Wa ope|odojold ‘ojned oeS ap opeisg op edisnr ap [eungul @ 943gNOYN O1D13H Jod ajuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojusawnoop 81s3

[eo]
~
Q-
©
1)
O
(a]
<
2
[TT] (9]
= £
w A )
a o o
) ' %
o] ° Ed
e >
N
o n
w (] W
a 3
Q E
= = 3
= 7}
M L
g = o
o S
c = o
o (] ©
< (& >
e 8 X E 833853
o o [) > o O o o o
[7] - o
T ‘W ~ N
(7] £
M. O Py o o o o %
b 4 N RN QN
O @ = ¥ ¢ S = &
- (4 A N~ ©
o z > 0 0 © I W
< Qo N
~ o £
w » Y o o ¥ o A
o 4 S QM & 9
' o = S QO W ¥ ©
8, <) LD H ST N N
- bt o W B © < ©
10 a o
2 — 2 E -~ a o <o
3 m <
©
>
<




Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Helcio Kronberg

fis. 83/8

C) Dispersao dos Precos Observados em Relacdo a Média

Po
x3
x5
Mo [ x1x2
x4
0 Am
Mo = Valor Médio (R$/m2) = 569,87

Po = Precos observados.
Do = Dispersao em relacao a média.
Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1- 550,00 19,871 3,49

2- 550,00 19,871 3,49

3- 646,34 76,471 13,42

4- 474,99 94,878 16,65

5- 628,02 58,149 10,20

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob 0 niumero WPAA22702355463

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.



Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Helcio Kronberg

fls. 8§ /8

Data:

D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relacao a Média

I

Vh

x3

x5

Mh [ —x1 x2

x4

Am

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 535,13

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersao em relacao a média.

Am  Vh(R$/m2)

1- 524,70
2- 524,70
3- 610,79
4- 461,69
5- 553,74

Dh(R$/m2) Dh(%)

10,426
10,426
75,667
73,433
18,618

1,95
1,95
14,14
13,72
3,48

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob 0 niumero WPAA22702355463

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

3

Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Aparecida D'Oeste Ne: 464 Complemento:

Bairro: CECAP Cidade: Piracicaba Estado: Sao Paulo

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclusédo da obra ( meses ): 8,00
Taxa de administragdo da obra ( % ): 15,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgao (% ): 8,00

Lucro ou remuneracao da construtora (% ): 17,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:
1.2.1) DEPRECIACAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciacao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 30,00

Vida util total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 60,00

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 33,20

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 65,26

Fator de depreciacao ( decimal ): 0,3474

Onde C = Entre Reparos Simples e Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): SINDUSCONSP

Data de referéncia CUB: 25/08/2022

Padréo de acabamento: Normal

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 147,86

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.279,77

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICACAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO

-

© 00 N oo a ~ W DN

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob|o niumero WPA A22702355463

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES
1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Sendo:

Ae =Ap +[ Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]

onde:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2 );

Ap = Area construida padréo ( predominante ) ( m2 );

Aq(i) = Area construida diferente da area construida padréo ( m2 );

Peso(i) = CUB éreas diferentes da padrao / CUB area padrao.

Logo:

Ae = Area equivalente de construgio (m2): 147,86
1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:
i  IDENTIFICACAO VALOR TOTAL ( R$) i  IDENTIFICACAO VALOR TOTAL ( R$)
1 s e 10 s e
2 s e 11 s e
3 s e 12 s e
4 e e 13 e e
B e e 14 s e
6 e e 15 e e
7 e e 16 e e
8 s e 17 s e
e 18 soeeeeeeeeees e

Custo total nao incluido no CUB ( R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

VFC = {[(Ae *CUB padrao ) + CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construgdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2 );

CT = Custos totais nao incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciacao ( decimal ).

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob o0 niumero WPA A22702355463

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.
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3

SARKRRES L

Legenda (considerando a depreciacao):

68,82 % Custo da construcao

10,32 % Custo da administracdo da construgao

6,33 % Custo financeiro da obra

14,53 % Lucro ou remunerac¢ao da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagéo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgdes ( R$ ): 170.148,84

cento e setenta mil, cento e quarenta e oito reais e oitenta e quatro centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: / /

Este documento é copia do original, assinade-digitalmente por HEEGIO-KRIONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob o nimero WPAA22702355463

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.
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2" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - P!RACICA@EP

REGLIQCI'F:?%%[?RAL MAaTRICULA: 67763 DATA: 25 de agosto de 1.9@ Ficha 01

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL:  Prédio n.° 464 da Rua Aparecida D' Oeste, iracicaba, compreendendo prédio ¢
tespectivo tetreno constituido pelo lote n.° 26 da quadra 18, do Conjunto Habitacio ue Residencial Eldorado - 2* Etapa.
medindo dez metros de frente, com igual medida nos fundos, por vinte metros da fundos de ambos os lados - 10,00 x
20,00 m., com uma 4rea de 200,00 metros quadrados, confrontando do lado di quem da Rua olha pars o imdvel com o
lote n.° 25, do lado esquerdo com o Iote n.° 0t e parte do lote n.® 02, com o lote n.° 04, localizado na quadra
formada pelas Ruas Aparecida 'QOeste, Alvares Machade, Braganca Pauligia, e Avemda Lourengo Filho.
P_&QQB:[E_A&LQ_S__ COWANHIA DE HABITACAO POPULAR B4 - - COHAB/BD, sociedade de economia

