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Requerido(a) : Ana Maria Cezar Ribeiro

LUCAS ANASTASI FIORANI, Engenheiro Civil, inscrito no
CREA sob o n° 5.062.124.356/D, perito judicial, nomeado e compromissado nos

Autos da presente Acdo, tendo encerrado seu trabalho vem, respeitosamente,

apresenta-lo a V.Exa.

LAUDO
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RESUMO DA AVALIAGAO

Total: R$ 340.500,00

(trezentos e quarenta mil e quinhentos reais)
Valido para NOVEMBRO de 2025

Enderec¢o: Rua Embaré, n° 448, Vila Guilhermina, Praia Grande — SP
Condominio Edificio Carlota

Unidade: apartamento n°® 11

Area total: 65,11 m?

Vaga de garagem: 01 (uma)

Matricula: n° 17.906 - Registro de Imdveis de Praia Grande/SP
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1. INFORMAGOES INICIAIS

O laudo refere-se a uma AGAO DE CUMPRIMENTO PROVISORIO DE
SENTENGCA - LOCAGAO DE IMOVEL, movida por JOSEFA TEIXEIRA DE
CARVALHO, em face de ANA MARIA CEZAR RIBEIRO, LEONARDO NOVAIS DO
NASCIMENTO e EUNICE CEZAR RIBEIRO, a qual estd em curso na 6 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - SP, Autos: 0035317-
29.2018.8.26.0002.

A Requerente solicita o cumprimento da sentenga que condenou o0s
executados ao pagamento dos aluguéis e encargos locaticios vencidos a partir de

outubro de 2015 até a desocupacgao voluntaria do imovel, ocorrida em 13/09/2017.

Este signatario foi nomeado para proceder a avaliagao do imovel
penhorado, objeto da 12 Matricula: 17.906, do Cartério de Registro de Imdveis
de Praia Grande/ SP, qual seja, apartamento 11, localizado no 1° andar, também
identificado como o 2° pavimento do Edificio Carlota, situado na Rua Embaré,
n° 448, Vila Guilhermina, Praia Grande/SP, tendo area de uso comum de 37,32

m? e 1 (uma) vaga de garagem, de propriedade do Requerido.

2. OBJETIVOS DA PERICIA

O signatario foi honrosamente nomeado como perito em decisao presente
as fls. 209/2013 com a funcao de produzir, por meio dos documentos constantes

nos autos e vistoria in loco a prova pericial de avaliagao do imével penhorado.
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3. FINALIDADE DA PERICIA

A pericia tem por finalidade avaliar o apartamento 11, localizado no 1°
(primeiro) andar ou 2° (segundo) pavimento do Condominio Edificio Carlota,
situado na Rua Embaré, n° 448, Vila Guilhermina, Praia Grande/SP, com area
de uso comum de 37,32 m? e 1 (uma) vaga de garagem, objeto da matricula n°®
17.906, Cartoério de Registro de Iméveis de Praia Grande/SP.
4. VISTORIA E LOCALIZACAO

4.1.LOCALIZACAO

O imovel vistoriado esta localizado na Rua Embaré, n° 448, Vila

Guilhermina, Praia Grande/SP (extraida de http://maps.google.com.br).

Figura 1 - llustrac&o da localizagdo do imovel avaliando e seu entorno
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A fotografia aérea do Google Earth mostra de maneira detalhada a situacao

do local.

Figura 2 - Fotografia aérea com indicacdo da area ocupada pelo Condominio

Edificio Carlota onde se localiza o imdvel avaliando.

O
OErJ Carlota

4.2. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiao onde se situa o imovel avaliando tem caracteristicas de uso misto,
€ composta por edificacdes de renda média e alta e tem atividades econdmicas
intensas com infraestrutura consolidada.

O local é servido por todos os melhoramentos publicos urbanos
convencionais, tais como pavimentacéo, guias e sarjetas, rede de distribuicao de
agua potavel, rede coletora de esgotos sanitarios, coleta de lixo, telefone, energia

elétrica, iluminagao publica etc.
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4.3.CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O empreendimento, denominado EDIFICIO CARLOTA, é composto por 01
(uma) torre de uso residencial, e conforme verificado durante a vistoria, trata-se
de uma edificacdo de padrdao simples que apresenta estado de conservacgao
regular.

Conforme constatado no local durante vistoria in loco, identificou-se que o
imovel avaliando é composto por 02 (dois) dormitérios, sala de estar, cozinha com

espaco integrado a area de servico, 1 (um) banheiro e 01 (uma) vaga de garagem.

5. RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 — Vista geral da area comum
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Foto 2 — Vista geral do sagudo

Foto 3 — Vista geral do corredor de acesso
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Foto 4 — Vista geral da sala de estar

Foto 5 — Vista geral da sala de estar
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Foto 6 — Vista geral do corredor

Foto 7 — Vista geral da cozinha (area de servigo integrada)
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Foto 8 — Vista geral da cozinha

Foto 9 — Vista geral do dormitério n° 1
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Foto 10 — Vista geral do dormitério n° 1

Foto 11 — Vista geral do banheiro

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sdo Paulo — SP — CEP 02331-000
Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com 12



Processo 0035317-29.2018.8.26.0002/SP, Evento 199, LAUDO / 382, P&gina 13

O

00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

Foto 12 — Vista geral do dormitério n° 2

Foto 13 — Vista geral do dormitério n° 2
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Foto 14 — Vista geral do estacionamento

Foto 15 — Vista geral do estacionamento
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6. AVALIAGAO DO VALOR DO BEM
6.1.CONSIDERAGOES E CRITERIOS INICIAIS

A avaliagao atende as principais normas e critérios concernentes, quais

sejam:

e ABNT NBR 14653-1 - Avaliacéo de bens - Parte 1: Procedimento gerais;
e ABNT NBR 14653-2 - Avaliagcéo de bens - Parte 2: Imdveis Urbanos;

¢ Normas do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Séo
Paulo — IBAPE/SP.

A determinacgao do valor de um imével esta pautada nos principios ditados
pela ABNT NBR 14653 — Avaliagdo de Bens, segundo a qual o valor de um bem
€ determinado em fungcdo da metodologia aplicavel que, por sua vez, depende
basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

No desenvolvimento do laudo, o método empregado para avaliagdo do
imével € o chamado Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazeéns, entre outros, haja vista

a existéncia de dados semelhantes ao avaliando.

Este método analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao

avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formacao de seus pregos.
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6.2.DETERMINACAO DO VALOR DO APARTAMENTO - METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TRATAMENTO
POR FATORES

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € aquele em que o
valor do imoével advém da comparagao direta com o0s pregos vigentes
(provenientes de transacgdes ou ofertas) no mercado imobilidrio para unidades
similares a que se pretende avaliar, seguida de tratamento técnico dos atributos

dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Desta forma, a condicdo necessaria para sua aplicacdo €, portanto, a
existéncia de eventos de mercado relativos a apartamentos comparaveis ao
avaliando, em numero suficiente a uma analise estatistica, através de tratamento

por fatores ou inferéncia estatistica.

Trata-se de procedimento preferencial, que exige o conhecimento de dados

de mercado referentes a vendas nas transacdes de iméveis semelhantes.

De forma concisa, este método estabelece o valor unitario mediante a
pesquisa de mercado e comparacdo de vendas ou transagdes conhecidas de
iméveis que possuam caracteristicas comparaveis as do avaliando, a fim de que

nao se produzam resultados distorcidos da realidade.

