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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliacéo.

OBJETO: Apartamento n® 41 do Edificio Athenas com area privativa de 215,34m?2 e
area total de 332,50m2 com duas vagas de garagem n° 04 e 05. Localizado na Rua
Coronel Espindola de Castro,4300, Vila Imperial, Sdo José do Rio Preto/SP. Matricula
n®77.377.

FINALIDADE: Alienacéao judicial

METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: maio de 2026.
VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 549.000,00

(Quinhentos e quarenta e nove mil reais)

kronleiloes.com.br 0800 366 1818

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016677-65.2019.8.26.0576 e codigo 8cg7Bz4M.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG, protocolado em 15/05/2026 as 16:54 , sob o nimero WSRP26701912044



fls. 250

K20N

LEILOES

2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

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

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

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

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

2.2 Consideracoes gerais

Para a realizagdo do presente laudo foram utilizadas informagbes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Sdo José do Rio
Preto.

O avaliador esteve no local para verificar as condicées do imovel e realizar o
registro fotografico. Na ocasido da visita o avaliador conversou primeiramente com a
Sra. Vanilce que pediu que aguardasse a chegada do seu marido Sr. Edis, o qual nao
permitiu a entrada ao interior do imével. Razao esta que impossibilitou a visita interna
do imovel.

2.3 Limitacoes e premissas futuras

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

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

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.
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O Laudo de Avaliagdo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as andlises e conclusées
contidas no mesmo.

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

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

2.4 Normativas

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

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem
Imével Urbano — Apartamento.
3.2 Descricao técnica do bem

Apartamento n® 41 situado no 4° pavimento do Edificio Athenas, com area util de
215,34m?2, drea comum de 55,96m?, fazendo jus a duas vagas de garagem sob n® 04
e 05, localizadas no subsolo 1, do referido edificio, sujeitas a manobra, cada qual com
9,90m? de area util, 20,6960m2 de area comum e 30,5969m2 de area total Util de
estacionamento, comum de circulacao e manobra, sendo as duas igual a 61,1983 m?,
no total geral, apartamento e duas vagas de garagens, de 332,4983m?
correspondendo a uma fracao ideal, de terreno de 41,645373m2. Localizado na Rua
Coronel Espindola de Castro,4300, Bairro: Imperial, Sdo José do Rio Preto/SP.

Numero da Matricula: N2 77.377 — 12 OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
SAO JOSE DO RIO PRETO

Cadastro: 0104095004
Localizagdo: Latitude: 20°49'5.17"S / Longitude: 49°23'28.93"0O
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Sao José do Rio Preto é um municipio brasileiro localizado no interior do estado
de Sao Paulo. Localiza-se ao noroeste da capital do estado, distando desta cerca de
445 km. Sua éarea é de 431,944 km?, sendo sua area urbanizada, de 124,79 km?,a 7.2
maior do estado e a 30.2 maior do pais.

Conforme estimativa do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) de
2025, sua populacao era de 504 166 habitantes, ficando na 10.2 posicao entre os
municipios mais populosos do estado e no 48.° lugar no Brasil. No censo de 2022 do
IBGE a cidade tinha 480 383 habitantes e uma densidade populacional de 1 112,17
pessoas/km2. Também € a sede e mais populosa das 36 cidades que compdem a
Regiao Imediata de Sao José do Rio Preto que, por sua vez, € uma das seis regides
imediatas que integram a Regido Intermediaria de Sao José do Rio Preto. Sua regido
metropolitana, que conta com 37 municipios e foi criada pela Lei Complementar n®
1.359, de 24 de agosto 2021, tem uma populacao de 1.010.633 habitantes e é a 302
maior do Brasil.

Emancipado de Jaboticabal na década de 1850, o nome do municipio é uma
mistura entre o padroeiro, Sdo José, e o Rio Preto, rio que passa pelo municipio. Hoje,
é formada pelos distritos de Engenheiro Schmitt (Zona Sul), S&o José do Rio Preto
(sede) e Talhado (Extremo Norte da cidade). O municipio é subdividido em cerca de
360 bairros, loteamentos e conjuntos habitacionais.[14] E um dos principais polos
industriais, culturais e de servicos do interior de Sdo Paulo. Sua histéria econémica
esteve por muito tempo ligada a cafeicultura, também presente em grande parte do
estado de Sao Paulo, principalmente no inicio do século XX. Segundo pesquisa de
2009 da Fundacéao Getulio Vargas, publicada na revista Vocé S.A., Sao José do Rio
Preto era a 18.2 colocada no ranking das cidades brasileiras mais promissoras para
se construir uma carreira profissional. De acordo com estudo de 2023 do Instituto Trata
Brasil, Sdo José do Rio Preto tem o melhor sistema de saneamento basico entre as
100 maiores cidades do Brasil. No indice Firjan de Desenvolvimento Municipal (IFDM)
de 2025, com dados de 2023, a cidade era a 8.2 mais desenvolvida do pais e a 4.2
mais desenvolvida do estado.

