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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 42 VARA CIiVEL DO FORO DA
COMARCA DE CAMPINAS - SP

Processo : 0037066-36.2018.8.26.0114
Acao : Cumprimento de Sentenca
Requerente : Matheus Sanches Proenga
Requerido : André Luis de Castro

LUCAS ANASTASI FIORANI, Engenheiro Civil,
CREA n25.062.124.356/D, perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos
da presente Agdo, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente,
apresenta-lo a V.Exa.
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RESUMO DO VALOR DE MERCADO

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
Valor Total: R$ 403.000,00
(Quatrocentos e trés mil reais)

Valido para marco de 2022

Rua Almirante Custédio José de Melo, n2 246, Jardim Novo Campos
Eliseos, Campinas — SP

Matricula n2 18.070 do 32 Oficial de Registro de Iméveis de Campinas/SP

Contribuinte n® 3431.61.81.0102.01.001
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1. SINTESE DOS AUTOS

O laudo refere-se a uma ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA,
movida por MATHEUS SANCHES PROENCA, em face de ANDRE LUIS DE
CASTRO, a qual esta em curso na 42 VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA
DE CAMPINAS - SP, Autos: 0037066-36.2018.8.26.0114 por meio da qual
o Requerente solicita execucao de cumprimento de sentenca com o objetivo de

liquadar o imével avaliando.
2. OBJETIVOS DA PERICIA

A pericia devera apurar o valor de mercado do imovel localizado na Rua

Almirante Custdédio José de Melo, n? 246, Jardim Novo Campos Eliseos,
Campinas — SP, com Inscricao Cadastral n? 3431.61.81.0102.01.001.

3. LOCALIZAGCAO E VISTORIA

3.1. Localizacao

O imével avaliando esta localizado na Rua Almirante Custédio José de
Melo, n? 246, Jardim Novo Campos Eliseos, Campinas — SP, na quadra
formada pela citada via, além da Rua Clodoaldo Ferrarese, Rua Sargento Silvio
Holembach e Rua Francisco Baiardo.

3.2. Fotografias e Figuras

Em vistoria realizada no local, obtiveram-se o croqui e as fotografias que,
a seguir, sdo apresentadas, em conjunto com figuras que mostram a posi¢ao do

imovel.
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Figura 2 - Localizagcao do imovel avaliando (Fonte: Google Maps).
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Cozinha Sala Dormitdrio

Casa Principal

Garagem

RLUA ALMIRANTE CUSTODIO JOSE DE MELD, N* 246

Figura 3 - Croqui do imoével avaliando.
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Foto 1 — Vista geral Rua Almirante Custédio José de Melo, n® 246, Jardim Novo Campos

Eliseos, Campinas — SP, que da acesso ao imével avaliando no numeral 246.

Foto 2 — QOutra vista geral Rua Almirante Custddio José de Melo, n® 246, Jardim Novo Campos

Eliseos, Campinas — SP, que da acesso ao imével avaliando no numeral 246.
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Foto 3 — Vista geral do imével avaliando, localizado na Rua Almirante Custddio José de Melo,

n® 246, Jardim Novo Campos Eliseos, Campinas — SP.

Foto 4 — Vista geral da garagem do imoével avaliando, observando-se seu padrdo construtivo e

estado de conservacao.
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Foto 5 — Outra Vista geral da garagem do imével avaliando, observando-se seu padrédo

construtivo e estado de conservagéo.

4 ’ﬁ f‘—r,,,
R

o~ sl

Foto 6 — Vista geral da frente da casa, observando-se seu padrdo construtivo e estado de
conservacao.
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Foto 7 — Vista geral do quintal lateral da casa, observando-se seu padrdo construtivo e estado
de conservagao.

Foto 8 — Outra vista geral do quintal lateral da casa, observando-se seu padrao construtivo e
estado de conservagéo.
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Foto 9 — Vista geral da parte dos fundos da casa, observando-se seu padrao construtivo e estado
de conservagao.

Foto 10 — Outra vista geral da parte dos fundos da casa, observando-se seu padrao construtivo
e estado de conservacao.
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Foto 11 — QOutra vista geral da parte dos fundos da casa, observando-se seu padrao construtivo
e estado de conservacao.

Foto 12 — Vista geral da area livre, observando-se seu padrdo construtivo e estado de

conservacao.
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Foto 13 — QOutra vista geral da area livre, observando-se seu padrdo construtivo e estado de
conservacao.

Foto 14 — Vista geral da varanda da edicula, observando-se seu padrao construtivo e estado de

conservacao.
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Foto 15 — Outra vista geral da varanda da edicula, observando-se seu padrao construtivo e
estado de conservagéo.

Foto 16 — Vista geral do quintal nos fundos da edicula, observando-se seu padrao construtivo e
estado de conservagéo.
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Foto 19 — Vista geral da sala da edicula, observando-se seu padrdo construtivo e estado de
conservacao.

Foto 20 — Outra vista geral da sala da edicula, observando-se seu padrao construtivo e estado
de conservagao.
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Foto 21 — Vista geral do banheiro da edicula, observando-se seu padrdo construtivo e estado de
conservacao.

Foto 22 - Vista geral do dormitério da edicula, observando-se seu padrao construtivo e estado
de conservagao.
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Foto 23 — QOutra vista geral do dormitério da edicula, observando-se seu padrdo construtivo e
estado de conservagéo.

4. CRITERIOS DE AVALIACAO

Tomou-se como prerrogativas o disposto nas principais normas:

o ABNT NBR 14653-1 - Avaliacédo de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
e ABNT NBR 14653-2 - Avaliagao de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos;

e Normas do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP.

A NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 - "AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS" visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais
para 0s servigos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a
"NORMA BASICA PARA PERICIAS DE ENGENHARIA DO IBAPE/SP" e
“VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”.
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4.1. Determinacao do valor do terreno

O Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado ¢é aquele em que o
valor do terreno advém da comparacdo direta frente aos precos vigentes
(provenientes de transagdes ou ofertas) no mercado imobilidrio para lotes
similares aquele que se pretende avaliar, seguindo-se ao tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

Desta forma, a condicdo necessaria para sua aplicacdo é, portanto, a

existéncia de eventos de mercado relativos a terrenos comparaveis ao

avaliando, em numero suficiente a uma analise estatistica, através de

tratamento por fatores ou inferéncia estatistica.