No presente laudo, em razao da disponibilidade de pesquisa e informacgdes
de mercado colhidas na mesma regido geoeconébmica do imdvel avaliando,
obtencdo de subsidios suficientes para aplicacdo segura deste método e
preferéncia normativa pela utilizacdo de metodologia direta, o valor dos
apartamentos sera determinado através do desenvolvimento do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, com homogeneizagdo através da

aplicagao de tratamento por fatores.
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Assim, no tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos
amostrais mais semelhantes possiveis ao avaliando, em todas as suas
caracteristicas, cujas diferengas perante ele, para mais ou para menos, sao
levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagdes fixas entre as

diferencgas dos atributos especificos e os respectivos precos.

Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatério. No valor original do elemento devem ser

considerados, quando aplicaveis:

¢ A elasticidade de precos, representada pelo fator oferta
¢ A transformacéo de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de precos

que sejam ofertados em outras moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado
como homogeneizante quando, apos a aplicagdo dos respectivos ajustes, se
verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor
coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em
termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia

espacial e temporal, com a consideracao de:

e Localizagao;
e Tipo do imbvel;
¢ Dimensbes do imovel e Vagas de garagem.
e Padréo Construtivo;
e I|dade;
e Condicoes de Conservagao e Depreciacao;
e Data da Oferta.
Assim, obedecidas as condigdes acima citadas, o valor do imovel

procurado estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regido estudada.
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Para se obter o valor de mercado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, o subscritor obteve pesquisa de valores de venda e/ou

transacéo de apartamentos na mesma regido geoecondmica do avaliando.

A homogeneizagao dos valores dos elementos comparativos, através do
ajuste deles para as condi¢des do imével sub judice, sera realizada pela aplicagao

dos fatores descritos a seguir:

. Fator de Fonte ou Oferta ou Elasticidade de Precos (Fs) (item 10.1 da
Norma do IBAPE/SP - 2011)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera
ser descontada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no

mercado, em razao da especulacao de mercado nos elementos comparativos.

Desta feita, quando os valores obtidos provierem de ofertas ou opinides,
aplicar-se-a o fator consagrado de 0,90 (desconto de 10% sobre o prego original
pedido), conforme preconiza o item 10.1 da Norma para Avaliagao de Iméveis
Urbanos — IBAPE/SP - 2011.

Em contrapartida, os elementos pesquisados que foram transacionados

nao necessitam da aplicagao do mesmo (neste caso, Ff= 1,00).
Portanto:

e Ff = 1,00 quando os dados provierem de transacdo concreta (ex.:

obtidos de contrato de compra e venda);
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ou

e Ff = 0,90 quando os dados provierem de ofertas ou opinides (ex.:

obtidas de pesquisas imobiliarias, corretores, etc.);

Todos os demais fatores devem ser considerados apds a aplicacao do fator

oferta.

Il. Fator Localizagédo ou Transposigao (FL) (item 10.2 da Norma do
IBAPE/SP - 2011)

Consiste no fator que transpde, para o local de analise, o valor da amostra
em funcdo da diferenga das regides entre os elementos comparativos e o imével

avaliando.

Para tanto, emprega-se a relacao entre os valores dos langamentos fiscais
(indices fiscais), obtidos do IPTU, editados pela Prefeitura Municipal de Campinas,
guando constatada a coeréncia dos mesmos e quando estes refletem a realidade

do mercado imobiliario da regiao pesquisada.
Tanto quanto possivel, evitou-se a utilizagao de valores oriundos de locais
cujos indices de transposicao discrepem excessivamente daquele para o qual a

pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a metade e o dobro do local a avaliar.

Desta forma:

e I, = indice Fiscal do local do imével avaliando

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sdo Paulo — SP — CEP 02331-000
Telefone: (11) 3242-0046 - E-mail: lucasfioraniengenharia(@gmail.com 19



Processo 0035317-29.2018.8.26.0002/SP, Evento 199, LAUDO / 382, P&gina 20

O

00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

e I,, = indice Fiscal do local do elemento comparativo

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizacao
devem incidir exclusivamente na parcela do valor do comparativo correspondente

ao terreno.

Para o caso em estudo em estudo, todas as amostras foram obtidas dentro
do proprio condominio, o que permitiu aplicar o Fator de Localizagao = 1,00 para

todos os elementos.

Esta metodologia estda de acordo com o item 10.2 da Norma para
Avaliagao de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

lll. Fatores aplicaveis ao valor das Benfeitorias (item 10.4 da Norma do
IBAPE/SP - 2011)

Esses fatores sao utilizados nos casos em que existir numero suficiente de
elementos amostrais que permitam a comparagéo direta dos respectivos valores

unitarios das benfeitorias.

Padréo e depreciagédo séo os principais fatores aplicaveis as benfeitorias,

que devem incidir apenas na parcela de capital benfeitoria.

Avenida Nova Cantareira, 291 — Conjunto 24 — Sdo Paulo — SP — CEP 02331-000
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lll.1. Fator de Padrao Construtivo (FPC)

Consiste no fator que relaciona o padrdo construtivo das amostras em

relagdo ao padrao construtivo do imovel avaliando.

As diferencas de padrao construtivo devem ser ponderadas pela relagcao
entre os respectivos valores de benfeitoria que melhor se aproximem dos seus
respectivos padrées. Recomenda-se a utilizacdo do Estudo “Valores de
Edificacbes de Imoéveis Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP.

Nas avaliagbes em que as benfeitorias apresentem caracteristicas
especificas e/ou atipicas ou, ainda, de carater histérico ou artistico e/ou de
monumentos, estas devem ser consideradas, com a justificativa de qualquer

alteracao do valor delas decorrente.
Desta forma, o valor do F» é calculado da seguinte maneira:

i
Foo =< onde:

IPCe

e I, = indice de referéncia do padrdo construtivo do imével avaliando

e I, = indice de referéncia do padr&o construtivo do elemento comparativo

Os intervalos de valores relativos aos padrbes construtivos estao

apresentados na tabela seguinte, extraida do estudo em questéao.
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QuadruAS ~Indice Minima, Médio e Maximo
P
Oasse COasse Padrio =
Minimo Médio Miximo
1.1.1- Padrio Econdmico 2473 2,748 3,023
Semn elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3562 3,958 4,359
Sem elevadaor 3828 4,218 4,640
) 1.1.3 Padrao Média
1. RESIDEMNCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevador 4,568 5075 5,583
i ) Sem elevador 5377 5974 6,572
1.1.4 Padrao Superiar
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7,090 7410 7,983
1.1.6 Padrao Luxa 7,984 B,683 9,551
2.1.1- Padriao EconGmico 2081 2,313 2,544
Serm elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
5 farksn ekt Semn elevador 4,014 4,330 4,763
L rac [Iw]
LCOMERGALE | 54 escamomio Com elevador 4745 5273 5,767
SERVICO
Sem elevador 5206 5,784 5,353
2.1.4 Padrio Superior
Com elevador 5768 6,371 7.072
2.1.5- Padrao Fino 7073 7.929 8,722
216 Padrao Luxo 9,935 10,376
|

lll.2. Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao (Fob)

A homogeneizagcao das benfeitorias dos elementos pesquisados em
relacdo ao imovel avaliando faz-se com base no Estudo “Valores de Edificagbes
de Imoveis Urbanos — SP”, publicado pelo IBAPE-SP, sendo que os dados
contidos neste trabalho resultam de estudos, observacbes estatisticas,
orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da construgao civil,
aléem de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores que contribuiram

para sua formatacgao e a finalizacao.

