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1.

Capitulo

1.1. Consideragdes Preliminares

objetivo do presente trabalho é determinar o valor de
mercado do imével objeto da Matricula nimero 27.442
do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de
Atibaia/SP, situado na Rua Pintassilgo (antiga Rua A),
numero 184, Lote 1 da Quadra F, Pinheiral I, no Bairro do Mato Dentro, atu-
almente parte integrante da Estancia Parque Atibaia - EPA, municipio e co-

marca de Atibaia - SP.

O signatario entende que a presente avaliagao deve refletir as con-
di¢oes vigentes no mercado imobiliario, ou seja, que o resultado final devera

representar o real valor do imével em questao para a data da avaliagdo (marco

de 2024).

Pelo glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de
Avaliagoes e Pericias do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Enge-

nharia de Sao Paulo - IBAPE/SP:

VALOR DE MERCADO: Expressdo monetdria teorica e mais provdvel de um bem, a
uma data de referéncia, numa situacdo em que as partes, conscientes e conhecedores
das possibilidades de seu uso envolvidas em suna transagao, nao estejam

compelidas a negociagdo, no mercado vigente naquela data.
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Em sendo assim, o signatario vistoriou o imével avaliando e suas
circunvizinhangas, bem como diligéncias e estudos comparativos no sentido
de apurar o valor de mercado, colhendo os elementos indispensaveis e pesqui-

sas necessarias para a sua elaboracao.

No presente trabalho, serdo utilizadas as diretrizes basicas reco-
mendadas pela Norma de Avaliagio de Iméveis Urbanos a NBR 14653 — AVA-
LIACAO DE BENS, PARTES 1 ¢ 2, ¢ NORMA IBAPE /2005, bem como no co-

nhecido e consagrado estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS-IBAPE /2002.

Nessa avaliacdo, assume-se que as dimensoes constantes da docu-
mentac¢ao oferecida a este vistor estdo corretas, que os titulos de propriedade
sao bons e que as informagoes fornecidas por terceiros sio de boa fé e confia-
veis. Assim como nao foram efetuadas investigacoes especificas no que con-
cerne aos defeitos em titulos, invasoes, hipotecas, superposi¢coes de divisas e

outros que nao sao objetos desta avaliacdo.

O signatario nao assume responsabilidade sobre a matéria legal ou
de engenharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fun-

coes, principalmente as estabelecidas em lei, codigo ou regulamento.
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Capitulo

2.1. Vistoria

pos o estudo acurado da matéria, procedeu a pericia a
vistoria do imovel, quando entdo buscou observar sua
situacdo, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e outros detalhes de interesse a

mais completa e perfeita conceituacdo de seu valor de venda.

3. Localizagao

O imével em questdo, constituido de terreno e benfeitorias, esta
situado na Rua Pintassilgo (antiga Rua A), nimero 184, Lote 1 da Quadra F,
Pinheiral I, no bairro do Mato Dentro, atualmente integrante da Estancia Par-

que Atibaia - EPA, no municipio e comarca de Atibaia - SP.

A seguir a localizagao do imovel, conforme a planta digitalizada e

reproduzida do Google Maps:
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Figura 01: Localizagdo do imével avaliando em relagao a Capital.
Fonte: Google Maps

Figura 02: Recorte do mapa da regido em que esta localizado o imével avaliando.
Fonte: Google Maps
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Figura 03: Vista aérea do imével em questio.
Fonte: Google Maps

O imovel avaliando encontra-se cadastrado perante a Municipalida-

de como sendo parte do CONTRIBUINTE 020.700.600.1000.54235.

4. Descrigao

4.1. Local

A Estancia Parque Atibaia, do qual é parte o imével avaliando, ¢
constituido por um prédio administrativo, spa, 03 (trés) piscinas, sauna, cam-
po de futebol, 08 (oito) quadras de ténis de saibro, paredao, academia, restau-
rante, sala de jogos, lagos, hipica etc. A Estancia possui aproximadamente 300

(trezentas) casas e varios lotes de terreno vagos.
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A Rua Pintassilgo ¢ um logradouro com baixo trifego de veiculos,

caracterizada por ocupag¢ao exclusivamente residencial.
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Figura 04: Recorte da planta da Estancia Parque Atibaia. Destaque para a localizagao do
imoével avaliando.

FOTO 01 - Vista da portaria da Estancia Parque Atibaia - EPA do qual ¢é parte
o imovel avaliando (altura do km 36,5 da Rodovia Fernio Dias).
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FOTOS 02/05 - Vistas parciais da sede social com restaurante, equipamentos
de ginastica e brinquedoteca da Est
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FOTOS 06/09 - Vistas das piscinas da Estancia Parque Atibaia - EPA.
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da hipica da Estancia Parque Atibaia - EPA.
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5. O Imodvel avaliando

O imoével em questao, constituido por terreno e benfeitorias, apa-
rentemente seco e firme, de formato irregular, de topografia irregular (aclive),
possui 4rea de 1.355,00 m?, entestando em 20,00 metros com a Rua Pintassil-
go. As construgoes existentes no imével em questdo tém 4area aproximada de
600,00 m* podem ser enquadradas como CASA PADRAO FINO, de acordo
com os padrdes elencados no conhecido e consagrado estudo Valores de
Edificagdes de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP - 2019, tém idade de 30 anos e
o seu estado de conservacio, segundo a classificacio do mesmo estudo, pode
ser atribuido como sendo “E”, que significa que esta necessitando de reparos

simples. As caracteristicas dos acabamentos sdo as que se seguem:

VALORES DE EDIFICA{OES DE IMOVEIS URBANOS
bapes

7 PADRAC FIND

Edificagdes em terrenos de grandes proporgies, totalmente isoladas, obedecendo a projeto
arquiteténico peculiar, demonstrando preccupacio com funcionalidade & a harmonia entre os
materiais construtivos, assim come, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritérios, biblioteca, sals de
inverno, etc ), lavabe, sala de almogo, copa, cozinha com despensa, quatro ou mais dormitéios
{geralmente suites), dependéncias para empregades & garagem para no minima trés velculos.
Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagisma,. podenda ter piscina, quadra espor-
tiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermea-
bilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico e com protegao térmica
ou telhas de cerdmica ou ardésia, sobre estrutura de madeira. Fachadas pintadas a latexacrilico
sobre massa corrida, textura ou com aplicagie de pedras espediats ou materiais equivalentes,
com detalhes definindo um estilo arquitaténico.
Caracterizam-se pela utilizagao de materiais construtivos e acabamentos especiais, geralmen-
te produzidos sob encomenda, taks como:
Pisos: marmore ou de granito, asscalhos, carpete de alta densidade.
Paredes: pintura acrilica sobre mizssa corrida, azulejos, férmica, epésd, tecidos, papel decora-
do, porcelanato ou equivalente
* Forros: pintura acrilica sobee massa corrida aplicada na propria laje ou gesso;madeia
* Instalagdes hidraulicas: obedecendo 2 projeto especifice, banheiros dotados de pegas sa-
nitarias & metais nobres, hidromassagem, aquecimento central.
Instalagées elétricas: projetadas especizlmente e utilizando circuitos independentes 2 com-
ponentes de qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas pars equipamentos
domésticos, telefone, eventuzlmente ar condicionado e equipamentas de seguranga.

Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto espedifico e utilizande fera-
GENs especiais,

2.7 - Padrao Fino
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O imé6vel em questdo, de quem da Rua Pintassilgo olha, é consti-
tuido por garagem, sala de jogos, sala de televisao, bar e sauna no pavimento
térreo. No pavimento superior o imovel ¢ constituido por sala de estar, sala de
lareira, sala de televisdo, sala de jantar, 04 (quatro) dormitérios, sendo 02
(dois) com banheiros privativos, 01 (um) banheiro social que atende aos ou-
tros 02 (dois) dormitorios, cozinha, despensa, area de servico, dormitério e

banheiro de empregada.