O municipio conta ainda com uma importante tradicao cultural, que vai desde o
seu artesanato até o teatro, a musica e o esporte. Seus principais e mais tradicionais
clubes de futebol sdo 0 América Futebol Clube e o Rio Preto Esporte Clube, fundados,
respectivamente, em janeiro de 1946 e abril de 1919. Existem ainda o Arquivo Publico
Municipal, o Estadio Anisio Haddad, o Estadio Benedito Teixeira, a Biblioteca Publica
Municipal Dr. Fernando Costa, o Teatro Municipal Humberto Sinibaldi Neto, o Teatro
Municipal Paulo Moura, a Casa de Cultura Dinorath do Valle, o Museu Ferroviario, o
Museu de Arte Primitivista José Antdnio da Silva (MAP) e o Museu de Arte Naif (MAN).
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Sao José do Rio Preto

Municipio do Brasil

Parque Linear do Rio Preto

kronleiloes.com.br 0800 366 1818

fls. 253

WSRP26701912044

umero

16:54 ,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016677-65.2019.8.26.0576 e codigo 8cg7Bz4M.

do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG, protocolado em 15/05/2026

é copia

Este documento



fls. 254

LEILOES

‘Wtzg/.698 0B1pod 8 9/G60°92'8'6T0Z'S9-2/99T00 0SSad0.4d 0 sW.oUl ‘op’olusWINd0deRIdUBIBIU0DIIIge/Bd/[enbipeised/iq snl-dsh fessy/:sdny alis 0 8ssaoe ‘[eulblio o 1LIBJu0d ried
" ¥P0ZT6T0L92dHSM 0Jawnu 0 gos * #G:9T Se 9202/S0/ST Wa ope|odoloid ‘DYIGNOYM OID13H Jod swswrenbip opeuisse ‘euiblo op eidoo 3 olusWNI0p 31s3

kronleiloes.com.br 0800 366 1818

Bandeira

Brasao de armas
rio-pretense

Complexo Swift de Educagéao e Cultura
Teatro Municipal Humberto Sinibaldi Neto
Localizacédo de Sao José do Rio Preto em Sao Paulo

Gentilico
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e Sdo José do
Rio Preto
Localizagado de Sao José do Rio Preto no Brasil
Sao Jgsé do
Rio F¥eto
Wikimedia | © OpenStreetMap
Mapa de Sao José do Rio Preto
Coordenadas: 20° 49" 12" S, 49° 22'44" O
Pais Brasil
Unidade federativa Sao Paulo
Regido metropolitana Sao José do Rio Preto
Municipios limitrofes Ipigua, Onda
Verde (N); Guapiagu, Cedral (L); Bady
Bassitt (S); e Mirassol (O).
Distancia até a capital | 445 km
Fundacéo 19 de marco de 1852
Emancipacao 19 de julho de 1894
Governo
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Prefeito(a) Coronel Fabio Candido (PL, 2025—-
2028)
Area
Total 431,944 km2
Altitude 489 m
Populacao
Total (IBGE/2025) 504 166 hab.
Posicédo SP: 10.°

Densidade 1 167,2 hab./km?

Clima Tropical (Aw)

Fuso horario Hora de Brasilia (UTC-3)
IDH (PNUD/2010) 0,797 — alto

Posicao SP: 27°

PIB (IBGE/2023) R$ 26 390 120,82 mil
Posicao BR: 58.°

Per R$ 54 934,44

capita (IBGE/2023)

Sitio

www.riopreto.sp.gov.br (Prefeitura)
www.riopreto.sp.leg.br (Camara)

5 FINALIDADE E OBJETIVO

5.1 Finalidade

Alienacao judicial.