A depreciacdo 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.
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Para tanto, utiliza-se o Fator de Adequacgéo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao — Foc.

Desta forma, o valor do Fob € calculado da seguinte maneira:

e F,., = Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagédo

do imdvel avaliando

e F,., = Fator de Adequacédo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo

do elemento comparativo

O Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao — Foc
€ fixado em funcao da classe do imovel, tipo do imdvel, padréo, vida referencial,
valor residual e do estado de conservagdo do imovel, definido pela seguinte

expressao:
Foc =R+ Kx (1 -R), onde:

¢ 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
> ROSS: D:l—(l_—zm-(£+x—j

2
n n

» HEIDECKE:D=A+(1-C).C
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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 = ldade real

e n = Vida util
Tabela 1 - Vida referenclal (IR) e o valor residual (R) para as tipologlas deste estudo
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referendal | Resldual
—Irfanos} | -R{%])
1.1.1 = Padrao Econdmico 60 20
) Sem elevador 60 209
1.1.2 - Padrao Simiples
Com elevador 60 204
Sem elevadaor a0 204
1.1.3 — Padrao Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO Com elevadaor a0 20
Sem elevador 60 200
1.1.4 — Padrao Superior
Com elevadaor 60 20%%
1.1.5 - Padrao Fino 50 205
1.1.6 — Padrao Luxo 50 20
2.1.1 - Padrao Econdmico 70 200
Sem elevador 70 200
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 2050
e e Sem elevador 60 200
2. COMERCIAL = o
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 2050
Sem elevador 60 208
214 - Padrao Supenior
Com elevador 60 2050
215 -PadraoFno 50 206
2.16-Padrdo Luxo 50 2080
|

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



Processo 0035317-29.2018.8.26.0002/SP, Evento 199, LAUDO / 382, P&gina 25

O

Lucas Anastasi Fiorani
Hin

O estado de conservacdo da edificagdo sera classificado segundo a

Engenheiro Civil

CREA 5.062.124.356/D

graduacéao que consta do quadro a seguir:

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da

Ref. EdMcacio (9%} Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substandial, com
A | Nova 0,00 menos de dols anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
Gt Edificacdo nova ou com reforma geral e substandial, com
B reqular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia,
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, Cujo estado geral possa ser reCuperado
& | Hegtkar A apenas com repamjﬁ de Eventguals fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
b | recict s 8.09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
i e com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
i pintura interna e extema.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
E ?Eﬁrf}ssn;rr:j; :;'E 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
i sisterna estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e extarna, apods reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
Necessitando de sisterna estrutural. As In-sraiagﬁes hidr.ét_][icas e alétricas
E el 33.20 possam ser restauradas mediante a revisao e com
:-fﬂ%aﬂr?éf_::gsp £ substitiucio eventual de algumas pecas desgastgcias
naturalmente. Eventualmente possa ser necessara a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cdmodo. RevisAo da impermeabiliazacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e extama, com substituicac de panos
de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
Necessitando trincas, com estabilizacdo efou r_ecuperac;}n de grande
G | aereparos 5260 parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
elétricas possam serrestauradas mediante a substituicao
Importantas das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos € paredes, da maiorela dos cémodos, se faz
necessdria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizacao ou no telhado
Mecessitando Edificacao cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estab_ilizagéo efou recupera_c&u:r do siﬁten_‘la estrutural,
H | importantes 2 75 30 subﬁtftuical_:r da regulal?zaq;ao da alvenaria, repa_rcr;_de;
RO seni ﬁs;ura__r. e trincas. Su_ b_smulgan das !nsraiacﬂes hi_drau!icas
e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da iImpermeabilizac3o ou do telhado.
| Sem valor 120,00 Edificagao em estado de ruina.
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O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada, onde:

Na linha, entra-se com o numero da relagado percentual entre a idade da
edificagdo na época de sua avaliagao (le) e a vida referencial (Ir) relativa ao padrao
dessa construcao.

¢ Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da
edificacao, fixado segundo as faixas especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em fungdo das
constatagdes 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 recuperagéo.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heldecke - K
Idade em Estado de Conservagao—Ec
Yo davida A B c D E F G H
referencial | gog% | 032% | 252% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 0,9898 10,9866 0,5649 00,9057 08106 0,6612 0,4692 0,2455 |
4% 03,9792 0,9761 0,9545 10,9000 0,8020 0,6541 0,4641 02428
6% 0,9682 0,9651 0,5438 10,8899 0,7930 06468 0,4589 0,2401
BY% 03,9568 0.9537 05327 08794 0,7836 0,6391 04535 0,2373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 03,9328 01,9298 0,9093 08573 0.7640 06231 04421 02313
14% 0.9202 08173 00,8970 08458 0.7536 06147 04262 0,2282
1659 09072 09043 08843 08338 | 07430 0.6060 04200 0,2250
183 0,8938 0,8509 08713 08215 0.7320 0597 04237 02217
20% 08300 | 08772 | 08578 | 0,8088 | 0,7207 | 05878 | 04171 | 0,2182
239 0,B658 0,8630 08440 07958 0.7091 05784 04104 02147
24% 08512 0,8485 08257 0,7823 0.6971 05686 0,4035 02111
26% 08362 0,8335 08151 0,7686 06848 0,5586 0,3964 02074
28% 0,8208 08182 08001 07544 | 06722 05483 10,3821 02036
30% 0,8050 | 08024 | 07847 | 0,7399 | 0,6592 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
3% 0,7888 0,7863 0, 7689 0,7250 | 06480 05269 0,3739 | 01956
340 07722 0,7697 0,7527 0, 7097 06324 05158 00,3660 01915
360 0,7552 0,7528 07362 0,6841 06185 05045 0,3580 0, 1873
38% 07378 0,7354 0,7152 06781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 06618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3313 | 0,1786
42% 07018 0,6996 0,6841 0.6450 05748 04688 03327 10,1740
445 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 06,5595 04564 0,3238 10,1694
465 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 04437 03148 0,1647
48% 0,6448 0.6427 0,6286 0,592 0,5281 04307 10,3056 10,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
520 0.6048 06029 00,5805 0,5559 04953 0.4040 0,2867 0,1500
5405 0.5842 05823 05605 0,5369 04785 0,3802 0,2769 01449
L6l 0,5632 0,5614 00,5450 05176 04613 03762 02670 01387
£8% 0.5418 0,5401 0,5281 04980 | 04437 0,3619 0,2568 01344
B0 05200 | 05183 | 05068 | 04779 | 04259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 0.4978 00,4962 04853 04575 04077 0.3325 0,2360 01235
64% 04752 0,4737 04632 | D4368 0,3892 2.3174 0,2252 01178
G5 0,4522 0,4508 04408 0.4156 00,3704 03021 0,2143 011N
68% 04288 04274 04180 0,3941 03512 0,2864 0,2033 01063
T0% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,2217 | 0,2705 0,1920 0, 1004
T2% 0,3808 0,3796 03712 0,3500 03119 0.2544 0,1805 00944
T4% 0,3562 03551 10,3472 0,3274 02917 0,2379 0,1688 0,0883
765 03312 03301 03229 0,3044 02713 02212 0,157 0.0821
Ta% 0,3058 03048 02981 02811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
B0% 0,2800 | 02791 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
B2 0,2538 0,2530 0,2474 02333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
BA% 02272 10,2265 0.2215 0,2088 0,1861 0,518 01077 0.0563
B6% 02002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
BH% 01728 01722 0,1684 0,1588 01415 0,1154 00819 00429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 01164 01139 0,1074 0,0957 0,0780 00554 0,0250
Q4% 0,0882 008749 0,0860 00811 0,0722 0.0589 0,0418 00219
26% 10,0582 0,0580 00577 0.0544 0.0485 0.0395 0.0281 00147
OH% 10,0298 00297 00290 D0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

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



Processo 0035317-29.2018.8.26.0002/SP, Evento 199, LAUDO / 382, P&gina 28

O

00 Lucas Anastasi Fiorani Engenheiro Civil
CREA 5.062.124.356/D

IV. Fator de Atualizagao (Fat)
Para atualizacdo dos valores unitarios, quando necessaria, € feita com
base na variacdo do IGP-M (indice Geral de Precos do Mercado), publicados pela
‘Fundacao Getulio Vargas - FGV”, no conceito de “disponibilidade interna” -

Coluna 2.