O imovel vistoriando, assim como os aspectos da via publica com a

qual entesta, melhor serdo observados nas fotografias a seguir juntadas:
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FOTOS 14/15 - Vistas da Rua Pintassilgo enfocada nos dois sentidos.
Destaque para o imével avaliando
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(pavimento térreo) da edificacdo avalianda.

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_ar

FOTOS 20/23 - Vistas da fachada principal, garagem e sala de jogos
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FOTOS 24/27 - Vistas parciais da sala de descanso, sauna e banheiro

(pavimento térreo).
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FOTOS 28/31 - Vistas das salas de estar, lareira e jantar, e varanda (pavimento
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em questao (pavimento superior).

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_ar

FOTOS 32/35 - Vistas parciais do lavabo, cozinha e despensa da edificacdo
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Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_ar

FOTOS 36/39 - Vistas parciais da lavanderia, dormitério e banheiro de
Servico (pavimentos superior)
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FOTOS 42/43 - Vistas parciais do banheiro que atende o primeiro e o segundo

dormitérios da edificacao avalianda.
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e do seu banheiro privativo (suite).

Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_ar

FOTOS 44/47 - Vistas parciais do terceiro dormitorio, do seu closet
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Rua Luiz Galhanone, 632 - Casa 8 - Jardim Viana - Sao
CEP 05654-010 - ale_ar

FOTOS 48/49 - Vistas parciais do quarto dormitério e do seu banheiro
privativo (suite)

FOTOS 50/51 - Vistas parciais da edicula com churrasqueira e forno a lenha.
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3.

Capitulo

6. Metodologia - Apuragao do valor unitario basico

ara determinar o justo e real valor de mercado do imével
ora avaliando, o signatario valeu-se dos métodos correntes

adotados pela moderna técnica avaliatoria.

Nas avaliacoes existem, fundamentalmente, cinco métodos basicos

de avaliacio:

1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento téc-

nico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

2. Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aprovei-
tamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracte-
risticas do bem e com as condi¢des do mercado no qual esta inserido, consi-

derando-se cenarios viaveis para execugao e comercializacio do produto.
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3. Método Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus com-
ponentes. Caso a finalidade seja a identifica¢ao do valor de mercado, deve ser

considerado o fator de comercializacio.

4. Método da Capitalizagdo da Renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da

sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis.

5. Método da Capitalizacdao da Renda

Utilizado para a apuracdo do valor das benfeitorias no método evo-

lutivo, ou quando a finalidade da avaliagao for a identificacdo do custo.

No caso vertente o método mais recomendivel é o METODO
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO que consiste em determinar o
valor do imoével pela comparagao com outros similares, pelo preco de venda,
tendo em vista suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade

linear.

No processo comparativo, a comparagao entre o imovel em exame
e os pesquisados ¢é feita levando-se em conta as caracteristicas intrinsecas de
cada um e adaptando-se as diversas condi¢oes de férmulas proprias. Conside-
ram-se também os coeficientes de transposicao, de profundidade, de testada,

de topografia e outros.
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7. Apuragiao do valor do imédvel
7.1. O Capital - Terreno

7.1.1. Valor unitario do terreno

Para a fixagdo do justo e correto valor unitario de terreno, represen-
tante da realidade imobiliaria da regido da Estancia Parque Atibaia - EPA, o
jurisperito fundamentar-se-4 no METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DO MERCADO, pelo qual foram analisados dados de 15 (quinze)
elementos situados no mesmo loteamento do imével avaliando, portanto to-

dos situados na mesma regiao geoeconomica.

Antes de proceder a homogeneizagido dos elementos da pesquisa o
signatario efetuou uma triagem inicial, quando entdo foram discrepados, de
plano, aqueles elementos apresentando uma ou algumas das caracteristicas a

seguir elencadas:

- Distantes do imovel avaliando;

- Data superior ou inferior a 01 (um) ano em relacdo a da avaliagao.

Procurou-se aproveitar na medida do possivel, o maior nimero de
elementos enfocando terrenos-nus ou com constru¢oes de padrao bem defi-

nido.

Apos esta triagem, ou analise inicial, restaram 09 (nove) elementos
ditos confiaveis, que sofreram a homogeneizacido preconizada pelas Normas

do IBAPE/2011.
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A apura¢ao do valor basico unitirio do terreno foi feita por meio
do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizacao ou desvalo-

rizacdo, em consonancia com as Normas anteriormente referidas.

7.1.1.1. Fatores pesquisados

O imovel em questdo esta situado em zona de ocupagao horizontal
alto (3" zona), que compreendem as regioes dotadas de infraestrutura comple-
ta e ocupadas exclusivamente por casas de alto padriao, com arquitetura das
edificacoes diferenciada, geralmente com projetos personalizados. Nestes lo-

cais, predominam terrenos de grandes proporc¢oes, em torno de 600,00 m>.

1. FATOR OFERTA (F): A fim de evitar uma superestimativa dos precos, foi
utilizado, nos eventuais elementos em oferta (a venda), um fator para conside-
rar a natural elasticidade dos pregos nas negociagoes para pagamento a vista
e/ou sobre valor reservado a comissio de imobilidrias/corretores, fator este

que remonta a Fo = 0,9;

2. FATOR LOCALIZAGAO (F,.,): Nio foi adotada a transposicao da parcela
do valor referente ao terreno de um local para outro, porque todos os elemen-

tos estdo situados na Estancia Parque Atibaia.

3. FATOR FRENTE (C): Em zona residencial de padrao alto (3* zona), em que
a caracteristica ¢ de ocupacdo horizontal, o fator foi utilizado em fun¢io ex-
ponencial da proporcao entre a frente projetada (Fp) e a testada de referéncia

(Fr), tendo como referéncia: Fr = 15,00m.

4. FATOR PROFUNDIDADE (C,): Em zona residencial de padrio alto (3* Zo-

na), em que a caracteristica é de ocupacao horizontal, o fator foi utilizado em
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funcao exponencial da proporc¢ao entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma) de 30,00 metros

(minima) e 60,00 metros (maxima);

5. FATOR FRENTES MULTIPLAS (C,): Conforme o disposto no item 5.5 da

Norma para Avaliagio de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital -

2013.

6. FATOR TOPOGRAFIA (F): Conforme o disposto no item 5.7 da Norma
para Avaliacio de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Capital — 2013,

tendo como referéncia: Terreno plano.

7. FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO (F,): Conforme o disposto no item
5.8 da Norma para Avaliacao de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica da Ca-

pital - 2013, tendo como referéncia: Terreno seco.

8. FATOR AREA: Os clementos comparativos, se for o caso, deveram ser ho-
mogeneizados em fun¢iao da area, conforme o estudo do Engenheiro Sérgio
Abunaman, em seu livro “Homogeneizacao de areas para avaliacao de iméveis

urbanos”.

Ah = [(Ae/Aa)"* ou ¥], sendo:
Ah = Area homogeneizada
Ae = Area do elemento comparativo

Aa = Area do imével avaliando

A utilizacdao do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:
(Ae — Aa) < 30% — 1/4
(Ae — Aa) > 30% — 1/8
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9. FATOR ATUALIZACAO: Nio foi utilizado porque todos os elementos fo-

ram coletados no més da avaliacao (final de agosto de 2018).