O tratamento por fatores trata-se de procedimento preferencial, que exige

o conhecimento de dados de mercado referentes a vendas nas transagdes de

imoéveis semelhantes.

De forma concisa, este método estabelece o valor unitario de terreno
mediante a pesquisa de mercado e comparacdo de vendas ou transacdes
conhecidas de terrenos que possuam caracteristicas comparaveis aquelas do
avaliando, o que é necessario para que nao se produzam resultados distorcidos

da realidade.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente ou
testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como: area,
padrao, idade, conservacao e prego de venda, constam na pesquisa de mercado
apresentada no anexo.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:
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Dado de mercado com atributos semelhantes, calculado em funcdo do
avaliando e homogeneizacbes, resultantes das aplicacbes de todos os
fatores de homogeneizacdo ao prec¢o original e deverao estar contidos no
intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para menos;

Nao obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds aplicacéo de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Apb6s a homogeneizacdo dos paradigmas, serao utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminacdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianca
compreendido entre o valor maximo e minimo dos pre¢cos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),
para mais ou para menos, em torno do valor calculado (Ultima média). Caso
ndo seja adotado o valor calculado, serda devidamente justificado a sua
escolha;

Os fatores de homogeneizacao deverao apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuracgao e respectivos campos de aplicagao, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo sera devidamente
explicitada;

Os fatores de homogeneizacdo que resultem em aumento de
heterogeneidade dos valores serdo descartados, sendo que a verificacdo
sera efetuada através da comparacdo do “desvio padrdao” dos precos
unitarios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o “desvio padrdo”

dos precos observados.
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O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo devera ser
maior que aquele dos precos unitarios observados, para que nao resulte num

aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizagdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral.
4.1.1. Calculo do valor unitario do terreno
Para o calculo da avaliagdo do terreno sera empregada a “Normas Para
Avaliagao de Imoveis Urbanos”, do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo de novembro de 2011.
O Valor Total do Terreno (Vr) é dado pela seguinte equagao:

V1 = Vur X At, onde:

e V71 é o Valor Total do Terreno;
e Vut é o Valor Unitario do Terreno Avaliando

e At é a Areado Terreno Avaliando

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos

comparativos sofrerdao as seguintes transformacoes:

e Deducédo de 10% (dez por cento) no prego, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negécios). No caso
de transcricao, nao havera o referido desconto;

e Aregiao do imovel classifica-se na 22 Zona — Residencial Horizontal Médio,
enquadrando no Grupo I: Zonas de Uso Residencial Horizontal, de acordo
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com o item 9.1 das “Normas”, onde sdo estabelecidos o0s seguintes

parametros:

e Frente de referéncia: ......coueevveeeeiiiieeeieeee e, 10,00 m
¢ Profundidade minima para a regiao: ......ccccccevuveeeeeennee 25,00 m
e Profundidade maxima para a regido: .........ccoceeercuveernnne 40,00 m

Atualizacdo dos elementos comparativos, quando necessario, sera feita
através da variacao dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundacdo Instituto de Pesquisas Econbmicas da
Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”.

O coeficiente de correcao pela localizagcdo nao sera empregado tendo em
vista a similaridade dos locais pesquisados em relacédo ao local da avaliagao.

Fator topografia: A influéncia do fator corretivo genérico sera aplicada
conforme classificacdao do item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da

referida “Norma”.

Para o calculo do valor unitario de terreno foram selecionados 5 (cinco)

elementos comparativos que foram homogeneizados para o local da avaliacao
e, sobre eles, aplicaram-se os critérios definidos pelas normas vigentes. A

relacdo dos elementos e 0s seus respectivos calculos fazem parte dos anexos

do presente trabalho.

Desta forma, o valor unitario homogeneizado do terreno avaliando

corresponde a:

Vu = R$ 604,58/m?

(seiscentos e quatro reais e cinquenta e oito centavos)
Valido para marco de 2022
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4.1.2. Calculo do valor total do terreno
O Valor Total do Terreno (VT) é dado pela seguinte equacao:
V1 = Vur X A7, onde:

e V71 é o Valor Total do Terreno;
e Vut é o Valor Unitario do Terreno Avaliando = R$ 604,58/m?2

e At é a Area do Terreno Avaliando = 387,00 m2
Substituindo e calculando:

V1 =Vur x At
V1 = 604,58 x 387,00

V1 = R$ 233.972,46
(Duzentos e trinta e trés mil, novecentos e setenta e dois reais

e quarenta e seis centavos)
Valido para marco de 2022

4.2. Determinacao do valor das benfeitorias

4.2.1. Consideracoes Preliminares

No que se refere as Benfeitorias (construcoes), sera utilizado o Estudo
“Valores de Edificacoes de Imoveis Urbanos — SP’, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE-
SP em 2019.
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A publicacéo resulta de estudos, observagbes estatisticas, orcamentos,
pesquisa de mercado e consultas a profissionais da construgao civil, além de
uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que contribuiram para sua

formatacao e a finalizacao.

O trabalho destina-se a fornecer diretrizes, consolidar conceitos, métodos
e procedimentos gerais e estabelecer padrdes aceitos e aprovados pelo
IBAPE/SP para elaboracdo de avaliagbes de imdveis urbanos, com
harmonizagao e adequagdo aos principios basicos das Partes 1 e 2 da NBR
14.653 - Avaliacdo de bens e das normas do IVSC — INTERNATIONAL
VALUATION STANDARDS COMMITTEE, adotadas pela UPAV como Normas
Pan-americanas, entidades as quais o IBAPE esta filiado.

Esta norma representa a atualizagao da “Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos — 2005" do IBAPE/SP, adequando-a as alteragdes previstas na ABNT
14653-2 -2011.

O Estudo “Valores de Edificacoes de Iméveis Urbanos — SP’ é valido
para toda Reqgido Metropolitana de Sao Paulo — RMSP e difere conceitualmente

dos demais estudos pelas seguintes razdes:

¢ Obtém os Valores de Venda das edificacdes

e Pondera todos os custos inerentes, inclusive BDI e Fator de
Comercializacao

e Pondera o Fam— Fator de Ajuste ao Mercado, para ajustar seu Fator de
Comercializagéo interno

e Descreve 29 padrées em 6 grupos: Barracos, Casas, Apartamentos,
Escritorios, Galpdes e Coberturas

e Vincula todos os respectivos valores unitarios ao RsN (R8-N) do
SindusCon/SP

e O profissional deve enquadrar a construgdo em apreco em um dos
padroes
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A férmula basica para aplicagcao deste Estudo esta demonstrada abaixo:

Vb = RsN x PC x Ac x Foc, onde:

e Vb = Valor da Benfeitoria (R$)

e RsN = Valor Unitario de Referéncia do Custo Unitario Basico — CUB do
Padrao RsN (R8-N) do SindusCon/SP (R$/m2)

e PC = indice referente ao Padrdo Construtivo, extraido do referido Estudo

e A= Area da Construgédo (m?)