5.2 Objetivo

Avaliacéao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1

fls. 256

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

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

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

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:
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E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econémico, quando forem adotadas condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situacées especificas, a soma dos
valores dos bens do patrimbnio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automovel);

Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificagdo do valor
de mercado. O valor econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isengbes fiscais,
projecées de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

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

- 0 valor de liquidag&o forcada, que difere do valor de mercado, em raz&o
de condigcbes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

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

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

0.5 Consideracoes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condig¢bes do mercado vigente.

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

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

kronleiloes.com.br 0800 366 1818

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016677-65.2019.8.26.0576 e codigo 8cg7Bz4M.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG, protocolado em 15/05/2026 as 16:54 , sob o nimero WSRP26701912044



fls. 258

K20N

LEILOES

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

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

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presungéo de que as partes
sS40 conhecedoras das condicées do bem o do mercado em que esta inserido;
e) “..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado
esta referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condicées de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

f) (... dentro das condi¢ées do mercado vigente” significa que o valor reflete
as condigbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condicées estas o
tempo de exposicdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a atencdo de interessados e atingir o
preco mais representativo das condicbes de mercado.

6 IDENTIFICAQAO E CARACTERIZA(}AO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

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

“O apartamento sob n. 41, localizada no 4° pavimento do EDIFICIO ATHENAS,
com frente para a rua Coronel Spinola de Castro, n.4.300, situado no prolongamento
da VILA IMPERIAL, desta cidade e comarca de Sao José do Rio Preto, possuindo a
area util de 215,34 m2, area comum de 55,96 m2, fazendo jus a duas vagas de
garagem sob ns.04 a 05, localizadas no subsolo 1, do referido edificio, sujeitas a
manobra, cada qual com 9,90 m2 de area util, 20,6960 m2 de area comum e 30,5969
mZ2 de area total util de estacionamento, comum de circulacdo e manobra, sendo as
duas igual a 61,1983 m2, no total geral, apartamento e duas vagas de garagens, de
332,4983 m2, correspondendo a uma fracéo ideal, de terreno de 41,645373 m2,
equivalente a 6, 88873 do terreno e nas demais coisas comuns.”

6.2 Situacao
O apartamento se encontra ocupado.
6.3 Restricoes do imovel

N&o foram encontradas restricées para o imovel.
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcao pelo mercado: regular

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

7.5 Facilitadores para negociacao do bem: Localizagao.

7.6 Entraves para a comercializacao: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019
0.4 Mercado

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

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

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

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

b) Monopalio: € constituido por um unico vendedor

¢) Monopsénio: é constituido por um tnico comprador

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

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

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagbes de curto
prazo na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os pre¢os, em fun¢cao
de circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agées
como politicas de pregos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de
novos produtos, entre outras.
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O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é
aferido por meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de
tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS
UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagéo de terrenos
e edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Preciséo (3),
para determinagédo do valor do imovel Grau de Fundamentagéo (2), conforme
Tabela 10 de enquadramento e definigbes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da
NBR-14.653-2, norma da ABNT — Associacao Brasileira de normas Técnicas,
tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

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

8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Localizacdo (Transposi¢cdo): Variando de acordo com a
localizacdo determinada pela circulagao/acesso, proximidade de
comércio, bancos, farmécias, etc. Em cidades que possuem uma
carta cadastral confiavel, deve-se utilizar como elemento de
equivaléncia os valores de referéncia adotados nessa carta,
calculando-se o fator de transposicdo como E1 = VO0i / VOp

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

8.1.1.3 Garagem: indice utilizado por conta das amostras e o imével
avaliado conterem numeros de garagem diferentes.

8.1.1.4 Negociagao: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de célculo possuirem negociagcdo de mercado.
De acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653 — Avaliacao de
Bens, tem-se:

8.2.1.3.5 Os dados de oferta sio indicagbes importantes do valor de mercado. Emiretanto, devem-
© se considerar superestimativas que em geral acompanham esses pregos e, semgre que possivel,
guantificd-las pelo confronto com dados de transagbes.

kronleiloes.com.br 0800 366 1818
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9 RESULTADO DA AVALIAGCAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 548.701,39 (Quinhentos e quarenta e oito mil, setecentos e um reais e
trinta e nove centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 549.000,00 (Quinhentos e quarenta e nove mil reais).

kronleiloes.com.br 0800 366 1818
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10 ENCERRAMENTO
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Curitiba, 15 de maio de 2026.
Helcio Kronberg

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliag

de 16 (dezesseis) folhas escritas s6 de um lado.
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Cotagao

Valor do imdvel

Area (m?)