Desta forma:

Iior
F, =M onde:

1GP-Me

e I,p 4. = IGP-M/FGV do imével avaliando na data base da analise

e 1p 1. = IGP-M/FGV do elemento comparativo na data base da pesquisa

V. Demais critérios e parametros

Além dos fatores acima descritos, € importante destacar a utilizagao dos

seguintes critérios e parametros:

V.1. Incidéncia do terreno e das benfeitorias na composi¢ao do valor

do imovel

No processo de homogeneizagao, para apartamentos, deve-se levar em
conta a incidéncia do terreno e das benfeitorias na composi¢cao do valor de

mercado, ou seja, de modo que:
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e O fator “localizacéo” ou “transposicao” s6 afeta a parcela relativa ao

“capital terreno”

e Os fatores “padrao construtivo”, “idade” e “depreciacao pelo obsoletismo
e conservacao” so afetam a parcela correspondente ao “capital

construgcéo” (benfeitorias).

Face as caracteristicas da regido, no processo de homogeneizagao
constatou-se que a incidéncia do terreno na composicdo do valor do imovel é
da ordem de 20% (vinte por cento), e a parcela restante, 80% (oitenta por

cento), refere-se a construgao propriamente dita (benfeitoria).

V.2. Vagas de Garagem

No presente laudo, considerar-se-a que a valia € diretamente proporcional

a quantidade de vagas de garagem.

Para tanto, o Perito tomara como base os critérios estabelecidos pelo
Estudo “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos — SP — 2002/2006, publicado
pelo IBAPE-SP que, no subitem VI.9, do Capitulo VI — Recomendagoées,

estabelece que:

VI.9 — Os unitarios relativos as garagens coletivas
serdo avaliados a razdo de 50% (cinquenta por cento)

dos da edificacao a que se referem.

Neste passo, visando uma padronizagao entre os elementos comparativos
e o bem avaliando, sera tomada como base a area util de 10,00 m? para cada

vaga de garagem.
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VI. Somatéria de Fatores e Equacao de Homogeneizagao

A aplicacdo dos fatores deve ser feita na forma de somatéria (deve-se
somar as variagdes), equivalendo a aplicagdo da seguinte equagéo de calculo

para a homogeneizagéo, apés a incidéncia do fator oferta, quando couber:
Vu=Vox 3t Fn—n+1)
ou
Vi = Vo x {1+[(F1-1) + (F2-1) + (F5-1) + (Fp-1)]}
Sendo:

e V= Valor Unitario (Basico Homogeneizado)
e V, = Valor de Oferta (ap6s aplicacéo do fator oferta)
e F, = Fatores de Homogeneizagao

e n =Numero de fatores utilizados

Com o objetivo de facilitar o calculo dos fatores e critérios supracitados,

desenvolveu-se a seguinte expressao matematica genérica para calculo:

Vu == Fp.Fau [Pr.(FL— 1+ 1) + Pc. (Fpc + Fop — 2 + 1)], onde:
e V= Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)
e Ve =Valor de Oferta (ou prego observado) do elemento comparativo (R$)
e Ae = Area Homogeneizada do elemento comparativo (m?)
e Fr= Fator de Fonte ou Oferta

e Fa = Fator de Atualizagao
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e Pt =Incidéncia do Terreno na composi¢éo do valor do apartamento (%)

e FL = Fator de Localizagao ou Transposicao

e Pc = Incidéncia da Construgdo na composigao do valor do apartamento (%)
e Fpc = Fator de Padrao Construtivo

e Fob = Fator de Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao
Tendo em vista que:

e As amostras pesquisadas sdo contemporaneas a data de elaboracdo do
laudo, tem-se que: Fat = 1,00;

e No caso em questdo, sera considerada distincdo nas parcelas (terreno e
benfeitoria) que compdem o imovel, verificada na regido. Desta forma, serao
considerados Pt = 0,20 e Pc = 0,80;

Na aplicacao dos fatores, serdo observados ainda os seguintes principios

e expressoes:

1. Sdo considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagao
ao valor médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro. N&o obstante,
recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia persista apos
a aplicagao dos fatores mais representativos (localizagao para terrenos, padrao
construtivo e depreciagdo para benfeitorias), desde que validados

preliminarmente, conforme item 3 abaixo.

2. Nao podem existir erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto &,
todas as caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os
dados analisados devem estar incorporadas e nenhuma caracteristica

irrelevante pode estar presente no tratamento.
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3. Os fatores obrigatérios apresentados (localizagdo, area, padrao construtivo e
depreciacao) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas suas
condicbes de serem homogeneizantes, comprovadas atraveés da reducgao de
coeficiente de variacdo. Ndo € objetivo obter o menor coeficiente de variagao,
mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de mercado. O
fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagdo da amostra, s6 deve ser

eliminado na aplicagao conjunta de todos os fatores.

4. Em casos especificos, é facultada a adogao de outros fatores complementares,
desde que o engenheiro ou arquiteto fundamente sua eficacia, além das

validagdes previstas.

5. Somente apds a validagdao do conjunto de fatores, deve ser realizado o
saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes

procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre
os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em modulo, esteja mais
afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusao, procede-
se como em a) e b), definindo-se novos limites;

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o
intervalo de +/- 30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa

d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.
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Conforme disposto no item 13.1.1 d) da Norma para Avaliagao de Iméveis
Urbanos — IBAPE/SP — 2011, ndo sdo considerados elementos semelhantes ao
avaliando aqueles cujos valores unitarios, apds a aplicagdo do conjunto de fatores,
resultem numa amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do
dobro do valor original de transacao (descontada a incidéncia do fator oferta

quando couber).

Para o caso em questéo, serdo aplicados, preliminarmente, os seguintes

fatores:

F: = Fator de Fonte ou Oferta

FL = Fator de Localizagdo ou Transposi¢ao

Frpc = Fator de Padréao Construtivo

Fob = Fator de Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao
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7. CALCULOS AVALIATORIOS
7.1.CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