4.2.2. Valores unitarios

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgao

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores relativos

aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do R8-N do SINDUSCON,

conforme tabela seguinte:

Intervalo de Valores

Grupo Padrao Construtivo
Minimo Médio Maximo
1.1 — Padrao Rustico 0,091 0,136 0,177
1 - Barraco
1.2 — Padrao Simples 0,178 0,203 0,234
2.1 — Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553
2.2 — Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844
2.3 — Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221
2 - Casa 2.4 — Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
2.5 — Padrao Médio 1,903 2,154 2,355
2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
2.7 — Padrao Fino 3,331 3,865 4,399
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Intervalo de Valores
Grupo Padrao Construtivo
Minimo Médio Maximo

2.8 — Padrao Luxo 4,843 - -

3.1 — Padrdao Econémico 0,518 0,609 0,553

3.2 — Padrao Simples 0,982 1,125 0,844

3 — Galpao

3.3 — Padrdo Médio 1,368 1,659 1,221

3.4 — Padrao Superior 1,872 - -

4.1 — Padrao Simples 0,071 0,142 0,213
4 — Coberturas |4.2 — Padrao Médio 0,229 0,293 0,357

4.3 — Padrao Superior 0,333 0,486 0,639

4.2.3. Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de
conservacdo das benfeitorias

O valor unitario da edificacao avalianda, fixado em funcdo do padréo
construtivo, € multiplicado pelo Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado
de Conservacao — Foc, para levar em conta a depreciacao.

A depreciacao deve levar em conta os aspectos fisicos e funcionais. As
diferencas de idade devem ser ponderadas pela relacdo entre os respectivos
fatores de obsoletismo, indicados através do Critério de ROSS-HEIDECKE, pela
idade da edificagao, real ou estimada, mas nao a aparente.

Para tanto, utiliza-se o Fator de Adequacéao ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservagdo — Foc.

O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacdo — Foc
¢é fixado em funcéao da classe do imdvel, tipo do imovel, padrao, vida referencial,
valor residual e do estado de conservacao do imével, definido pela seguinte

expressao:

Foc =R + Kx (1 -R), onde:
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¢ R é coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal,
obtido da TABELA 1.

e K é o Coeficiente de ROSS/HEIDECKE, obtido da TABELA 2.

2
o ROSS: p-1 (=R [x, x
2 n n’
o HEIDECKE:D=A+(1-C).C
Sendo:
e A = Parcela de depreciagéo pela idade real ja decorrida — ROSS
e C = Coeficiente de HEIDECKE
e R = Valor Residual
e D = Depreciacao Total
e X = |dade real
e n = Vida util
TABELA 1
Grupo Padrao Idade Referencial — I, (Anos) | Valor Residual — R (%)
Rustico 5 0
1 - Barraco
Simples 10 0
Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econémico 70 20
Simples 70 20
2 - Casa
Médio 70 20
Superior 70 20
Fino 60 20
Luxo 60 20
Econémico 60 20
3 - Galpao Simples 60 20
Médio 80 20
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Grupo Padrao Idade Referencial — I, (Anos) | Valor Residual — R (%)
Superior 80 20
4 Simples 20 10
Médio 20 10
Coberturas
Superior 30 10

O estado de conservacdo da edificacdo serd classificado segundo a

graduagéo que consta do quadro a seguir:

TABELA 2
L. Estado de Deprecia- .
Referéncia 5 ~ Caracteristicas
Conservacao ¢ao (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
A Novo 0,00 o .
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
Entre novo e ) ~ .
B | 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de pintura
regular A
para recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
C Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e o . .
. Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
necessitando . ) .
D g 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
e reparos ) o . .
. localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
simples
) Edificagcao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
Necessitando , ) . . .
externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
E de reparos 18,10 3 . o .
) recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
simples o .
hidraulico e elétrico.
Edificagéo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
Necessitando recuperagao localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
E de reparos 33.20 elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
simples e ' eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
importantes possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes,
de um, ou de outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicédo
de telhas da cobertura.
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L Estado de Deprecia- o
Referéncia 5 5 Caracteristicas
Conservacao cao (%)
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituicdo de panos de regularizagao da alvenaria, reparos
. de fissuras e trincas, com estabilizagao e/ou recuperagao de grande parte
Necessitando . . _ o .
do sistema estrutural. As instalagbes hidraulicas e elétricas possam ser
G de reparos 52,60 _ o L
. Hant restauradas mediante a substituicdo das pegas aparentes. A substituicao
importantes ) ) o R
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou
no telhado.
Necessitando Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizagdo e/ou
de reparos recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagdo da
h importantes a 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
edificagdo sem hidraulicas e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos e paredes.
valor Substituicao da impermeabilizagao ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

¢ Nalinha, entra-se com o numero da relagao percentual entre a

idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) e a vida

referencial (Ir) relativa ao padrao dessa construcgao.

e Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de

conservacao da edificacao,

fixado segundo as faixas

especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado em funcado das

constatacbes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se

encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos

e forros, inclusive seus revestimentos, pesando ainda os custos para uma

eventual recuperacgao.
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TABELA 3
Idade em % Estado de Conservagao
da vida
referencial @ b ¢ d e f e h
2 0,990 0,987 0,965 | 0,910 | 0,811 | 0,661 | 0,469 | 0,245
4 0,979 0,976 0,955 | 0,900 | 0,802 | 0,654 | 0,464 | 0,243
6 0,968 0,965 0,944 | 0,890 | 0,793 | 0,647 | 0,459 | 0,240
8 0,957 0,954 0,933 | 0,879 | 0,784 | 0,639 | 0,454 | 0,237
10 0,945 0,942 0,921 | 0,869 | 0,774 | 0,631 | 0,448 | 0,234
12 0,933 0,930 0,909 | 0,857 | 0,764 | 0,623 | 0,442 | 0,231
14 0,920 0,917 0,897 | 0,846 | 0,754 | 0,615 | 0,436 | 0,228
16 0,907 0,904 0,884 | 0,834 | 0,743 | 0,606 | 0,430 | 0,225
18 0,894 0,891 0,871 | 0,821 | 0,732 | 0,597 | 0,424 | 0,222
20 0,880 0,877 0,858 | 0,809 | 0,721 | 0,588 | 0,417 | 0,218
22 0,866 0,863 0,844 | 0,796 | 0,709 | 0,578 | 0,410 | 0,215
24 0,851 0,848 0,830 | 0,782 | 0,697 | 0,569 | 0,403 | 0,211
26 0,836 0,834 0,815 | 0,769 | 0,685 | 0,559 | 0,396 | 0,207
28 0,821 0,818 0,800 | 0,754 | 0,672 | 0,548 | 0,389 | 0,204
30 0,805 0,802 0,785 | 0,740 | 0,659 | 0,538 | 0,382 | 0,200
32 0,789 0,786 0,769 | 0,725 | 0,646 | 0,527 | 0,374 | 0,196
34 0,772 0,770 0,753 | 0,710 | 0,632 | 0,516 | 0,366 | 0,192
36 0,755 0,753 0,736 | 0,694 | 0,619 | 0,504 | 0,358 | 0,187
38 0,738 0,735 0,719 | 0,678 | 0,604 | 0,493 | 0,350 | 0,183
40 0,720 0,718 0,702 | 0,662 | 0,590 | 0,481 0,341 | 0,179
42 0,702 0,700 0,684 | 0,645 | 0,575 | 0,469 | 0,333 | 0,174
44 0,683 0,681 0,666 | 0,628 | 0,560 | 0,456 | 0,324 | 0,169
46 0,664 0,662 0,647 | 0,610 | 0,544 | 0,444 | 0,315 | 0,165
48 0,645 0,643 0,629 | 0,593 | 0,528 | 0,431 0,306 | 0,160
50 0,625 0,623 0,609 | 0,574 | 0,512 | 0,418 | 0,296 | 0,155
52 0,605 0,603 0,590 | 0,556 | 0,495 | 0,404 | 0,287 | 0,150
54 0,584 0,582 0,569 | 0,537 | 0,478 | 0,390 | 0,277 | 0,145
56 0,563 0,561 0,549 | 0,518 | 0,461 | 0,376 | 0,267 | 0,140
58 0,542 0,540 0,528 | 0,498 | 0,444 | 0,362 | 0,257 | 0,134
60 0,520 0,518 0,507 | 0,478 | 0,426 | 0,347 | 0,246 | 0,129
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Idade em % Estado de Conservacao
da vida
referencial 2 b ¢ d e f < h
62 0,498 0,496 0,485 | 0,458 | 0,408 | 0,333 | 0,236 | 0,123
64 0,475 0,474 0,463 | 0,437 | 0,389 | 0,317 | 0,225 | 0,118
66 0,452 0,451 0,441 | 0,416 | 0,370 | 0,302 | 0,214 | 0,112
68 0,429 0,427 0,418 | 0,394 | 0,351 | 0,286 | 0,203 | 0,106
70 0,405 0,404 0,395 | 0,372 | 0,332 | 0,271 0,192 | 0,100
72 0,381 0,380 0,371 | 0,350 | 0,312 | 0,254 | 0,180 | 0,094
74 0,356 0,355 0,347 | 0,327 | 0,292 | 0,238 | 0,169 | 0,088
76 0,331 0,330 0,323 | 0,304 | 0,271 | 0,221 0,157 | 0,082
78 0,306 0,305 0,298 | 0,281 0,250 | 0,204 | 0,145 | 0,076
80 0,280 0,279 0,273 | 0,257 | 0,229 | 0,187 | 0,133 | 0,069
82 0,254 0,253 0,247 | 0,233 | 0,208 | 0,170 | 0,120 | 0,063
84 0,227 0,226 0,221 | 0,209 | 0,186 | 0,152 | 0,108 | 0,056
86 0,200 0,200 0,195 | 0,184 | 0,164 | 0,134 | 0,095 | 0,050
88 0,173 0,172 0,168 | 0,159 | 0,142 | 0,115 | 0,082 | 0,043
90 0,145 0,145 0,141 | 0,133 | 0,119 | 0,097 | 0,069 | 0,036
92 0,117 0,116 0,114 | 0,107 | 0,096 | 0,078 | 0,055 | 0,029
94 0,088 0,088 0,086 | 0,081 0,072 | 0,059 | 0,042 | 0,022
96 0,059 0,059 0,058 | 0,054 | 0,048 | 0,040 | 0,028 | 0,015
98 0,030 0,030 0,029 | 0,027 | 0,024 | 0,020 | 0,014 | 0,007
100 0,000 0,000 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000

4.2.4. Calculo do valor da benfeitoria

Sobre o terreno avaliando encontram-se erigido dois imoveis de uso

residencial, composto por dormitérios, sala de estar, cozinha, banheiro e

lavanderia, classificado, nos termos do Estudo “Valores de Edificacbes de

Iméveis Urbanos — SP’, publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e

Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP, como “Casa de Padrao

Econémico”, com area total construida de 129,80 m2 e estado de conservagao

‘necessitando de reparos importantes” e¢ “Casa de Padrdao Simples
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(Edicula)’, com area total construida de 69,70 m? e estado de conservagao

“necessitando de reparos simples”:

Tendo em vista as caracteristicas construtivas de cada uma delas, a idade

e as condicoes de conservagdo, além da metodologia e dos critérios

apresentados, tém-se:

Tabela 1: Valor da Benfeitoria — Casa Principal

Categoria

Classe 1 — Residencial

Tipologia Construtiva

Grupo 1.2 — Casa

Padrao Construtivo

Subgrupo 1.2.3 — Padrao Econbmico

Vida Referencial (Ir) 70 anos
Valor Residual (R) 20%

Area Construida (Ac) 129,80 m2
Idade da Edificacao (Ig) 60 anos

Estado da Edificagao

Necessitando de reparos importantes (g)

Porcentagem da Vida Referencial (Ig/Ir) 85,71%

Coeficiente de Ross/Heideck (K) 0,204

Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e | R+ Kx (1-R)

Conservacao (Foc): 0,20 + 0,136 x (1-0,20)
0,277

indice Referente ao padrao construtivo (PC) | 1,070

Valor da Benfeitoria (Vs)

RsN* x PC x Ac x Foc
1.763,06 x 1,070 x 129,80 x 0,277
R$ 67.827,43

*Data base RsN: margo/2022.