& Rua Bardo de Jaguéra n.® 1481,

8° e 9° andares P1rac1caba 25 de agosto de I 999 A Oﬁc i meoolndo ¢ Microfilmado sob n
61.304

REGISTROS ANTERIQRES:- R-02/23980 de 14/09/1.981, (M-4260

AV-01 - Em 25 de agosto de 1.999 - REFERE A (hipoteca)# Procede-se esta averbagiio pera constar que o imdvel objeto |
desta matricula, acha-se gravado pcia hjpolr,ca isgadinkob n.° 01/42600 (AV-02/42600), em favor ds CAIXA

Microfilmado sob n.° 61 304

AV-02 - Em 25 de agosio de 1.999 - RENCiAdhifioteca) - Procede-se csta averbagio para constar que o imdvel objeto
esta matricula, acha-se gravado pela hipoteca '.C“’« sob n.° 03/42600(AV-04/42600), em favor da CAIXA ECONOMICA

FEDERAL - (CGC n.° 00.360.305/0001-04). #f gscrevente autorizada, ——g5—n <) Protocolado ¢ Microfilmado sob n.®
61.304

Visualizagdo disponibilizada pela Central Registradores de Iméveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:15/08/2022 11:51:49

Este |[documento é copia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/08/2022 as 10:37 , sob o0 niumero WPAA22702355463

Para/conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e c6digo bmGU7Rdc.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
R. Antonio Corréa Barbosa, 2233 - Chacara Nazaré - PIRACICABA/SP
BRASIL - CEP 13400-810 - CNP) 46.341.038/0001-29
Telefone: (19) 3403-1000 - Website: www.piracicaba.sp.gov.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2022

N2: CVV-185938/2022
Chave: 29D189E3

7 , sob o nimero WPAA22702355463

Certifico que, ao imovel situado a RUA APARECIDA D OESTE, N° 464, CECAP - PIRACICABA/SP - CEP: 13421-650, propriedade de COMPANHIA?
DE HABITACAO POPULAR BANDEIRANTE - COHAB, com 200,00 (m?) de &rea territorial, 38,80 (m?) de area construida e 109,06 (m?) de aresa

S

construida fotointerpretada, cadastrado nesta Municipalidade sob a inscricdo 01.17.0361.0116.0000 | 1337394, foi atribuido para o exerciciog :

de 2022 o valor venal de R$ 72.309,78 (Setenta e Dois Mil, Trezentos e Nove Reais e Setenta e Oito Centavos).

INFORMAGOES DO IMOVEL:

PROPRIETARIO: COMPANHIA DE HABITAGAO POPULAR BANDEIRANTE - COHAB

COMPROMISSARIO: ROBERTO GONCALVES DE OLIVEIRA

INSCRICAO CADASTRAL: 01.17.0361.0116.0000 I.C. REDUZIDO: 1337394

LOGRADOURO: RUA APARECIDA D OESTE, N2 464 COMPLEMENTO:

BAIRRO: CECAP CEP: 13421-650 QUADRA: LOTE: BLOCO:

INFORMACGES DE REGISTRO:
TIPO REGISTRO CARTORIO MATRICULA REGISTRO AVERBACAO DATA MATRICULA
C 6 - 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS (PIRACICABA-SP)

VALOR VENAL:

TERRENO: 200,00 (m?) | R$ 9.938,00 (Nove Mil e Novecentos e Trinta e Oito Reais)

EDIFICACAO: 147,86 (m?) | R$ 62.371,78 (Sessenta e Dois Mil, Trezentos e Setenta e Um Reais e Setenta e Oito Centavos)
TOTAL: R$ 72.309,78 (Setenta e Dois Mil, Trezentos e Nove Reais e Setenta e Oito Centavos)

PARA EFEITO DE ITBI:
VALOR VENAL ITBI: R$ 76.927,51 (Setenta e Seis Mil, Novecentos e Vinte e Sete Reais e Cinquenta e Um Centavos)
(Paragrafos 1°. e 29. do Artigo 208 da LCM 224/2008)

PIRACICABA/SP, 19 de Agosto de 202

Data de Impressdo: 19/08/2022 09:28:51 A Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGENCIA E INFORMAGCAO LTDA® Pagina 1 de

Este' documento é cépia do original, as3inado digitalmente por HELCIO KRONBERG e Tribunal de Justica do Estado de Sao'Paulo, protocolado em 26/08/2022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005099-87.2022.8.26.0451 e codigo bmGU7Rdc.