O valor basico unitario (Vu) foi homogeneizado para a situagdo

paradigma através da seguinte expressao:

Viu= Vo X {1+ [(Fi-1)+ (Fz2-1) +(Fs-1) ..+ (Fy-1)]}

Assim, os elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria

foram homogeneizados para a seguinte situacao paradigma:

SITUACAO PARADIGMA

Zona de caracteristicas homogéneas 3" regido
Frente de referéncia (Fr) 15,00m
Profundidade minima (Pmi) 30,00m
Profundidade maxima (Pma) 60,00m
Expoente do Fator frente (f) 0,15
Expoente do Fator profundidade (p) 0,50
Fator frentes multiplas nao se aplica
Numero de fatores utilizados (n) 7
Area do tetreno avaliando 1.355,00 m?
Fator area entre 200,00 m? e 500,00 m? nao se aplica
Indice fiscal 1,00
Data-base marco/2024

10. FATOR TOPOGRAFIA: Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser
examinadas detalhadamente as condi¢bes topograficas de todos os elementos
componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevacao ou depressao,
em aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante. Na utilizacdo
destes fatores, além de sua validagido, deve ser fundamentada sua aplicagao.
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No caso de impossibilidade da fundamentac¢ao, podem ser adotados os se-

guintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 1.00
Daclive até 5% 59 1,05
Caclive de 5% até 10% 10% 1.1
Declive de 10% atd 20% 20% 1,25
Ceclive acima de 20% 30% 142
Em aclive até 10% 53 1,05
Em aclive até 20% 10% 1.1
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixe donivel da rua até 1.00m 1,00
Abaixo donivel da rua de 1,00m até 2 50m 10% 1.1
Abaixo donivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2 00m 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4.00m 10% 1,11
Fatores anlicaveis ds sxpressdes previstas em 106

Os fatores descritos foram testados e ap6s analise dos coeficientes

de variagao de cada fator e do conjunto deles, verificou-se que contribuem

para a homogeneiza¢ao da amostra.

Em decorréncia, os 15 (quinze) elementos comparativos analisados

09 (nove) mostraram-se confiaveis, cujo rol segue abaixo, bem como os calcu-

los aos quais chegou o resultado da avaliagao.

Nos elementos comparativos, onde existem edifica¢oes, seu valor

primeiramente ¢ calculado de acordo com o estudo Valores de Edificacées

de Imovets Urbanos - Unidades Isolada - 2019 e depois é descontado do

valor total do imovel para efeito de obtencao do valor do terreno.
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Desta forma, de acordo com os calculos efetuados pelo Software
GeoAvaliarPro, desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo - IBAPE/SP e pela empresa Unidesk, ressaltando
que o modelo atingiu Grau de Precisao III e Grau de Fundamentacao II, o

valor do terreno é:

VT = RS$ 761.690,74

(SETECENTOS E SESSENTA E UM MIL, SEISCENTOS E NOVENTA REAIS
E SETENTA E QUATRO CENTAVOS)

(MARCO/2024)
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7.3. Capital - Benfeitorias

Para o calculo das benfeitorias foi utilizado o padrao construtivo

diretamente ao padrio RgN do SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

VALORES DE EDIFICACOES DE BAOVELS URBANDS

7 FADRAC FIND

Edificagdes em terrenos de grandes proporgoes, totalmente isoladas, obedecendo a projeto
arquiteténico peculiar, demonstrando preocupagio com funcionalidade e a harmonia entre os
materiais construtivos, assim como, com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar, jantar, escritdrios, biblioteca, sala de
nwverno, etc.),lavabe, sala de almogo, copa, cozinha com despensa; quatro ou mais dormitdrios
{geralmente suites), dependéndas para empregados & garagem para no minimo trés veiculos.
Areas livres planejadas atendendo projeto de paisagismo, podendo ter piscing, quadra espor-
tiva ou churrasqueira. Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje impermea-
hilizada com produtos apropriados, obedecendo a projeto especifico & com protegdo térmica
ou telfhas de cerdmica ou arddsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas pintadas a latex acrilico
sobre massa corrida, textura ou com aplicacio de pedras especiais ou materiais equivalentes,
com detalhes definindo um estilo arguitetdnico.

Caracterizam-se pela utilizacio de materiais construtivas e acabamentos especiais, geralmen-
te produzidos sob encomeanda, taks comao:

* Pisos: marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta densidade.

* Paredes: pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos, formica, epaxi, tecidos, papel decora-
do, porcelanato ou eguivalents.

= Forros: pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na prdpriz laje ou gesso; madeira.
Instalagies hidrdulicas: obedecendo a projeto especifice, banheiros dotados de pegas sa-
nitdrias & metais nobres, hidromassagem, aguecimento central.
Instala¢des elétricas: projetadas especialmente e utilizando circuitos independentes e com-
ponentes de gualidade, para pontos de usos diversos; inclusive tomadas para equipamentos
domésticos, telefone, eventualments ar condicionado e equipamentos de seguranga.
Esquadrias: madeira ou de aluminio com detalhes de projeto especifico e utilizandeo ferra-
gens especiais.

Minimo | Medic |  Maximo
2.7 - Padrao Fino 3.33% (1.865 ) 4300

obtido da seguinte forma:

descrito anteriormente, baseados no estudo VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS publicado pelo IBAPE/SP, ou seja, Casa Padrio Fino,

Considerando que o valor do RgN do SINDUSCON/SP publicado

em marco de 2024 é de R$ 1.959,87/m?, o valor unitario da construcao sera
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Vu = 3,865 x R$ 1.959,87/m?

Vu = R$ 7.574,89/m?

Para o calculo da depreciacao das benfeitorias, foi utilizado o crité-

rio de Ross-Hezdecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e

acabamento, bem como o estado de conservacao da edificacio na determina-

¢ao de seu valor de venda.

O coeficiente residual serd obtido através do tipo e do padrio da

constru¢ao conforme TABELA 1, a seguir reproduzida:

Tabela 1 - Vida referenclal (IR) e o valor residual (R} para as tipologias deste estudo
Idade Referenclal - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAD In {anas) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 (1]

FARRALE 1.1.2- Padrdo Simples 10 1]

1.2.1- Padrdo Rustico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletdrio 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

e 1.2.5- Padrio Médio 70 20

1.2.6 - Padrio Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 0
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

5P ARTAMENTO 1.3.3- Padrio Médio 60 20

1.3.4- Padrae Superior 60 20

1.3.5- Padr3o Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padr3o Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITARIO 2.1.3- Padrdo Médio &0 20

lCOMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Fadrdo Fino 50 20
INDLSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20
2.2.1- Padr3o Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples B0 20

i 2.2.3- Padrio Médio BD 20

2.2.4- Padrdo Superlor BO 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

[ESPECIAL ICOBERTURA 3.1,2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10
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O imoével em questao se enquadra como classe residencial, tipo casa

e padrao fino, em que a vida referencial corresponde a 60 (sessenta) anos e o

valor residual equivale a 20%, ou seja:

Idade real das benfeitorias: 30 (trinta) anos;

Vida Util (referencial) da construcio: 60 (sessenta) anos;

Idade em percentual (%) da vida referencial = 30/60 = 0,50 = 50%

O estado de conservacao da edificacao sera classificado de acordo

com a graduacao que consta do QUADRO A, do estudo - Valores de Edifica-

¢oes de Imobveis Urbanos do IBAPE/SP, a seguir juntado:

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Ref, Estado da Edificagia

Depreciagio
%)

A Mova

B Entre mova e regular

0,00

Ecificacio nova ou com reforma geral & substancial, com
menos de dols. angs, que apresente sinals de desagaste
natural de pantura externa, -
Edificagio nova ou com reforma geral ou substancial, com
menios die dois anos, que apresente necessidade apenas de
| uma dimado leve de pintura para recompar sua aparéndia,

C Regular

Entre regular ¢
(&} necessitando de
repanos stmples

800

Edificagdo seminova ou com raforma geral ou substandal
entre dols a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuats fissuras
supetficiais localizadas &l pintura externa e interma.

| FlEIlIr-.lr.Jrr seminova ou com reforma geral oy substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperadn com reparos de fissuras e trincas localizadas e
supericiaic e SNt CxXtern e e

MNevessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado goral posss ser fecuperado com
pintura externa & intema apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagio do sistema
estrutwral. Eventualmente, revisio do sistema hidriulico &
ebétrico.