Tabela 2: Valor da Benfeitoria - Edicula

Categoria

Classe 1 — Residencial

Tipologia Construtiva

Grupo 1.2 — Casa

Padrao Construtivo

Subgrupo 1.2.3 — Padrao Econbmico

Vida Referencial (Ir) 15 anos
Valor Residual (R) 20%
Area Construida (Ac) 69,70 m2
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Idade da Edificagao (Ig)

60 anos

Estado da Edificacao

Necessitando de reparos simples (e)

Porcentagem da Vida Referencial (Ie/Ir)

21,43%

Coeficiente de Ross/Heideck (K)

0,713

Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e

Conservagao (Foc):

R+Kx(1-R)
0,20 + 0,713 x (1-0,20)
0,770

indice Referente ao padrao construtivo (PC)

1,497

Valor da Benfeitoria (Vs)

RsN* x PC x Ac x Foc
1.763,06 x 1,070 x 69,70 x 0,770
R$ 101.245,18

*Data base RsN: margo/2022.

Desta forma, o valor da benfeitoria é de R$ 169.170,55 (cento e sessenta

e nove mil, cento e setenta reais e cinquenta e cinco centavos).

4.3. Determinacao do valor total do imovel avaliando

O Valor Total de mercado do Imével (VI) é obtido através da composicao

do Valor do Terreno (VT) com o Valor da Benfeitoria (VB), conforme equacao

abaixo:

VI = VT + VB, onde:

e VI = Valor Total de Mercado do Imével

e VT = Valor do Terreno = R$ 233.972.,46

e VB = Valor da Benfeitoria = R$ 169.170,55

Substituindo e calculando:

VI =VT + VB, onde:
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VI = 233.972,46 + 169.072,61
VI = R$ 403.143,01

ou, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%: R$ 403.000,00

5. CONCLUSOES

O valor _atual de mercado do imovel avaliando, localizado na Rua

Almirante Custdédio José de Melo, n? 246, Jardim Novo Campos Eliseos,
Campinas — SP, sob a Matricula n? 18.070 do 32 Oficial de Registro de
Iméveis de Campinas/SP, com Inscricao Cadastral n¢

3431.61.81.0102.01.001, incluindo a composicdo do terreno e das benfeitorias,

é de:
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL AVALIANDO
R$ 403.000,00
(Quatrocentos e trés mil reais)
Valido para marco de 2022
6. QUESITOS

As partes ndo apresentaram quesitos.
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7. ENCERRAMENTO

Consta o laudo de 45 (quarenta e cinco) folhas digitalizadas, excluindo-se

anexos, assinadas digitalmente pelo perito.

Anexo | — Elementos Comparativos para Avaliacao do Imoével

Anexo Il — Planilhas de Calculo do Imével

Campinas, 18 de margo de 2022

g
e |
e i el

LUCAS ANASTASI FIORANI
Engenheiro Civil
CREA n? 5.062.124.356/D
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ELEMENTO COMPARATIVO N* 1

¥YALOR TOTAL
[¥.:] e UNITARIO
BASICO (¥.] DO

W = (237.000,00 = 0,30) - 267.300.00
Ve = R¥ Z67_300.00

[B] 4fotos

TIPO Edificagio Horizontal
LOCALIZACAD |Rua Celeste Pinto de Dliveira
DADOS DA Pavimentagio, Guias e Sarjetas Rede de Gas
REGIAQ E Rede de Distribuigio de figua Rede Coletora de Esgotos
MELHORAMEN l 9 g
TO0S POBLICOS Energia Elétrica e lluminagio Piblica T¥ a Cabo
L= =
iNDICE FISCAL LF_{ Ano:  100/2021
=]
Area [A,): 437,00 m? Testada [F._.): 1,00 m
DADOS DO " -
TERRENO Formato: Fegqular E=squina: Mao
Topografia: Flana Consisténcia: Seco
Tipo: Caza Uso: Fesidencial
[ ETET CONCIaT "
a1 000m ldade Fleal: 54 anos
Padrio Construtivo: Casza Médio Coeficiente de Padrao 2154
[PC):
DADOS DA ¥ida Referencial - Iy: 70 anos % la: B4I70 = 77,143
Estado de } F% 1.763,08
CUEB [RaN]:
Conservagao: a Sem valor (i (R«H) [mart2022)
Fator=k=: oo | Residual o, Fec = R+ Kz (I-R): 0,200
VYalor da Benfeitoria: W, = BN x PC x Ac R% Z267.300.00
TETOT e Ty
DADOS DA hil R$ 297.000.00 [rotmnes Oferta (F ; - 0.90)
TRANSACAO E Imobilidria: Fede Provectum -Lagoa 2 L ORTsTD Leandro
FONTE DE A EIrRIE]
|MFDF|MA,I;E,D Telefone: [13] 2803-4140 p P o020z
CALCULD DD Critério Besidual: ¥, = (¥, xF ) - ¥, V.=V, : A,

Yu = 267.300,00 = 437,00

Yu = 611,67
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ELEMENTO COMPARATIVO N* 2

TIFO Edificagao Horizontal
LOCALIZAGAD |Avenida Paulo Provenza Sobrinho
DADOS DA Pavimentagio, Guias e Sarjetas Rede de Gas
REGIAD E —
MELHORAMEN Rede de Distribuigio de Agua Rede Coletora de Esgotos
TOS POBLICOS |Energia Elétrica e lluminagio Pablica T¥ a Cabo
LN =
iNDICE FISCAL LF. I Ano: 1,00{ 2021
=]
Area [A,]: 480,00 m? Testada [F,.]: 1,00 m
DADOS DO m -
TERRENO Formato: Fegular Esquina: Mao
Topografia: Flana Consisténcia: Seco
Tipo: Caza Uso: Residencial
EEEALLERm b L) "
Y 0,00 m _Ii?ade Heal: . 54 ancs
FPadrao Construtivo: Casa Médio EDEI:I(:IEII':I;:!'EI;? Fadrao 2154
DADOS DA ¥ida Referencial - la: 70 anos % lu: 470 = 77,143
BENFEITORIA - S—
Estado de } R# 1.763,08
= CUB [RaM):
Conservagao: - Sem ualor (1 (R«N) [marf2022]
Fator<k=:  ogop | Fesidual g, Fec = R+ Kz [I-R): 0,200
VYalor da Benfeitoria: W, = B;N x PC x Ac R$ 293.400,00
THTOT O eIy
DADDS DA o R$ 32600000 [rotmnes Dferta (F . - 0,90)
;g:ﬁﬁ%ﬁu E Imobiliaria: Fede Provectum - Castelo 2 =it Carlos Alberto de Moraes
Clen e
Telef : 19) 98142-6825 o ) namaeozz
INFORMACAD elefone:  [19) E e
CALCULO DO Ciitério Residual: ¥, = (W, # F,1 -V, Vo=V, =4,
YALOR TOTAL
{¥.) e UNITARIO Ve = [326.000.00 = 0,30] - 233.400,00 Yu =233 400,00 - 48000
BASICO [¥.] DO Vi = R4 293 40000 Yu = 61125
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ELEMENTO COMPARATIVO N* 3