As caracteristicas do imovel avaliando estdo apresentadas na tabela a

sequir:
ELEMENTO AVALIANDO
TIPO Apartamento
LOCALIZAGAO Rua Embaré - N° 448
DADOS DA Pavimentagao, Guias e Sarjetas X | Rede de Gas X
REGIAO E Rede de Distribuigdo de Agua X | Rede Coletora de Esgotos X
MELHORAMENTOS i =
PUBLICOS Er'ler_gla Elétrica e lluminagao X | TV a Cabo X
Publica
§ITUA(;AO E
INDICE FISCAL ILF./Ano: |399,500/2019
(LLF.)
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
- - Vagas de
Area Util (Auti): 60,11 m2 gargagem: 1 Vaga
Padrao Apartamento Coeficiente de 1680
Construtivo: Simples ¢/ elev. Padrao (PC): ’
DADOS DA Idade Real 30 anos
BENFEITORIA % Ir: 30/60 = 50%
Vida Referencial - ’
I 60 anos
Estado de
Conservagao: Regular (c)
Fator “K”: | 0,609 | ROt | 209 | Foe =R EIKXU- 1 0 67
DADOS DA Valor((\ili)\:lenda R$ 0,00 Natureza: Oferta (Fs = 0,90)
TRANSAGCAO E . .
FONTE DE Imobiliaria: Contato: |0
INFORMAGAO : Data da
Telefone: Pesquisa: 01/07/2025
) 1 Vaga / Area = 10,00 m?/ o
CALCULODA | Coeficiente = 50% PO RG e
HOMOGENEIZADA AVG = Nvagas X Avaga x Coeficiente |AH = 60,11 + 10,00
(An) AVG = 10,00 m? AH = 65,11 m?
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7.2.PESQUISA DE MERCADO

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacéo do valor unitario
basico de area, que reflta a realidade mercadologica imobiliaria da regido
avaliando, pesquisaram-se, junto a diversas empresas imobiliarias e corretores,
os valores ofertados para venda de apartamentos na mesma regido
geoecondmica e negocios efetivamente realizados, contendo atributos mais

semelhantes possiveis aos do imével avaliando.

No tratamento dos dados de mercado, foram atendidas as seguintes

condicoes:

¢ As fontes de informagdes foram devidamente identificadas, com o fornecimento

de, no minimo, nome e telefone para averiguacgéo;
¢ A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagao foi devidamente explicitada;

e Foram utilizados apenas dados de mercado com atributos semelhantes, onde
cada um dos fatores de homogeneizagao, calculados em fungéo do avaliando,

estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

¢ O valor final homogeneizado, resultante da aplicagao de todos os fatores de
homogeneizagao ao precgo original, devera estar contido no intervalo de 0,50 a
2,00.

Assim, da pesquisa efetuada, foram obtidos 5 (cinco) elementos
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas principais constam da

pesquisa de mercado.
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Neste caso, foi possivel obter um numero suficiente de amostras situadas
dentro do préprio condominio e que, portanto, se assemelham mais ao avaliando,

reduzindo assim eventuais distor¢oes.

Os elementos comparativos estdo relacionados e descritos a seguir.

ELEMENTO COMPARATIVO N° 1
TIPO Apartamento
LOCALIZA(,‘;\O Rua Embaré - N° 47
DADOS DA REGIAQ |Pavimentagéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
;I'ELH ORAMENTOS Rede de Distribuigio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagdo Publica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. [ Ano: 399,500/ 2019
Tipe: Apartamento Uso: Residencial
Area Util {Agg): 72,93 m? Idade Real: 1Vaga

Padrio Construtivo: Apartam:lr:\t: Médio c/ Coeficiente de Padréo (PC): 1,680

DADOS DA
Idade Real

BENFEITORIA ace e 20anos % Ig: 30/60 = 50%

Vida Referencial - Iq: B0 anos

Estado de Conservagao: | Regular (c)

Fator “K”: | 0,609 | Residual “R™: | 20% Foc=R+Kx(1R: | 0,687
DADOS DA Valor de Ven;: (V) - R;uo.otlio,oo Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: aves na o [_ .|’n*.|ente Contato: |0
FONTE DE Cansultaria imobiliaria)
INFORMACAO Telefone: 0|Data da Pesquisa: ‘011’0?'1’2025

; . 1 Vaga/ Area = 10,00 m? | Coeficiente = 50% = Ay +

CALCULO DA AREA | 97 T moetieen Ao = Ao + Avo
HOMOGENEIZADA |AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH =72,93 + 10,00
= AVG = 10,00 m? AH =77,93 m?

4 Eaa
- = =il
= =
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I ELEMENTO COMPARATIVO N°® 2 I

TIPO Apartamento
LOCALIZAGAO Rua Embaré - N° 158
DADOS DA REGIAQ |Pavimentaciio, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas
E L i
MI_ELHORAMENTOS Rede de Distribuigao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagée Plblica X|TV a Cabo
SITUAGAO E INDICE )
FISCAL {LF) L.F. ! Ano: 39850072018
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Apw): 33,00 m? Idade Real: 1 Vaga

Padréo Censtrutivo: Maﬁage;?VSIMpleS Coeficiente de Padréo (PC): 1,926

DADOS DA
Idade Real

BENFEITORIA ade Tea 30 anos % I 30/60 = 50%

Vida Referencial - Ig: 60 anos

Estado de Conservagéo: | Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Fator “K”: | 0,574 | Residual “R": | 20% Foc =R+ Kx (1-R) 0,660
DADOS DA Valor de Venda (V_): R$ 260.000,00 Natureza: Oferta (Fy= 0,90)
TRANSAGAO E Imobiliaria:  [Chaves na Mo (R D B Iméveis) |Contato: |0
FONTE DE ;
INFORMACAC Telefone: 0|Data da Pesquisa: ‘DHDHEDES

. 1 Vaga/ Area = 10,00 m? / Coeficiente = 50% = Ay +
LCULO DA AREA |- 97 - A= Ags + Ava
NEIZADA  [AVG = Nvagas X Avaga x Coeficiente AH = 33,00 + 10,00
AVG = 10,00 m? AH = 38,00 m?

-
T'RD. Barboss
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=

ELEMENTO COMPARATIVO N 3
TIPO Apartamento
LOCALIZAGAO Rua Embaré - N° 396
DADOS DA REGIAQ |Pavimentaciio, Guias e Sarjetas ¥ |Rede de Gas X
E L i
MI.ELHORAMENTOS Rede de Distribuigao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagée Plblica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E INDICE )
FISCAL (LF.) L.F. I Ano: 39850072018
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Apw): 104,00 m? Idade Real: 1 Vaga

Padréo Censtrutivo: Apartamzlr;t: Médio cf Coeficiente de Padréo (PC): 1,680

DADOS DA
Idade Real

BENFEITORIA ade e H0anos % Ig: 30/60 = 50%

Vida Referencial - Ig: 60 anos

Estado de Conservagao: | Regular (c)

Fator “K”: | 0609 |[Residual “R™: | 20% Foc=R+Kx (1R | 0,687
DADOS DA Valor de Venda (V,): . R$ 62000000' Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: _Ch,aW‘TS na Méo (Casa Paris Contato: |0
FONTE DE _ imaveis)
INFORMACAO Telefone: 0|Data da Pesquisa: ‘DHDHEDES

. _ 1 Vaga/ Area = 10,00 m? / Coeficiente = 50% = Age
LCULO DA AREA |~ 9 B = A + v
OMOGENEIZADA  |AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH = 104,00 + 10,00
— AVG = 10,00 m? AH = 109,00 m?
=]
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 4
TIPO Apartamento
LOCALIZAGAO Rua Embaré - N° 59
DADOS DA REGIAQ |Pavimentaciio, Guias e Sarjetas ¥ |Rede de Gas X
E L i
MI.ELHORAMENTOS Rede de Distribuigao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagée Plblica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E INDICE )
FISCAL (LF.) L.F. I Ano: 39850072018
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Apw): 83,00 m? Idade Real: 1 Vaga

Padréo Censtrutivo: Apartamzlr;t: Médio cf Coeficiente de Padréo (PC): 1,680

DADOS DA
Idade Real

BENFEITORIA afe e J0anos % I 20160 = 50%

Vida Referencial - Ig: 60 anos

Estado de Conservagao: | Regular (c)