Mecessitando de
F reparos simples 3
Impartantes

33,20

EeliliCaco cujn e51aa0 geral passa s& ieCuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo efou fecuperagdo bocalivada do sisterna
estrutural s instalagles hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante 3 revisdo e com substituic3o eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Ewentualments
POsSa S8 eCetaaria a substitulgan dos revestimentos de
pisos e paredes, de um oo de cutro chmodo. Revisdo da
impermeabilizagSo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Metessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacio cujo estado geral possa ser recuparado com
pintura extérna e interna, com substitukglo de panos de
regularizagiio da alvenaria, reparos de fissuras & trincas, com
estabilizagdo efou recuperacdo de grande parte: do sisterna
estrutural, As instalactes hidrdulicas e elélricas podsam ser
restauradas mediante substituicSo de pecas aparentes. &
substituitdo dos revestimentos de pisos e paredes, ds
maioria dos cémodos, se far necessdria. Substituigio ou

Nevessitando de
H raparos importantes a
edificagdo sem valor

5,20

Edificagsio cujo estado geral com esfabilizacdo efou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
Substituigdo das instalagdes hidriulicas e alétricas
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigdo da impermeabilizacio ou do telhado

reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado. |

I Edificacio serm valor

100,00

| Edificagio em estado de ruina,

O estado de conservacao do imével avaliando se enquadra no item

“E”, ou seja, edificac¢do necessitando de reparos simples.
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O coeficiente “K” sera obtido na TABELA 2, a seguir, mediante du-

pla entrada: na linha, entra-se com o numero da relacio percentual entre a

idade da edificacdo e a vida referencial, relativa ao padrio da construcio, ja

apresentado como sendo 35 %. Na coluna, utiliza-se a leta correspondente ao

estado de conservacdo da edificacao, ficando segundo as faixas especificas no

QUADRO A.
Tabela 2 - Coeficlente de Ross-Heldeck - K
Wade em % Estado de Conservagho - Ec
da Vida A [ s o E F [:1 H
Referenciel | 0,00% 0,32% 252% B09% 18,10% 3320% | s260% 7540%
2% [,9B9E 0,9856 0,9549 0,30a7 08106 06612 0,4602 01,2455
A% 0,97ag 05761 09545 09000 08020 06541 0A641 02438
6% 09682 09651 09438 08899 0,7930 06468 04580 02401
B% D,9568 09537 0,9327 08794 0,7836 0,6391 04535 D,2373
10% 0,5450 05420 09212 08685 07740 06313 04479 02344
12% 09318 09298 05053 08573 0, Than 06231 04421 o313
14% D0,9202 0,9173 0,8970 08458 0,7536 06147 04362 0,2282
16% 09072 0,9043 0,BB43 08338 0,7430 06060 04300 0,2250
18% D,8938 0,8909 0,8713 08215 0,7320 0,5871 04237 02217
20% 08800 08772 08578 0,8088 0,7207 05878 04171 0,2182
22% D.BESE 0,8630 0,B440 07958 0,7091 05734 04104 0,2147
4% 08512 08485 08287 7823 06971 05686 04035 02111
6% 05362 08335 08151 0, 7686 O.6B48 05586 03964 02074
8% 0,B208 o.8182 0,B001 07544 0,6722 05483 03891 0,2036
0% 08050 0,8024 07847 10,7333 05593 0,5377 03816 01996
3% 07888 0,78563 07685 0,750 06460 05263 0,373% 01956
3% 0,7722 0,7597 0,7527 0,70a7 06324 05158 10,3660 01915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,615 05045 03580 0,1873
8% 07378 0,7354 0,7182 05781 0,6043 0,4329 0,3487 0,1830
A0% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 04810 03413 01785
2% 0,7018 0,6996 0,6B41 0.56450 0,5748 04588 03327 0,1740
4% 0,6E3Z 05310 06660 0,6279 10,5595 04564 03238 00,1694
46% 06643 06621 06475 068105 00,5440 0,4437 03148 01647
4B% [0,6448 06427 0.62B6 0,5926 0,5281 0,4307 10,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6092 05744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
5% 06048 06029 058596 05558 04853 0,4040 02867 01500
4% 05842 05823 05685 05365 04785 0,3502 02769 01445
56% 10,5632 25614 0.5490 04,5176 04613 03762 02670 0,1337
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4380 04437 03619 02568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5065 04779 04258 03474 0,2465 01290
52% D 4978 04952 0453 04575 04077 03325 0,2360 0,1235
BA% D,4752 04737 04632 04368 0,3852 03174 0,2252 01178
BA% 04522 0,4508 04408 4156 0,370 10,3021 02143 01131
BE% 04288 04274 04180 03941 03512 02864 02033 1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 02705 0,1920 0,1004
T2% D0,3808 0,3796 0ari2 03500 03119 0,2544 01805 0,0944
TA% 03562 0,3551 0,3472 10,3274 02817 02373 01688 00883
T6% 03312 0,3301 03229 10,3044 0,213 02212 01570 o,0821
7B% D0,3058 03048 0,2981 02811 0,2505 02043 01449 0,0758
BO% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 00694
B2% 0,538 09,2530 0,2474 0,2333 0,2078 0,1535 0,1203 00629
BAN 02272 02255 0,2215 0,2088 0,1B61 0,1518 0,1077 00553
BE% D,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 00549 01,0436
aa Daras 01722 01684 01588 01415 01154 00819 0439
90% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 01188 00968 10,0687 @,0360
92% 01168 01164 0,1139 0,1074 0,0857 00780 0,0554 0,0290
94% D,0B82 00879 0,08E0 00811 0,0722 00589 00418 00219
S6% 00553 00550 00577 00544 00455 00395 00281 00147
98% D0,0298 00297 0,0290 Q0274 0,02a4 00199 00141 00074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 oo000 L_oonon )| 00000 0.0000 0,0000
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Assim, o fator de adequagao a obsolescéncia e ao estado de conser-

vacao (Foc), sera dado pela seguinte férmula:

F,.-R+Kx (I-R)

Em que:

R = coeficiente residual correspondente ao padriao das edificagdes, expresso
em numeros decimais;

K = Coeficiente de Ross-Heidecke, obtido da seguinte maneira:

I/V: 1 = idade atual das construcoes/V = vida util da construcio

Pela tabela de Ross-Heidecke, que indica o coeficiente de depreciagao
(K) para o estado de conservacao da edificagio e para o indice I/V obtido

anteriormente, chega-se ao fator de obsolescéncia e conservacio do imoével

(Foo)-

Portanto:

F..=0,20 + 0,5119 x (1 — 0,20)

F,. = 0,609

O valor das benfeitorias sera resultante do calculo:

Vb =AcxVucxF_

Sendo:

Vb = valor das benfeitorias = ?

Ac = area total = 600,00 m?

Vuc = valor unitario médio da construcao = R$ 7.574,89/m?
F,. = fator de conservacao e obsolescéncia = 0,609
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Portanto:

Vb = 600,00 m? x R$ 7.574,89 x 0,609

Vb = R$ 2.767.864,80

(DOIS MILHOES, SETECENTOS E SESSENTA E SETE MIL, OITOCENTOS
E SESSENTA E QUATRO REAIS E OITENTA CENTAVOS)

(MARCO/2024)

7.4. Capital - Imével

Face a todas as consideracdes expostas nos itens anteriores e as ca-
racteristicas do imovel avaliando, o valor final sera composto da somatoria

dos seguintes valores:

Terreno =R$ 761.690,74
Benfeitorias =R$ 2.767.864,80
Total = R$ 3.529.555,54

Considerando-se o critério recomendado pelo IBAPE/SP de

aproximagao de até 1% para arredondamento de valores obtém-se:

VALOR DO IMOVEL

R$ 3.500.000,00
(IRES MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS)

(MARCO/2024)
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8. Grau de Fundamentagao

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto com o em-
penho do técnico de avaliagoes, como com o mercado e as informagoes que
possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacio desejado tem por objetivo a determina¢ao do empenho no
trabalho avaliatério, mas nao representa garantia de alcance de graus elevados

de fundamentacao.