RS/m?
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Amostras

Enderegos
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Rua Coronel Spinola de Castro 4300 https://www.marciocardosoimoveis.com.br/imovel/ap
1 RS 649.000,00 225,00 RS 2.884,44 ?Centro ! artamento-sao-jose-do-rio-preto-3-quartos-225-
m/AP2593-MBJ6
5 RS 690.000,00 215,00 RS 3.209,30 Rua Coronel Spinola de Castro, 4300 https://haIIlmoblI|ar|a.'com.br/detalhes/|m9vel/aparta
- Centro mento/sao-jose-do-rio-preto/centro/codigo/11727
, https://www.imovelweb.com.br/propriedades/aparta
4
3 RS 530.000,00 215,00 RS 2.465,12 | "ua Coronel Sf"g:r'\atrie Castro, 4300 mento-vila-redentora-3-suites-e-2-vagas-
3019619030.htmlI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
. , . https://sumaresimoveis.com.br/imovel/apartamento-
172 -
4 RS 850.000,00 313,00 RS 2.715,65 Avenida Alberto Andal6, 4172 - Vila a-venda-no-bairro-redentora-em-sao-jose-do-rio-
Redentora
reto-sp/260
https://sumaresimoveis.com.br/imovel/apartamento-
5 RS 700.000,00 220,00 RS 3.181,82 Rua Rubido Junior, 2842 - Centro a-venda-no-bairro-centro-em-sao-jose-do-rio-preto-
sp/AP00554
, . . https://www.accorsi.imb.br/imovel/apartamento-sao-
Rua Volunt de S3o Paulo, 3484 -
6 RS 800.000,00 240,00 R$3.333,33 | o ol narios fe a0 Fatlo, iose-do-rio-preto-4-quartos-240-m/AP0453-
Centro
ACCR?from=sale
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Apartamento Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Coronel Espindola Castro N°: 4300 Complemento:
Bairro: Vila Imperial Cidade: Sao José do Rio Preto Estado: Sao Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

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

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

1 649.000,00 225,00 2.884,44 1,00 1,01 1,00 0,90 2.621,96
2 690.000,00 215,00 3.209,30 1,00 1,00 1,00 0,90 2.888,37
3 530.000,00 215,00 2.465,12 1,00 1,00 1,00 0,90 2.218,60
4 850.000,00 313,00 2.715,65 0,96 1,05 0,97 0,90 2.389,73
5 700.000,00 220,00 3.181,82 0,89 1,01 0,94 0,90 2419,68
6 800.000,00 240,00 3.333,33 0,89 1,03 1,00 0,90 2.750,10
F1: Localizagao F2: Area F3:Garagem F4:Negociacao
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) » 2:

6
5

2.218,60
2.888,37
15.288,45
669,77

4

167,44
2.548,07
2.520,82
205,403195
249,873809
62.436,920211

Onde:

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

N = NUmero de amostras.

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

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

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

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

N = NUumero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

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

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de Amostras.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016677-65.2019.8.26.0576 e codigo 8cg7Bz4M.
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g) Desvio Médio=(| V(1) -M | +|V(2) -M | +| V(3) -M | +.......... +|V(n)-M|)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,73
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,3185

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

D/S calc. para o MAIOR valor =1,3619

4.3) CONCLUSAO:

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

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

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

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

CV = Coeficiente de Variacéo ( % ) =9,81

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016677-65.2019.8.26.0576 e codigo 8cg7Bz4M.
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2) = 2.397,51
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 2.548,07
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 2.698,64
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 5,91
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 5,91
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

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

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) =  2.165,86
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 2.548,07
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 2.930,29

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 215,34
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 2.548,07

VALOR TOTAL (R$)= 548.701,39
(uinhentos e quarenta e oito mil, setecentos e um reais e trinta e nove centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016677-65.2019.8.26.0576 e codigo 8cg7Bz4M.
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9) GRAFICOS:
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C) Dispersao dos Pre¢gos Observados em Relagao a Média

Po
x6
X2 x5

[ x1
x4

x3

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 2.964,94

Po = Pregos observados.
Do = Dispersao em relagdo a média.

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1- 2.884,44 80,500 2,72
2- 3.209,30 244,357 8,24
3- 246512 499,829 16,86
4- 2.715,65 249,290 8,41
5- 3.181,82 216,873 7,31
6- 3.333,33 368,388 12,42

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016677-65.2019.8.26.0576 e codigo 8cg7Bz4M.
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

x2

x6
x1

Mh
x4 %5

x3

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 2.548,07

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersao em relagdo a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 2.621,96 73,886 2,90
2- 2.888,37 340,298 13,36
3- 2.218,60 329,470 12,93
4- 2.389,73 158,341 6,21
5- 2.419,68 128,399 5,04
6- 2.750,10 202,026 7,93

Data: 15/05/2026

Helcio Kronberg
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