Fator “K”: | 0609 |[Residual “R™: | 20% Foc=R+Kx (1R | 0,687
DADOS DA Valor de Venda (V,): . R$ 4‘3000000' : Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: Ch:’:wgs na M&o (Agéncia da Praia | |,
FONTE DE _ Iméveis)
INFORMACAO Telefone: 0|Data da Pesquisa: ‘DHDHEDES

. _ 1 Vaga/ Area = 10,00 m? / Coeficiente = 50% = Age
LCULO DA AREA |~ 9 B = A + v
OMOGENEIZADA  |AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH = 83,00 + 10,00

— AVG = 10,00 m? AH = 88,00 m? |
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=
ELEMENTO COMPARATIVO N° &
TIPO Apartamento
LOCALIZAGAO Rua Embaré - N° 396
DADOS DA REGIAQ |Pavimentaciio, Guias e Sarjetas ¥ |Rede de Gas X
E L i
MI.ELHORAMENTOS Rede de Distribuigao de Agua X |Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagée Plblica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E INDICE )
FISCAL (LF.) L.F. I Ano: 39850072018
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Apw): 88,00 m? Idade Real: 1 Vaga

Padréo Censtrutivo: Apartamzlr;t: Médio cf Coeficiente de Padréo (PC): 1,926

DADOS DA
Idade Real

BENFEITORIA ade e 20 anos % Ig: 30/60 = 50%

Vida Referencial - Ig: 60 anos

Estado de Conservagao: | Regular (c)

Fator “K”: | 0609 |[Residual “R™: | 20% Foc=R+Kx (1R | 0,687
DADOS DA Valor de Venda (V,): . R$ 40000000' Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: Ch:’:wgs na Mo (Esposito Janior | - o
FONTE DE _ Iméveis)
INFORMACAO Telefone: 0|Data da Pesquisa: ‘DHDHEDES

. _ 1 Vaga/ Area = 10,00 m? / Coeficiente = 50% = Age
LCULO DA AREA |~ 9 B = A + v
OMOGENEIZADA  |AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH = 88,00 + 10,00
— AVG = 10,00 m? AH = 983,00 m?
=]
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lr ELEMENTO COMPARATIVO N & 1
TIPO Apartamento
LOCALIZAGAO Rua Embaré - N° 429
DADOS DA REGIAQ |Pavimentaciio, Guias e Sarjetas X |Rede de Gas X
E“_ELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X |Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagée Plblica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E INDICE )
FISCAL (LE.) L.F. ! Ano: 39850072018
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util (Apw): 40,00 m? Idade Real: 1 Vaga

Padréo Censtrutivo: Maﬁage;?VSIMpleS Coeficiente de Padréo (PC): 1,926

DADOS DA
Idade Real

BENFEITORIA ade e H0anos % Ir: 30/60 = 50%

Vida Referencial - Ig: 60 anos

Estado de Conservagao: | Regular (c)

Fator “K”: | 0,609 | Residual “R": | 20% Foc =R+ Kx (1-R) | 0,687
DADOS DA Valor de Venda (V_): R$ 250.000,00 Natureza: Oferta (Fy= 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: |Chaves na Méo (Auxiliadora :
FONTE DE MOPTENA | predial - Mova Petropolis B) Contato: |0
INFORMACAC Telefone: 0|Data da Pesquisa: ‘DHDHEDES

. 1 Vaga/ Area = 10,00 m? / Coeficiente = 50% = Ay +
LCULO DA AREA |- 97 - A= Ags + Ava
NEIZADA  [AVG = Nvagas X Avaga x Coeficiente AH = 40,00 + 10,00
AVG = 10,00 m? AH = 45,00 m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N° 7

TIPO Apartamento
|LocALIZAGAD Rua Embaré - N° 371
DADOS DA REGIAQ |Pavimentagéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
IE R i
IMI'ELHORAMENTOS Rede de Distribuigao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagéo Piblica X|TV a Cabo X
SITUAGAO E INDICE .
[Fiscal o) L.LF. | Ano: 39850072018
Tipo: Apartamento Uso: Residencial
Area Util {Agm): 49,00 m? Idade Real: 1 Vaga
Padréo Construtive: Apartar;e;teovﬁmp\es Coeficiente de Padrao (PC): 1,266
DADOS DA
Idade Real
BENFEITORIA ace tea 40 anos % Ig: 3060 = 50%
Vida Referencial - Ig: 60 anos
Estado de Conservacao: | Regular (c)
Fator “K”: | 0609 |Residual “R":[ 20% Foc=R+Kx({1R: | 0,687
— Valor de Venda (V,): R$ 270.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E Imobiliaria: Ch)&wets na Méo (Casa Paris Contato: |0
FONTE DE _ imaveis)
INFORMACAO Telefone: 0|Data da Pesquisa: ‘DHDHEDES
. 1 Vaga | Area = 10,00 m? /| Coeficiente = 50% = Ay +
LCULO DA AREA | 92 - A= Aoa + Avo
NEIZADA  |AVG = Nvagas X Avaga X Coeficiente AH = 49,00 + 10,00
AVG = 10,00 m? AH = 54,00 m?
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7.3.CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO IMOVEL

O calculo do valor unitario homogeneizado do imdével avaliando é feito a
partir dos calculos e fatores apresentados nos itens anteriores, adotando-se a
composicdo que apresente o menor coeficiente de variagdo refletindo, por

oportuno, o comportamento do mercado.

7.3.1. CALCULO DO VALOR UNITARIO BASICO (SEM APLICACAO DE
FATORES)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario basico dos dados
amostrais, obtido a partir do valor dos elementos comparativos, deduzido o Fator

Oferta (Ff) e dividido pela area homogeneizada do elemento.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrdo dos valores

unitarios basicos dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente de

variacao.
Area Vanr_Unitério
Elemento Endereco e (t:l:$;lenda Homoger:eiz szfttaozFf) Dedlgf'::t:ator
Zeay (R$/m?)
1 Rua Embaré - N° 47 430.000,00 77,93 0,90 4.966,00
2 Rua Embaré - N° 158 260.000,00 38,00 0,90 6.157,89
3 Rua Embaré - N° 396 620.000,00 109,00 0,90 5.119,27
4 Rua Embaré - N° 59 480.000,00 88,00 0,90 4.909,09
5 Rua Embaré - N° 396 400.000,00 93,00 0,90 3.870,97
6 Rua Embaré - N° 429 250.000,00 45,00 0,90 5.000,00
7 Rua Embaré - N° 371 270.000,00 54,00 0,90 4.500,00
Avaliando Rua Embaré - N° 448 65,91 - -
Média - - - - 4.931,89
Desvio Padrao - - - - 690,00
Coef. de ) ) . )
Variagao 13,99%
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7.3.2. CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE
LOCALIZAGAO (FL)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos dados amostrais
com aplicagao do Fator de Localizag&o (FL) do imével avaliando e dos elementos
comparativos, além das diferengas (“variacdo”) em relagdo ao valor unitario

basico.

Os dados foram calculados a partir dos valores dos langamentos fiscais
(indices fiscais), obtidos da Certidao de Dados Cadastrais emitida pela Prefeitura

Municipal de Campinas.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrédo dos valores
unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente de

variagao.