Os requisitos para fundamentagdo no tratamento por fatores po-

dem ser verificados na Tabela 3 abaixo.

Grau
1l 1l |

Caracterizacdo do Completa quanto a todos i _qpanto a0s Adogao de situagdo
fatores utilizados no

imavel avaliando os fatores analisados tratamento paradigma

Item Descrigdo

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 - 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informacdes relativas a informac tes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificagdo dos dos dados analisadas, informacdes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50a2,00 0,40 22,50 *a
conjunto de fatores

*a Mo caso de utilizagio de menos de cinco dados de mercade, o intervale admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25,
pois & desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amosfra seja menos heterogénea.

Tabela 3 - Grau de fundamentacio no caso de utilizacdao do tratamento por fatores

Para atingir o Grau III sio obrigatorias:
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa;
b) Identificacio completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como

das fontes de informacaio;
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c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia cen-

tral.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de funda-
mentagao, devem ser considerados os seguintes critérios:
a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus 111, II e I) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau 11, 2 pon-
tos; e do Grau 111, 3 pontos;
c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obti-

dos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Graus 11l 1l I
Pontos minimos 10 6 4
. . ltens 2 e 4 no gra'ullll, com Itens 2 e 4 no minime no T T
Itens obrigatérios o5 demais no minimo no grau Il e os demais no no grau |
grau Il minimo no grau |

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagao de
tratamento por fatores

No caso em questao, os pontos obtidos foram 11, portanto, GRAU

II DE FUNDAMENTACAO.

9. Grau de Precisao

Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das ca-
racterfsticas do mercado e da amostra coletada e, por isso, nao ¢ passivel de

tixacdo a priori.

De acordo com o item 13.4 Graus de precisio no caso de ho-
mogeneizagcio através de tratamento por fatores ou da utilizagio de in-

feréncia estatistica da Norma para Avaliacio de Imoveis Urbanos — IBAPE-
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SP, os graus de precisao no caso de homogeneizacao através de tratamento por
fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica, sera definido pela Tabela 11

abaixo.

iy Grau
Descricio
¢ i i |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% o
em torno da estimativa de tendéncia central =t Le L ol =il

Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizagio através de tratamento por fatores ou da
utilizacao de inferéncia estatistica

Da tabela supra, certifica o técnico signatario que o modelo propos-

to atingiu GRAU III DE PRECISAO.
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Encerramento

Dada por encerrada a missao, exponho o presente parecer
técnico em 42 (quarenta e duas) folhas, impressas e numeradas de um s6 lado,

sendo a primeira e essa ultima datadas e assinadas, e 2 (dois) anexos.

Sao Paulo, 5 de marco de 2024

ALEXANDRE PAULO IAKOWSKY NETTO

Em atenc¢ao ao Artigo 4° do Provimento n°797/2003 do Conselho Supetior de Magistratu-
ra, informa que se encontram a disposi¢ao das partes, respectivos advogados e demais inte-
ressados, em arquivo desta Egrégia Vara : “curriculum vitae”, carteira de habilitacio (CAU),
diploma de arquitetura e urbanismo e certidoes civel e criminal.
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DADOSE DA ACHA 2

ELEMENTOS DA AVAJ._IA(;_EO

NUMERQ DA FESCUBA - SAD PALILD « 538 . 5 EUTI.IIADI.‘.} DATA DA PEVGIEGA @ 00/ 00 X124
SETOR: 1 GUADRA: | INDICE 0D LOCAL: 1,00 CHAVE GEQGRAFICA 1

DADNDS DA EDCAUIAQ&D

EMDERECD : Esidncio Porgue Adibaia MWUMERD : 10

COMP: BARRD : Estancia Paorgue Alibaic COADE : SA0 PALILD - 5P

CEP - LFF :

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -

E PAVIMENTACAD E REDE DE COLETA DE ESGOTD E KEDE DE LUMMN ACAC PUBLICA

[E] REDE DE GAS [£]rEDE DE DETRBUCAD DE AGUA [TV & CABD

DADOS DO TERREND

EREA [Ar) mit 400 TESTADA « [cf) m 00 pROF. BQUN. (Pa): 400
ACELSIBRIDADE : Do FORMATO Feguiar ELCUMNA Hao
TOPGERAFIA plana
CONSETENCIA - SO
SEM CONSTRUCAD
FATORES ADICIOMAIS
BDHCICN &L 01 100 ADICIOM AL OZ 1. ADCKMN AL DX (X
B DNCHN AL 04: 1,0 AN AL DE 100 BDICKN AL D4: i,00
DADDS DA TRAN 5-#.(_3;.0
MATURELA ; Cfarsx WalOR YENDA (R3): sso.0o0000 VALOE LOCACAD (B%): ooo
MOBLARIA | Dicasa moves
CORTATD - Cod. BOS TELEFOME: 1124277077

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAI:_Z.RO

FATORES MORMA IBAFESSF

LOCALTACAD Floc 1
TESTADA )
FEOFUNDIDADE Cp:
FREMTES MULTIPLAS C:
CONSETENCIA Fo :
AREA Cax

TOFOGR AL FI:

3 s 4]
504
(£ K4 i3
(5 K4 s
{+ 54 n}
000

8 Ed o

FATORES ADICIONAIS VALOR ESNAILA!‘__':EIJ

FT ADKCIOM AL 01 © VALOR UNITARIO - T28 81
FIADICION AL 02 - 400 HGMDGENEIIAC.&D . 428,15
FTADICION AL 04 - a0 VARIACAD ce5Ta
FI ADICION AL 04 Q00 "JARIAI;ED AVALIANDO - 10000
FTADICHON AL 0% - i

FIADICION AL 4 - K
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Aoratiar
ELEMENTOS DA AV MIA(_:EO

DADCE DA FICHA 3
MUMERD DA PESGUISA - 5A0 PAULD - 59 - 2004 FEuTLEADO DATA DA PESGUEA 1 01 /002024
SETOR GUADRA - INDICE 0O LOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA I'.DCAIJIAI:;:;.D
EMDERECD ; Edancio Pargue Afibaa NiIMERD
COMP BARRD : Estancio Pamua Albaia CDADE 1 SALH PALILG - 5P
CEP ¥ 1 4P
DADOCSE DA REGIAD
MELHORAMENTOS -
B FaviMENTACAD [E]REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LM ACLO POSLEA
[] REDE DE Gis [£]rEDE e pEMRBUCAD bE Acua  [<]TV A CARO
DADOS DO TEREEND
AREA (Ar) me 1AL TESTAD:A - [2f} m M0 pROE EQUN. (Pe): .00
ACESSBADADE:  Diedo FORMATC Reguar ESCIUMA ; MHao
TOPORAFIA | plano
CONSBTENCIA - B|oo

SEM COMNSTRUCAD

FATORES ADICIOMNAIS

ADKCKN AL 01: 1,00 ADCEOMAL G2 L ADICKIN AL 03: (1]

ADICION AL 04: 1,00 ADICIOMAL D% (N ] ADICION AL Dé: 1,00

DADDS DA TRAMN sn.-;ﬂo
MATOREIAN 1 Oerta VALOR VEMDA (RS): s2oooooa VALOR LOCACAD [RS): oo
MOBRIARIA : Lairton mavets

CONTATD Cod. TEDSTI TELEFOME: 1144120765
OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIAIQ:!D