TIPO Edificagao Horizontal
LOCALIZAGAD |Rua Madre Eduarda Shafers
DADOS DA Pavimentagao, Guias e Sarjetas Rede de Gas
REGIADE —
MELHORAMEN Rede de Distribuigio de Agua Rede Coletora de Esgotos
TOS POBLICOS Energia Elétrica e lluminagaoc Pablica T¥ a Cabo
L= =
iNDICE FISCAL LF. ! Ano: 1,00 ¢ 2021
=]
Area [A,): 228,00 m? Testada [F,.): 1,00 m
?2223"%'] Formato: Fegular E=zquina: Mao
Topografia: Flana Consisténcia: Seco
Tipo: Caza Uso: Fezidencial
AL BT L
P 0,00 Idade Real: 42 anos
FPadrao Construtivo: CazaMédio Euehcle?;ecn;? Padrao 2154
DADOS DA ¥ida Referencial - lu: 70 anos % lu: 43170 = BE5TH
BENFEITORIA — —
Estado de . B Fi4 1.7E3,06
Conservagao: a Sem valor (i CUE [RaN): [mart2022)
Fator=k=: oo | Festdual o Fec = R+ Kz (I-R): 0,200
Yalor da Benfeitoria: W, = B;N x PC x Ac A% 15000000
TRTOT T ETIT
DADOS DA hil R$ 20000000 [rotnes Oferta (F . - 0.90)
;2:?3%%“3 E Imobilidria: Zeloimoveis L ORT=TD Fabricia
arTus
INFORMACAD Telefone: [19] 37 36-3377 p P o202
CALCULD DD Critério Besidual: ¥, = (V. xF ) - ¥, V.=V, : A,
YALOR TOTAL
(¥1] « UNITARIO Vi = (200.000.00 x 0.90) - 180.000.00 Yu = 16000000 = 32800
BASICO (¥.] DO Yt = R4 180_000_ 00 Yu = 54878

g
5 [B) 3fotos & QO !

=<
sy, L

R i
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ELEMENTO COMPARATIVO N* 4

TIFO Edificagao Horizontal
LDEALIZAI;.ED Rua Ernesto Carlos Reimann, 541
DADOS DA Pavimentagio, Guias e Sarjetas Rede de Gas
REGIAD E —
MELHORAMEN Rede de Distribuigio de Agua Rede Coletora de Esgotos
TOS POBLICOS |Energia Elétrica e lluminagio Pablica T¥ a Cabo
LN =
iNDICE FISCAL LF. I Ano: 1,00{ 2021
=]
Area [A,]: 511,00 m? Testada [F,.]: 1,00 m
DADOS DO m -
TERRENO Formato: Fegular Esquina: Mao
Topografia: Flana Consisténcia: Seco
Tipo: Caza Uso: Residencial
EEEALLERm b L) "
Y 0,00 m _Ii?ade Heal: . 1€ anos
FPadrao Construtivo: Casa Médio EDEI:I(:IEII':I;:!'EI;? Fadrao 2154
DADOS DA ¥ida Referencial - la: 70 anos % lu: 16170 = 22,865
BENFEITORIA - S—
Estado de } R# 1.763,08
= CUB [RaM):
Conservagao: - Sem ualor (1 (R«N) [marf2022]
Fator<k=:  ogop | Fesidual g, Fec = R+ Kz [I-R): 0,200
VYalor da Benfeitoria: W, = B;N x PC x Ac R$ 324.000,00
THTOT O eIy
DADDS DA o R$ 36000000 [rootmnes Dferta (F . - 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: Corretora =it Clarice de Moura
FOMNTE DE T
Telef : 19) 93N13-9552 ) namaeozz
INFORMACAD elefone:  [19) E e
CALCULO DO Ciitério Residual: ¥, = (V_ x F,;) - ¥, V.=V, :A,
YALOR TOTAL
{¥.) e UNITARIO Ve = [360.000.00 = 0,30] - 324 000,00 Yu = 324 000,00 = 51100
BASICO [¥.] DO Vi = B$ 324 000 00 Yu = 63405

fls. 233

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000
Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com

40

Umero WCAS22701224209

17:54 ,sobon

do original, assinado digitalmente por LUCAS ANASTASI FIORANI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/03/2022 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0037066-36.2018.8.26.0114 e cédigo C3D42BC.

Este documento



NN - .
Lucas Anastasi Fiorani
1

Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D

ELEMENTO COMPARATIVO N* 5

TIPO Edificagao Horizontal
LOCALIZAGAD |Praga Santa Licia
DADOS DA Pavimentagio, Guias e Sarjetas Rede de Gas
REGIADE —
MELHORAMEN Rede de Distribuigio de Agua Rede Coletora de Esgotos
TOS POBLICOS Energia Elétrica e lluminagaoc Pablica T¥ a Cabo
LN =
iNDICE FISCAL LLF. I Ano: 1,00 {2021
=]
Area [A,): 175,00 m? Testada [F,.): 1,00 m
?EAF?F?ESNEI.JD Formato: Fegular Esquina: Mao
Topografia: Flana Consisténcia: Seco
Tipo: Caza Uso: Fezidencial
EEALLERT b L
Y B 0,00 m? Idade Real: 3anos
FPadrao Construtivo: Casa Médio Euehcle?;ecn;? Padrao 2154
DADOS DA ¥ida Referencial - Ie: 70 anos % lu: 370 = 4,285
BENFEITORIA - S——
Estado de } i R# 1.763,08
Conservagio: _ Sem valor (1 CUE [RaN): [mart2022)
Fator<k=: oo | Festdial oy Fec = R+ Kz [I-R): 0,200
VYalor da Benfeitoria: W, = B;N x PC x Ac A% 10600000
T ETOT I TN
DADOS DA pil R$ 120.000.00 [0ormes Oferta (F, - 0.90)
;g:?gﬂniﬁu E Imobilidria: Fede Provectum -Lagoa 2 L ORTaTD Leandro
arTuT
INFORMAGAD |Telefone:  [19)] 3809-4140 E . namaznzz
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V. xF,) - ¥, V.=V, : A,
YALOR TOTAL
{¥.) e UNITARIO Ve = (120.000.00 x 0,30] - 105. 000,00 Yu = 106 000,00 = 175,00
BASICO [¥.] DO YVt = R4 106_000_ 00 Yu= 617,14
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ANEXO Il - PLANILHAS DE CALCULO DO IMOVEL

Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com

Lucas Anastasi

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sao Paulo — SP — CEP 02331-000
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

1
Fator Transposigao - Fl
. s Vu1
Area do Valor Basico Unlta.rlo Fator Variagao Valor Unitario
do Terreno (Deduzido | ; .. . oo
Elemento | Terreno Indice Fiscal | Localizagao V1 com Fator
Fator Oferta) o
(m?) (R$/m?) (FL) (R$/m?) Localizagao
(R$/m?)
Paradigma 1,00 - - -
1 437,00 611,67 1,00 1,0000 0,00 611,67
2 480,00 611,25 1,00 1,0000 0,00 611,25
3 328,00 548,78 1,00 1,0000 0,00 548,78
4 511,00 634,05 1,00 1,0000 0,00 634,05
5 175,00 617,14 1,00 1,0000 0,00 617,14
Média 604,58 - - - 604,58
Desvio
Padrio 32,54 - - - 32,54
Coef. de 5,38% - - - 5,38%
Variacao
Pagina 1 de 6
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

2
Coeficiente de Profundidade - Cp
Area do Valor Basico Unlta.rlo Profundidade Coeficiente de Variagao . Vu2
do Terreno (Deduzido . . Valor Unitario com Fator
Elemento | Terreno Equivalente Profundidade V2 .
(m?) Fator Oferta) (Pe) (Cp) (R$/m?) Profundidade
(R$/m?) (R$/m?)
Paradigma 25-40 - - -
1 437,00 611,67 1,00 1,0000 0,00 611,67
2 480,00 611,25 1,00 1,0000 0,00 611,25
3 328,00 548,78 1,00 1,0000 0,00 548,78
4 511,00 634,05 1,00 1,0000 0,00 634,05
5 175,00 617,14 1,00 1,0000 0,00 617,14
Média 604,58 - - - 604,58
Desvio
Padréio 32,54 - - - 32,54
Coef. de 5,38% - - - 5,38%
Variacao
p 0,50
Pmi 25,00
Pma 40,00
Pagina 2 de 6
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

3
Coeficiente de Testada - Cf
Area do VELEr LD ChlieTis Valor U|\1,iLtI:rio com
do Terreno (Deduzido Frente Coeficiente de Frente Variagao V3 . .
Elemento | Terreno . . Coeficiente de Frente
) Fator Oferta) Projetada (Fp) Projetada (Cf) (R$/m?) .
(m?) (R$/m?) Projetada
(R$/m?3)
Paradigma 10,00 - - -
1 437,00 611,67 1,00 1,0000 0,00 611,67
2 480,00 611,25 1,00 1,0000 0,00 611,25
3 328,00 548,78 1,00 1,0000 0,00 548,78
4 511,00 634,05 1,00 1,0000 0,00 634,05
5 175,00 617,14 1,00 1,0000 0,00 617,14
Média 604,58 - - - 604,58
Desvio
Padrio 32,54 - - - 32,54
Coef. de 5,38% - - - 5,38%
Variacao
| f | 0,20 |
Pagina 3 de 6
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

4
Fator Topografia - Ft
Area do Valor Basico Unitario Fator Vu4
Elemento | Terreno do Terreno (Deduzido Toboarafia indice de Toboarafia Variagao V4] Valor Unitario com
(m?) Fator Oferta) pog Topografia p(th) (R$/m?) Fator Topografia
(R$/m?) (R$/m?)
Paradigma co 1,05 - - -
1 437,00 611,67 Plana 1,0000 1,0500 30,58 642,25
2 480,00 611,25 Plana 1,0000 1,0500 30,56 641,81
3 328,00 548,78 Plana 1,0000 1,0500 27,44 576,22
4 511,00 634,05 Plana 1,0000 1,0500 31,70 665,75
5 175,00 617,14 Plana 1,0000 1,0500 30,86 648,00
Média 604,58 - - - 634,81
Desvio
Padrio 32,54 - - - 34,16
Coef. de 5,38% - - - 5,38%
Variacao
Pagina 4 de 6
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

5
Fator Consisténcia do Terreno
< Valor Basico Unitario - Fator de .o Vub
Area do . PR Indice de . A Variagao s
do Terreno (Deduzido | Consisténcia do . ... Consisténcia Valor Unitario com Fator
Elemento | Terreno Consisténci V5 c n -
(m?) Fator Oferta) Terreno a do Terreno do Terreno (R$/m?) Consisténcia do Terreno
(R$/m?) (Fc) (R$/m?)
Paradigma Seco 1,00 - - -

1 437,00 611,67 Seco 1,00 1,0000 0,00 611,67

2 480,00 611,25 Seco 1,00 1,0000 0,00 611,25

3 328,00 548,78 Seco 1,00 1,0000 0,00 548,78

4 511,00 634,05 Seco 1,00 1,0000 0,00 634,05

5 175,00 617,14 Seco 1,00 1,0000 0,00 617,14
Média 604,58 - - - 604,58

Desvio
Padréio 32,54 - - - 32,54
Coef. de 5,38% - - - 5,38%
Variacao
Pagina 5 de 6
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

< Valor Basico Unitario .
Area do . . ~ Vu Final
do Terreno (Deduzido | Aplicacao .
Elemento | Terreno homogeneizado
(m?) Fator Oferta) dos Fatores (R$/m?)
(R$/m?)
Paradigma - -
1 437,00 611,67 1,0500 642,25
2 480,00 611,25 1,0500 641,81
3 328,00 548,78 1,0500 576,22
4 511,00 634,05 1,0500 665,75
5 175,00 617,14 1,0500 648,00
Média 604,58 - 634,81
Desvio
Padrio 32,54 - 34,16
Coef. de 5,38% - 5,38%
Variacao
Pagina 6 de 6
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Rua Almirante Custédio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