Fator Vul
Localizacs Variagdo | Valor Unitario
Elemento| Setor | Quadra |Indice Fiscal o ¢ V1 com Fator
(F)) (R$/m?) Localizagao
. (R$/m?)
1 140 005 399,50 1,00 0,00 4.966,00
140
2 009 399,50 1,00 0,00 6.157,89
3 140 018 399,50 1,00 0,00 5.119,27
4 140 005 399,50 1,00 0,00 4.909,09
5 140 013 399,50 1,00 0,00 3.870,97
14
6 0 020 399,50 1,00 0,00 5.000,00
140
7 018 399,50 1,00 0,00 4.500,00
Avaliando| 140 021 309,50
Média - - - - - 4.931,89
Desvio ) ) ] ] ]
Padrao 690,00
Coef. de ) ) ] ] ]
Variacao 13,99%
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7.3.3. CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE PADRAO
CONSTRUTIVO (FPC)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos dados amostrais
com aplicagcdo do Fator de Padrdo Construtivo (FPC) do imével avaliando e,
também, dos elementos comparativos, aléem das diferengas (“variagdo”) em
relacdo ao valor unitario basico. Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio
padrao dos valores unitarios recalculados dos elementos comparativos e o

respectivo coeficiente de variagéo.

Os dados foram calculados a partir dos indices extraidos do Estudo
“Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — SP”, publicado pelo Instituto

Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP.

Vu2
Valor
Coeficiente '?;g:;: Variagao Unitario
Elemento Padrao Construtivo de Padrao Construtivo V2 com Fator
Construtivo (Fro) (R$/m?) de Padrao
= Construtivo
(R$/m?)
1 39 - Apartamento Médio ¢/ elev. 1,680 1,00 0,00 4.966,00
2 33 - Apartamento Simples s/ elev. 1,926 0,87 -786,52 5.371,37
3 39 - Apartamento Médio ¢/ elev. 1,680 1,00 0,00 5.119,27
4 39 - Apartamento Médio ¢/ elev. 1,680 1,00 0,00 4.909,09
S 39 - Apartamento Médio ¢/ elev. 1,926 0,87 -494,42 3.376,55
6 33 - Apartamento Simples s/ elev. 1,926 0,87 -638,63 4.361,37
7 33 - Apartamento Simples s/ elev. 1,266 1,33 1.471,56 5.971,56
Avaliando | 36 - Apartamento Simples c/ elev. 1,680
Média - - - - 4.867,89
Desvio ) ) ) )
Padrao 819,22
Coef. de ) ) ) )
Variagdo 16,83%
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7.3.4. CALCULO DO VALOR UNITARIO COM FATOR DE
DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVAGAO (Fob)

A tabela abaixo apresenta o calculo do valor unitario dos dados amostrais
com aplicagao do Fator Depreciacéo pelo Obsoletismo e Estado de Conservagao
(Fob) do imdvel avaliando e dos elementos comparativos, além das diferencas
(“variagéo”) em relag&o ao valor unitario basico. Esta mesma tabela apresenta a
média, o desvio padrdo dos valores unitarios recalculados dos elementos

comparativos e o respectivo coeficiente de variacao.

Os dados foram calculados a partir dos Critérios de ROSS-HEIDECKE.

FATOR OBSOLESCENCIA (Fobs)
REAL | UL | %VIDA| % VALOR CONSERVAGAO
(ANOS) | (ANOS)
30 60 | 50,00% 20% 03 - Regular
30 60 50,00% 20% 04 - Entre regular e necessitando de reparos simples
30 60 [50,00% 20% 03 - Regular
30 60 50,00% 20% 03 - Regular
30 60 50,00% 20% 03 - Regular
30 60 | 50,00% 20% 03 - Regular
30 60 50,00% 20% 03 - Regular
30 60 | 50,00% 20% 03 - Regular
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FATOR OBSOLESCENCIA (Fobs)
A FATOR | .3 Vu3
REF. | DEPRECIAGAO | "k(A)" | "K" Foc Foo | Variagdo | oo
(R$/m?)
c 2,52% 0,625| 0609| 0687 | 1,00 000 | 4.966,00
d 8,09% 0,625 | 0574 | 0,660 | 1,04 0,00 6.157,43
c 2,52% 0,625 | 0,609 | 0,687 | 1,00 0,00 5.119,27
c 2,52% 0,625 | 0609 | 0,687 | 1,00 0,00 4.909,09
c 2,52% 0,625 | 0,609 | 0,687 | 1,00 0,00 3.870,97
c 2,52% 0,625 | 0,609 | 0,687 | 1,00 0.00 5.000,00
c 2,52% 0,625 | 0609 | 0,687 | 1,00 0,00 4.500,00
c 2,52% 0,625 | 0,609 | 0,687
Média 4.968,96
Desvio 769,28
C.
Variagao 15,48%
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7.3.5. CALCULO DO VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO DO
IMOVEL AVALIANDO (COM APLICAGAO CONJUNTA DOS
FATORES)

O calculo do valor unitario homogeneizado do imovel avaliando, com
aplicagao conjunta dos fatores, sera feito conforme a seguinte expressao

matematica genérica para calculo:
Ve="2.F; . [Pp.(F,— 1+ 1) + P .(Fpc + Fop — 2+ 1)], onde:

e Vu = Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?)

e Ve = Valor de Oferta (ou prego observado) do elemento comparativo (R$)

e Ac = Area Homogeneizada do elemento comparativo (m?)

e F: = Fator de Fonte ou Oferta

e FL = Fator de Localizagc&o ou Transposigao

e Pt =Incidéncia do Terreno na composicéo do valor do apartamento (%)

e FL = Fator de Localizac&do ou Transposicao

e Pc' =Incidéncia da Construgdo na composigéo do valor do apartamento (%)
e Fpc = Fator de Padrdo Construtivo

e Fob = Fator de Depreciagao pelo Obsoletismo e Estado de Conservacéao

Desta forma, a tabela seguinte apresenta o calculo do valor unitario dos

dados amostrais com aplicagdo conjunta dos fatores.

Esta mesma tabela apresenta a média, o desvio padrédo dos valores

unitarios recalculados dos elementos comparativos e o respectivo coeficiente de

variagao
P+ =0,20
Pc =0,80
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Fator de
Valor Fator Fator de | Depreciacao Valor
Unitario Localizacs Padrao pelo Aplicacao | Unitario
Elemento | deduzido o $3/Construtiv| Obsoletismo e Conjunta |Homogenei
Fator Oferta (F) o Estado de |dos Fatores| zado
(R$/m?) . (Fec) Conservagao (R$/m?)
(Fob)
1 4.966,00 1,00 1,00 1 1,00 4.966,00
1
2 6.157,89 1,00 0,87 0,93 5.736,31
1
3 5.119,27 1,00 1,00 1,00 5.119,27
1
4 4.909,09 1,00 1,00 1,00 4.909,09
1
o 3.870,97 1,00 0,87 0,90 3.475,43
1
6 5.000,00 1,00 0,87 0,90 4.489,10
1
7 4.500,00 1,00 1,33 1,26 5.677,25
Media | 4 878,75 - - - - 4.910,35
Desvio i i i i
Padrao 1173,25 769,58
Coef. de i i i i
Variagao | 24,05% 15,67%

7.4.VALIDAGAO DO CONJUNTO DE FATORES

Antes da realizagdo do saneamento dos dados homogeneizados, faz-se
necessaria a validacao do conjunto dos fatores utilizados nesta avaliagao.