FATORES MORMA IBAFE/SP FATDORES ADICIONAIS VALOE'EEHVA!L#Q;D

LOCALTACAD Floc 1 L0 FI ADICIIRM AL 01 i VALOR UNMITARIC - L5500
TESTADA i : it FIADECHOM AL 0 - itk HOMOHGENEIZACAD - LB
FROFUNMDDADE Cp - CLO0 FI ADKCHIM AL 03 100 "I'AEIAQEG ; Les7e
FRENTES MOLTIPLAS Co : 00 FT ADICIOM AL 04 - falii] VARIACAD AVALIANDO - 00ag
COMSETENCA Fo ! (=l i} FI ADICHOM AL OF - Lals i)

AREA Ca: (L0 FT ADICHOM AL 04 - Qa0
TOPOGRAFA Fi: [T ]
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LY

?m‘:

rorrkilealo

DADOS DA FICHA 4

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA PESCUISA @ SAD PALLD - 59 - 204 FEJUTLEADO DATA DA PESQUES ; D) /00y 2024
SETOR : GliabEs: | WDICE B0 LOCAL: |00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS D& LDC.!LI.IIM_:.E.D

EMDERECD 1 Edancio Pargue Miboa WlMERD - |2

oM

CEP : F ;3P

DADCS DA REGIAD

BARRO : Esténcia Pamque Albaic

CIDADE 1 SAD PALILG - 5P

MELHORAMENTOS -

E PAVIMENTACAD E REDE DECOLETA DE ESGOTD

[ kEDE DE GAS

DADCE DO TERRENC

[F]reDe pe oETRBUCAD OF AGUA  [<]TV A CARD

[ REDE DE LUMMN ACAD POBLICA

AREA [Ar) e Rt d TESTADA - I} m HLOG PROF. EQUN. (Pa): 50.1
ACESSELDADE:  Dimio FORMATS : Reguiar ESQIUMA : o

TOPOGR AFIA © plorio

CONSETENCIA:  mco

SEM CONSTEUCAD

FATORES ADICIOMNAIS

ADICION AL D1: 1.0 ADICIOMAL B2 | s ADKCKIH AL 03: 1,6

ADICION AL D4; 1,00 ADICIOMAL 05 1.0 ADICKIN AL O4: 1,00

DADDSE DA TRAN Mi;s.i:l

MATORETA ; Cfersy

MOBLIARIA -
CONTATD
OBSERVACAD:

N iver Imdvels
Cod. TEEEOT

WALOR VENDA [RS): s52.26500

EESULTADOD DA HOMOMGEN EIIAﬂ;iD

VALOR LOCACAD (RS): ooo

TELEFONE: (1124271003

FATORES NORMA IBAFPESSP FATORES ADICIONALS H’ALORESNAEIA(;ED

LOCALEACAD Hoc 1 i 4] FT ADKCHIM AL DX Al VALOR UNITARIO - 54529
TESTADA Ci: Qe FI ADBCHOM AL DZ - .00 HDMCI-G-ENEIIAQS;D . 540,57
FEOFUNDIDADE Cp [VEi4) FT ADECHOMN AL 03 T4 ) qﬁgmgﬂo 3 CLFETE
FREMTES MULTIPLAS Ca: a0 FI ADECIOM AL 04 000 vﬁgu,:;,&o AVALIANDD : (i}
COMSETENCIA Fo: 24 4] FI ADRCHOM AL 05 - ALLE

AREA Ca: o FT ADICHIM AL D& 0,00

TOPOGEAFIA F:

Li
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DADOSE DA ACHA &

ELEMENTOS DA AVALIACAC

MUMERD DA PESGUSA : 540 PALLOD

SETOR CUADEA

DADOS DA LD CAUIA(_:‘.:I?. o

A = 200

WDICE DO LOCAL :

EluTLEaDd DATA DA PESGUEA @ 0100
CHAVE GEOGRAFICA 1

1,00

EMDERECD : Estancia Porgue Alibaia

COMP:

DADOS DA REGIAD

BARROD ; Estancia Pamus Aliboio
CEF : {1 1

5P

HUMERG : |2
CEADE : Sa0 PALLD - 5P

MELHORAMENTOS -

E FAVIMEMTACAD [£]REDE DE COLETA DE BSGOTO

[l REDE DE LUMNACAD POBLCA

[] REDE DE GAS []keDe bE pETRBUCAD DE AGUA [<]TW A CARD
DADDE DO TERREND
AREA [Ar) m: B0 o TESTADA - [cF) m 00 pROF. EQUN. [Pa): Al
ACESSBRIDADE:  Dieio FORMATD Reguiar ESCIUMA -1}
TOPOGRAFLA © plana
CONSETENCIA - o
SEM COMNSTRUCAD
FATORES ADHCIOMNAIS
ADHCIKCN AL O1: 1.0 ADICIONAL O 10 AOICIOM AL 03: 100
ADICKON AL D4: 100 ADICIOMAL DS 1.0 ADICKCN AL D Jod
DADDS DA TRAN .u.d_:ﬁo
MATUREIA : Oferta VALOR VENDA (RS): s03.301,00 VALOR LOCAGAD (RS): 000
MOBLIERLA | Civera maveh
CONTATO : Cod. TEDO2 TELEFONE: |11-523033750
OBSERVAGAD:
RESULTADC DA HOMOHZEM EIIAQ:&D
FATORES MORMA 18 APESSP FATORES ADICIONAILS ?ALOEESNARIAQ.ED
LOCALE ACAD Hoc @ a0 FTADKIONAL 01 ant VALOR UNITARIO - 548,37
TESTADA CI: s FTADICHOM AL 0 Q00 HOMOHGEM EIIA(;:\CI - 52521
PROFUMDIDADE Cp - .00 FT ADICION AL 03 - {100 VARIACAD RELE
FRENTES MULTIPLAS Ca [R5 ] FT ADECHOM AL 04 - 18 v‘.mncaﬁ AVALIANDD : 1 LK
COMIETENCIA Fo nad FT ADICHIN AL (65 = .00
AREA Ca: [l s] FIADICHON AL G4 {00
TOFOGRAFIA Fi: 000
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. 1128

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADGS DA FICHA 7

MUMERD DA PESCHIBA - SAD FALILD - 38 - 20 EEJuTREADG  DATA DA PESCGUES | 01002024

SETOR: | GUADRA: | IHDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA EO-CAIJIA{:.ED

EMDERECO: Exfancio Pamue Miboia HOMERG: |15
COMAP BARRO: Esfancia Pommue ahbaiks CIDADE: SA0 PALILD - 5P
CEP: F: LP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS -
PFAVIMENTACAG []REDE DE COLETA DE ESGOTO [=] REDE DE RUMMNACAD POBLCA
[] REDE DE GAS [neoe pe pETRBUICAD DE AGUA [TV A CABD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) me + 300,00 TESTADA - [cf} m KO0 PROE EGUN. [Fe) A0
ACESSELDADE Dirmig FORMATD - Reguiar ESCIUMA | Haao
TOPOGRAF planic

CONSETENCA - seco

DADOS DA BENFEITORIA

1O DA EDFICACAG : Do UG DA EDFICACAD : Residancial AREA CONSTRUDA : 25000 Mo
PADRAD CONSTR.: coma médio COMSERVACAS : c - reguiar

COEF. PADRACE L1544 DADE REAL: 20 amos COEF.DE DEFRECIACRD (i CERY  CISEC BASE [(RS) 195907
VAGAS: 4 PAVIMENTOS 1 1

VALOR CALCULADO(KS): AIAET.43 VALOR AREBITRADO([RY): 0

FATORES ADICIOMAIZ

ADICION AL O1: 1.00 AN AL 02 (Fi i) ADICION AL 03: (K]

ADKCEN AL 04: 1 ADCIOMAL 050 (B ADICICN AL Db 10

DADCS DA 'IEAHSA(_Z.E.I:I

MATUREIA : Oferin WALOR VENDA (RS} - 1 7oo.000,00 VALOR LOCACAD (RE): oo
MOBLARL Erael Mo
CONTATD = Cond. RHB4E TELEFOME: 1122280557