Exclusao dos Fatores
1 2 3 4 5
Valor Unitario L Coeficiente de Coeficiente de Frente - N
Elemento Homogeneizado gatey L(z::t:_a)hzagao Profundidade Projetada Eatoy T((;f)ografla Conslsten((:ll:acf ® VeI
(R$/m?) (Cp) (Cf)
Variacao Vu(-1) Variagao Vu(2) Variacao Vu(-3) Variagao Vu(-4) Variacao Vu(-5)
v R$/m?) V2 (R$/m?) V3 (R$/m?) va (R$/m?) Vs (R$/m?)
(R$/m?) ( (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)

1 642,25 0,00 642,25 0,00 642,25 0,00 642,25 30,58 611,67 0,00 642,25

2 641,81 0,00 641,81 0,00 641,81 0,00 641,81 30,56 611,25 0,00 641,81

3 576,22 0,00 576,22 0,00 576,22 0,00 576,22 27,44 548,78 0,00 576,22

4 665,75 0,00 665,75 0,00 665,75 0,00 665,75 31,70 634,05 0,00 665,75

5 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 30,86 617,14 0,00 648,00

Média 634,81 634,81 634,81 634,81 604,58 634,81

Desvio 34,16 34,16 34,16 34,16 32,54 34,16
Padrao
Coef. de

S 5,38% 5,38% 5,38% 5,38% 5,38% 5,38%
|_Variacdo

Pagina 1 de 1
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

fls. 243

Validagao dos fatores

Utilizacao
Fator Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum Fator 5,38%
Localizagao (FL) Obrigatorio 5,38% 5,38% Usar
Topografia (Ft) Complementar 5,38% 5,38% Usar
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar 5,38% 5,38% Usar
Todos 5,38%

Pagina 1 de 1
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

1
Area do | Valor unitario Fator T ic30 - Fl
Elemento Enderego Terreno | Homogeizado ator Transposicao
(m?) (R$/m?)
indice Fiscal FI Variagdo
Paradigma 0 1,00
Avaliando |RU@ Almirante Custddio José] ,q; 4 634,81 1,00 1,0000 0,0000
de Melo, 246
1 Rua Celeste Pinto de Oliveiraj 437,00 642,25 1,0000 0,0000
2 Avenida Paulo Provenza 1 4, , 641,81 1,0000 0,0000
Sobrinho

3 Rua Madre Eduarda Shafers | 328,00 576,22 1,0000 0,0000

4 Rua Ernesto gj‘:ms Reimann,} 511 00 665,75 1,0000 0,0000

5 Praga Santa Lucia 175,00 648,00 1,0000 0,0000

Pagina1de5
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

Area do

Valor unitario

Coeficiente de Profundidade - Cp

Coeficiente de Testada - Cf

Elemento Enderego Terreno | Homogeizado
(m?) (R$/m?)
Pe Cp Variagao Fp Cf Variagao
Paradigma 0 25-40 10,00
Avaliando | kU@ Almirante Custédio José} .o, 634,81 38,70 1,0000 0,0000 10,00 1,0000 0,0000
de Melo, 246
1 Rua Celeste Pinto de Oliveira| 437,00 642,25 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
2 Avenida Paulo Provenza  } 4 641,81 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
Sobrinho
3 Rua Madre Eduarda Shafers | 328,00 576,22 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
4 Rua Ernesto gj‘:ms Reimann,} . 1o 665,75 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
5 Praga Santa Lucia 175,00 648,00 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000
p 0,50 f | 0,20 |
Pmi 25,00
Pma 40,00
Pagina2de 5
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)
4 5
Area do | Valor unitario )  a
Elemento Enderaco Terreno | Homogsizado Fator de Topografia Fator de Consisténcia do Solo
(m?) (R$/m?) - .
Topografia efe el Ft Variacao S E e efEE G Fconsist | Variacao
pog Topogr. ¢ do Terreno | Consisténcia ¢
Paradigma 0 Plana 1,00 Seco 1,00
Avaliando |RU@Almirante Custodio José) .o 634,81 Decliveate § - 55 1,0500 | 0,0500 Seco 1,00 1,0000 | 0,0000
de Melo, 246 5%
1 Rua Celeste Pinto de Oliveiraj 437,00 642,25 1,0500 0,0500 1,0000 0,0000
2 Avenida Paulo Provenza 1 4, 641,81 1,0500 | 0,0500 1,0000 | 0,0000
Sobrinho

3 Rua Madre Eduarda Shafers | 328,00 576,22 1,0500 0,0500 1,0000 0,0000

4 Rua Ernesto gj‘:ms Reimann{ 14 oo 665,75 1,0500 | 0,0500 1,0000 | 0,0000

5 Praga Santa Lucia 175,00 648,00 1,0500 0,0500 1,0000 0,0000

Pagina 3de 5
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

Area do | Valor unitario
Elemento Enderego Terreno | Homogeizado
(m?) (R$/m?)
Paradigma 0
. Rua Almirante Custédio José
Avaliando de Melo, 246 387,00 634,81
1 Rua Celeste Pinto de Oliveiraj] 437,00 642,25
2 Avenida Pau_lo Provenza 480,00 641,81
Sobrinho
3 Rua Madre Eduarda Shafers | 328,00 576,22
4 Rua Ernesto Carlos Reimann, 511,00 665,75
541
5 Praca Santa Lucia 175,00 648,00

Pagina4 de 5
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Rua Almirante Custddio José de Melo, 246 - 22 Rodada (1)

Area do | Valor unitario e
Elemento Endereco Terreno | Homogeizado . ¢ Vu (R$/m?) J Valor do Terreno (R$)
Final
(m?) (R$/m?)
Paradigma 0
Avaliando | kU@ Almirante Custédio José} .o, o 634,81 0,9524 604,58 233.972,46
de Melo, 246
1 Rua Celeste Pinto de Oliveira| 437,00 642,25 0,9524 611,67 267.300,00
2 Avenida Paulo Provenza  } 4 641,81 0,9524 611,25 293.400,00
Sobrinho
3 Rua Madre Eduarda Shafers | 328,00 576,22 0,9524 548,78 180.000,00
4 Rua Ernesto gj‘:ms Reimann.} . 1o 665,75 0,9524 634,05 324.000,00
5 Praga Santa Lucia 175,00 648,00 0,9524 617,14 108.000,00
Pagina5de 5
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