OBSERVACAD:

EEZULTADO DA HGMOGENEIA;AO

FATORES NORMA 1BAFESSF FATORES ADICIONALS VALORESNARIA(_];D

LOCALE ACAOD Floc 1 £ FI ADICIIN AL 01 : 1) VALOR UNITARIO - 2109
TESTADA Cf: 04 FI ADICIN AL DF - [ H] HOMOGENEIZACAD : Pl
PRCFUNDIDADE Cp - aa FT ADICHON AL 03 - 00 ‘J’ARIAI:_DEIZI - el
FRENTES MOLTIPLAS Ca : 000 FIADIHIN AL 04 - 000 U’A]_LAI;_:ED AVALIANDOD : 1.0000]
COMSETENCIA Fo: 000 FI ADICHIN AL 05 - 00

AREA Ca: fri ] FIADICHIN AL 0% - .00

TOFOGEATIA Fi: (il ]

REGISTRO FOTOGRAFICO
CADOCS DA FICHA

NEMERC DA PESGUBA ©  SaAD #ALLD - 5F - 2034 MOMERO ELEMENTO - 7
DATA DA PESQUISA - O01/D3/ 2024
SETOR: | CUADRA: |

CHAVE GEOGRAFICA :
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B
L -
.

urhdeal

DADOSE DA FICHA =]

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MOMERD DA PESGUSA - SA0 PaULD - 51 - 200 FluTLEADD DATA DA PESGUEA: D
SETOR: | QUADRA: | NDICE 00 LOCAL 1,00 CHAVE GEOGRAFICA

DADDS DA LDCAUIAQED

EMDERECD 1 Exfancio Porgue Alibaio HUMERS - | &

COMEP
CEP : S B

DADOS DA REGIAD

BARRO : Estancia Pamua shboiks

CDADE r SA0 PALILO - 5P

MELHORAMENTOER -

E PAVIMENTACAG [ REOE DE COLETA DE BSGOTO

[] REDE DE GAS

DADOE DO TERREN O

[<] REOE DE LUMBNACAD POBLICA

[F]reDe pE pETRBUGCAD BE AGUA  [<]TV A CABD

240000

AREA [Ar) m TESTADA - [cf} m X0 PROF. EQRIN. (Pe]: 0
ACESSBADADE Girero FOMRMATD - Reguiar ESCIUMA Hao
TOP R AFIA plano
CON SETEN O - sCo
SEM COMNSTRUCAOD
FATORES ADMCIOMNAIS
ADICEDHN AL O1: 1,08 ACIOMAL G 1. ADICIN AL 03: .00
ADKCION AL D4: 1,00 ADICIOMAL D5 I ADIECKIN AL D4 1.0
DADOS D& TRAN Eﬁ.(_:.al:l
MATURELA @ Oferia VALOR VEMDA (RE): 1.4poooo,o0 VALOR LOCACED (RS): oo
MOBLIARS | Elz dvels
CONTATD Cod. TEOT3 TELEFOMNE T | 1157102645
OBRSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGEMN EIIAI;'AD
FATORES MORMA IBAPESSP FATORES ADNCIONALS 'JALDEESNA!IA(_:ED
LOCALZACAD Floc : oo FIADKKINAL 01 - VALOR UNITARIO : 2
TESTADA Ci: Lk FI ADBCEON AL 02 - Lils o] HOMOGEN EIEAQ.&O . S
PROFUNDIDADE Cp: iy FI ADKCHOM AL 03 - a.00 "I’A!I.Aﬂ;al:l i 1293
FRENTES MULTIFLAS Co: L FTADNCHOM AL 04 - 0.00 vg,.am,,;_:.an AVALIANDOD - (14|
COMSSTENCIA Fo: oo FI ADICHOM AL 05 - 0.00
AREA Ca: ) FT ADICHON AL 0 - 0.00
TOPOGE AFIA Ft: (all1 ]
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DADOS DA ACHA ?

Avakiar

ELEMENTOS DA AVALIACAD

MUMERD DA PESGUISA - 540 PALLD

P - 2

EluTLEADD DATA DA PESGUES : |

SETOR - FUADEA - | INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOE DA LD'CAIJIA(_I.E.-D

EMDERECD : Extancia Pomus Alibaia NIMERD - 4

COMP - BARRO : Estanca Parqua Alibais CBADE : SAD PALILG - 5P

CEP - Iy 5P

DADCS DA REGIAD

(0

MELHORAMENTOS :

E PAVIMENTACAD E REGE DE COLETA DE EAGOTO

[] REDE DE GAS [E]reDe pE oETRBUCAD OF AGUa [E]TY A CABD

DADOCE DD TEREEND

[l REDE DF LUMMN ACAC POBLICA

AREA [Ar) n¥: Boa TESTADA « [cf} m 00 PROF. EQUIN. (Fe) @ A
ACESSBLDADE:  Diwio BORMATG : Reguiar ESCIUMA : Hao
FOPOGRAFIA ¢ plaric
CON SETENCA - e
SEM CONSTREUGCAD
FATORES ADICIONAIS
ADICKON AL 01: 1 .00 ADICIOMAL 0 1.0 ADICICHN AL 0X: .00
A DHCION AL Dd: 1.0 AMMCIONAL D& LEe ADKCKCHN AL Di; .00
DADOS DA TRANSAQE\.D
MATURELA : Oferta VALOE VEMDA (R%): s50.000.00 VALOR LOCACAD (R3): oo0
OB Lopes W imdveis
CONTATC: Cod. REDTEZ302 TELEFOMNE: 1144134832
OBSERVACAD:
RESULTADD DA HOMOGEMEIZACAD
FATORES NORMA IBAPESSP FATORES ADICIONAIS VALORES /VARIACAD
LOCALE ACAD Floc ; oo FI ADICEON AL D1 : .00 VALOR UNITARIO - 426,31
TESTADA Cf: s FT ADKCHOM AL 02 - Q.00 HOMOGENEITAC A - SE.80
FROFUNDIDADE Cp s FIADICKOMAL DG : 100 VARIACAD - sy
FREENTES MOLTIPLAS Coc (il i} FI ADNCHOM A1 0d - 1,00 VA*|A|!;EG AVALIANDO * 1, oK
COMMSTENCIA Fo o (x4 FI ADICHOM AL D5 .00
AREA Co! oo FIADICIOMAL Dé - 1,00
TOHFOHGEAF 1A FLH Lo}
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Frakiar
ELEMENTOS DA AV A!.IACEO

DADCE DA ACHA 10
NUMERD DA FESGUISA - SA0 PALULD - 52 - 2024 ElutiEapd DATA DA PESGUESA : 00/00,2024
SETOR: GUADEA: | HOICE B0 LOCAL: |00 CHAVE GEDGRAFICA :

DADOSs DA tDCAUIA(_Iﬁ.O
EMDERECD : Estancia Porus Alibaia HUMERD - &
COMP - BARRD : Estancia Parqua Afibais CHBADE ; Sad PaLLD - 5P
CEP: I 2 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -
[ FAVMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE LUMIN ACAC PORLICA
[] REDE DE GAS [Flreoe pe oERBuCAD DE AGua  [] TV ACABOD

DADCS DO TERREND
AREA [&r) v o000 TESTADA - [cf} m 200 PROF. EQUN. [Pa): 020
ACESSBLIDADE Direria FORMATO - Raguiar ESCIUMA ; Hao
TOPOGRAFIA plario
COMSETENCIA : oo

SEM COMSTREUCAD

FATORES ADICIOMALS

ADICKN AL D1 1,00 ADICIOMAL 02 1.0 ADICION AL 03 1.00

ADHCION AL D4: .00 ADEIOMAL D 1o ADCION AL Dé: il

DADDS DA TRANSAQED
MATUREIA : Oferts VALOR VENDA [RE): sor.ove7s VALOR LOCACAD (RE): ooo
MOBLARIA | Hear mdues

COMTATO : Cod. TELEFONE: |11-9540028008
OBSERVAGCAD:

RESULTADC Dna HOMOGEN EIIAI!_J:HD

FATORES NORMA IBAFPESSP FATORES ADICIONAIS VALOR E&,-‘VA%IA(_Z‘ED

LOCALTACAD Floc ; (W] FI ADICHON AL D1 - VALOR UNITARIO - S
TESTADA Cf O FTADKCHON AL 02 - .00 HOMOGENEITACAD - s21.1
PROFUNDEADE Cp o FT ADICKON AL 03 : VARIACAD - assrs
FRENTES MOLTIPLAS Co: (il 4} FIADKCHOM AL 4 : 100 qﬁgm:;ﬁg AVALIANDD ° |
COMIETENCIA Fo 1 [T 4 FI ADICION AL 05 1,00
AREA Co: i) FI ADICHON AL D& 1,00
TOFOGRAF LA fud
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i Wl e
-y .
Ty Poraliar
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ELEMENTOS DA AVALIAC AO
DADOS DA ACHA 1z
NUMERD DA PESCUISA - SAD PALLD - 59 - 204 FEWECADG DATA DA PESGUEA 1 007002024
SETOR : GuaDEA: | WOCE 00 LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA ;
DADOS DA LD‘CAIJIAQ.E.D
EM DERECO : Extancia Pargue Atiba'a WiMERD - 7
COMP - BARRG : Etancia Pamue Alibaio CIBADE  SA0 PALHLC - &P
CEP: I 1 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS -
[F]FavmERTACAD [ ®EDE DE COLETA DE ESGOTD [<] REDE DE RUMBNACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [F]rEDE DE OETREUCAD OF AGus  [<]TV A CARO
DADOCS DO TEREEND
AREA [Ar) m R TR TESTADA - [cf} m 50,00 PROF. EGQUN. [Fa): [
ACESSBLIDADE Dweia FORMATO Reguiar ESQIUMA ; rao
TP Ok AFLA © plano
CONSBTENCA - s=ro
SEM COMNSTRUGAO
FATORES ADICIOMAIS
ADICHEIN AL 01: 1 .00 ADCIONAL 0 1.0 ADICKHN AL 03 (i)
ADICKIN AL 04: L ADCIDMAL 05 1,00 ADICKHN AL Dé: 1,00
DADODS DA TRAN Sul.i;.aﬂ
MATUREZIA : Oferts VALOR VENDA (RS): 3 1p0.000,00 VALOR LOCACAD (R5): poo
BACELLARLA - ACF Marques Fmiveis
CONTATO: Cod. AC1E23 TELEFOMNE: (1120291351

OBSERVACAD:

EESULTADO DA HOMOGEN BIAQ.SLD

FATORES NORMA IBAFE/SP

FATORES ADICIONAL ?ALDEEEWAETA(;EQ

LOCALEACAD Hoc ;
TESTADA Ci:
PROEUNMDIDADE Cp
FREMTES MULTIPLAS Co :
COMSBTENCIA Fo:
AREA Cao:

TOFDGRAFLA F:

LELE ]

01

L2

00 FTADICIONAL D4 : .00 VARIACAD AVALIANDO :
T3] FT ADICION AL D5 : 000

0o FTADICION AL 04 - 000

(el 1]

FT ADICIOMAL 01 - VALOR UNITARIO :

FI ADICION AL 02 : HOMODGENEIZACAD : 51550

FIADEON AL 03 VARIACAD
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAD : Estdancia Parque Atingig DATA ©  01,/03/2024
FATOR DFEEIA.’THANSAC_;D.‘ o.f
EDFEA‘;.&D VALCORES DE VENDA © [BAPE-5P - 2024 -5A0 PAULD - 5P
OBSERVACAD :
IONA DE A'M"AI.IAC;.D
Descricdo da Zona de Avaliogdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTD
Fr ] Ce Prmi Pma =] Ar Fa A Min
15,00 0,33 1.00 30,00 0,00 0.50 &00,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR INDICE
Localizogdo 1,00
E Testada 20,00
[<] Frefundidade
[ Frentes miliplas MG

[ Area

E Topografia
(] consisténcia

MATRIZ DE UNITARIOS

N valor . . Variacde | Variocdo

Num. | Endereco Unitario Homogeneizacdo Paradigma | Avaliando
E 2 | Estancia Pamgue Afipaia 10 725,81 ER5.15 00,9575 1,0000
[ | 3| estancia Pargue Afizaia 11 455,00 445,23 0.9575 1,0000
E 4 | Estdncia Pargue Aficaia 12 583,29 560,57 00,9575 1,0000
[ | & | Esténcia Pargue Aficaia 14 548,37 525,21 0.9578 1,0000
[€] 7| Estdncia Pargue Afizaia .15 431,09 422,18 09793 1.0000
B 8 | EstAncia Pamue Afibaia .14 525,00 502,00 1.1293 1.0003
[ 7 | Esténcia Parque Aticaia 4 425,31 598,90 0,9578 1,0000
[{] 1o Eesténcia rargue Aticaia 5 544,20 521,21 0,9578 1,0000
E 12 | Estancia Parque Aficaia .7 491,37 515,50 1.04%1 10002
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ADERENCIA
M. Observado Calkculado
2 725,81 595,15
3 468,00 448,23
4 585,29 560,57
& 548,37 525,21
7 431,09 422,18
B 525,00 592,90
9 625,31 598,90
10 4,20 521,21
12 491,37 515,50
GRAFICO DE DISPERSAO
Valores Observados ¥ Valores Calenladaos
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APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO

Avakiar

Tipo : Temsno

Clienle : 417 Varo Civ &

Local : Rua Pintassige 184 Estancio Parque Atibaia SAS PAULS - 5P

bala : 01/03/2024

Areq mé 1 1.355,00 modalidade : Yenda
piskibvicdo espocial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
média unitdrios : 547,38 média Unitdrios : 542,21
Desvio Padrdao : 35,57 Desvio Padrdeo : 32,30
- 3096 - 384,57 - 30%% : 37%.55
+ 307 :714,20 + 307 : 704,37
Coeficiente de variacdo : 16,1300 Coeficiente de variogdo : 15,1300
GRAU DE FUNDAMENTAE_::E.D
DESGIiQﬁﬂ GRAUIILI GRAU 1 GRAUI 11
1 Carac. do mével medindo l.'br.r!ph.:hqumh afiodm E Comple qlo nos Bores D Mng-;n d:sij-:lfi: I:l 5
o idveis sl uzadas no raamen pearadigma
CGuanbdade minima de
12 5 3
dedos de mercado ussdos D E I:l 2
ldenificacio dos dados Apreseningin deinform refa ndes Apremening i de inform refa fodms Apr emenbaco infor m ref slodos s
de mercado e caractdos dos dados andisados E azcoracidos dos dados analisados D caracidos dados ref sos feine e D 3
| [intervodn de sjesie de code
4 felor 2 plo conjdefaores I@a13s E 050 = 200 D 0408 250" I:l E]
=RAU DE FUNDAME HTA(_::\DZ n
FORMACAD DOS VALORES
MEDIA SAMEADA [RS): 54221
TESTADA: 0,0400 PROFUN DIDADE -0,0100
FRENTES MULTIFLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNTARIO (RS/m2): 562,12000 VALOR TOTAL (RS) 1 761.690.74

INTERVALODS DE CONFIANCA (80%): Faradigma

INTERVALOS DE CONFAANCA (80%): Avaliando

INTERWVALD MINWAD © 503,57
INTERVALO MAXIMO : 550,53

GRAU DE PRECISAO

INTERVALD MINBAD © 520,87
INTERVALD MAXIMO : 503,37

CRAU DE FRECIBAD: Il
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