Para tanto, serdo obedecidos basicamente aos seguintes critérios,
conforme preconiza o item 10.6 da Norma para Avaliagao de Imdveis Urbanos —
IBAPE/SP — 2011:
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e Nao houve erros de especificacdo no tratamento por fatores, isto €, todas as
caracteristicas importantes que denotem heterogeneidade entre os dados
analisados foram incorporadas e nenhuma caracteristica irrelevante pode

estar presente no tratamento;

e Os fatores obrigatérios apresentados (localiza¢do, area, padrao construtivo
e depreciacao) devem ser testados, nas tipologias pertinentes, e verificadas
suas condigdes de serem homogeneizantes, comprovadas através da
reducao de coeficiente de variagdo. Nao € objetivo obter o menor coeficiente
de variagao, mas sim o modelo que melhor represente o comportamento de
mercado. O fator que, de “per si”, indicar a heterogeneizagdo da amostra, so

deve ser eliminado na aplicagédo conjunta de todos os fatores;

e Os fatores complementares, citados nesta norma, podem ser investigados
e podem ser utilizados, desde que seja devidamente validada sua condi¢ao
isolada de fator homogeneizante, que deve ser mantida na verificagdo

simultdnea com os demais.

Assim, sera confeccionada a seguir uma tabela de “Exclusao dos Fatores”,
com a finalidade de apurar o coeficiente de variagdo de cada um deles,
isoladamente, bem como de apurar este coeficiente na condi¢gao de auséncia de
cada um dos fatores
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Exclusdo dos Fatores
1 2 3
Vu Final Localizagdo Padriao Construtivo Obsolescéncia
Elemento |lhomogeneizado '?'1 : Vu(-1) ’?'2 : Vu(-2) ‘?'3 _ Vu(-3)
(R$/m?) Variagao (R$Im?) Variagao (R$Im?) Variagao (R$/m?)
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
1 4.966,00 0,00 4.966,00 0,00 4.966,00 0,00 4.966,00
2 5.736,31 0,000 573631 -786,52( 652283 259 54| 547677
3 511927 —e0,00f 511927 0,00, 511927 0,00 511927
" ATYITH 1
4 490909 | 0,000 ‘_511309,39 (1 0,00] 490909 0,00 490909
5 347543 0,000 3.47543| -49442( 396985 0,000 3.47543
6 4.489.10 0,00) 4489101 -B63863| 512773 0,001 4.48910
7 677,25 0,00] 567725 147156 420569 0,00 5867725
Media 4.841,22 4.841,22 5.097.41 4.789,31
Desvio
Padrio 831,27 831,27 816,03 767,03
Coef. de 1717% 1717% 17.97% 16,02%
Variagao

A partir da tabela acima e dos critérios elencados anteriormente, podemos

analisar a tabela, de “Validacado dos Fatores”, com o resultado de cada um deles.

Validagao dos fatores
Coeficiente Tipo Isola(ijct)i"zagf:sente Resultado
Nenhum 13,99%
Localizagdo Obrigatério  |@ 13,99%|@ 17,17%| @ Usar
Padréo Construtivo |Obrigatério  |@ 16,83%|[@ 17,97%| @ Usar
Obsolescéncia Obrigatorio  |@ 1548%|@® 16,02%| @ |Niousar
Todos 17,17%
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Verifica-se que a validacdo desprezou o fator de obsolescéncia, sendo

necessaria uma nova validagdo com a exclusao dos respectivos fatores.

Validagao dos fatores
Coeficiente Tipo Isola:;i"zag::sente Resultado
Nenhum 13,99%
Localizagdo Obrigatério  |@ 13,99%|@ 16,23%| @ Usar
Padrdo Construtivo [Obrigatorio  |[@ 16,83%|[@ 16,55%| @ Usar
Obsolescéncia Obrigatério  |[@ 13,99%|@ 16,23%| @ Usar
Todos 16,23%

Com a validagao de todos os fatores, pode-se prosseguir com os calculos

avaliatorios.

7.5.SANEAMENTO DA AMOSTRA

Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta avaliagao, sera
realizado o saneamento dos dados homogeneizados, por meio dos seguintes

procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os
limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

¢) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se
essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em maodulo, esteja mais afastado
da média, que é excluido da amostra. Apos a exclusao, procede-se como em

a) e b), definindo-se novos limites;
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e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos
limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo
de +/- 30% em torno da ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d),

deve-se excluir apenas um, devidamente justificado.

Destarte, realizando-se o saneamento da amostra, verificou-se que os
valores unitarios homogeneizados se encontram no intervalo admissivel de 30%

em relagdo a média, conforme preconizam as normas técnicas.

Saneamento Amostral
Elemento Valor unitario saneado

1 4.966,00

2 5.528,68

3 5.119,27

4 4.909,09

5 3.475,43

6 4.489,10

7 5.677,25

Média (x) 4.880,69
D. padrao

(d) 735,70

Coef. Var.

(d/x) 15,07%

Saneamento 6.344,89
(x + 30%)

3.416,48
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Neste caso, todos os elementos ficaram contidos dentro do intervalo
definido de 30% para mais e para menos do respectivo valor médio. Por esta
razao, adota-se essa média como representativa do valor unitario de mercado.

Assim sendo, o valor unitario médio saneado correspondera a R$4.880,69 /m?2.

Portanto, o valor unitario médio do imovel avaliando corresponde a:

Vu =4.880,69 /m>.
(Quatro mil, oitocentos e oitenta reais e sessenta e nove centavos)
Valido para NOVEMBRO de 2025
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7.6.MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA — MATRIZ DE UNITARIOS E

GRAFICO DE DISPERSAO

Uma vez validado o conjunto dos fatores utilizados nesta avaliacdo e

realizado o saneamento, sera apresentada a seguir a Matriz de Unitarios e o

Grafico de Dispersao:

Engenheiro Civil
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GRAFICO DE DISPERSAO
ELEMENTO X Y Validagao
1 4.966,00 4.966,00 1,0000
2 6.157,89 5.528,68 1,1138
3 5.119,27 5.119,27 1,0000
4 4.909,09 4.909,09 1,0000
6 3.870,97 3.475,43 1,1138
7 5.000,00 4.489,10 1,1138
8 4.500,00 5.677,25 0,7926
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Valores Calculados (R$/m?)

12.000,00

10.000,00

8.000,00

6.000,00

4.000,00

2.000,00

0,00

0,00 2.000,00 4.000,00 6.000,00 8.000,00 10.000,00 12.000,00

Poder de Predigdo do Modelo- Valores Unitarios (R$/m?)

=)
<]

—— Bissetriz

4 @ Valor Unitario (R$/m?)
2]

Valores Observados (R$/m?)
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7.7.GRAU DE FUNDAMENTAGAO - TRATAMENTO POR FATORES

Para determinacao do Grau de Fundamentacgao da Avaliacao, utilizando-se
tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e parametros
estabelecidos no Estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — SP”,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo — IBAPE-SP, conforme tabelas abaixo:

Grau
Item Descrigao
© M I I
I
. . Completa quanto Completa guanto Adocao de
Caracterizagdo do movel aos fatores . ~
1 ; a todos os fatores . situacao
avaliando . utilizados no .
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentagao de
informacoes Apresentacéo de
relativas a todas - informacgdes
. Apresentacéo de .
as caracteristicas informacaes relativas a todas
Identificacdo dos dados de dos dados . ¢ as caracteristicas
3 . relativas a todas as
mercado analisadas, com i dos dados
caracteristicas dos
foto e . correspondentes
. dados analisadas
caracteristicas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
4 |ntervalo admissivel de ajuste) g4 o 4 og 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a
para o conjunto de fatores
*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
éde 0,80a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea

Para atingir o Grau lll sdo obrigatdrias:

a) Apresentagao do laudo na modalidade completa;

b) ldentificagcdo completa dos enderegos dos dados de mercado, bem como
das fontes de informacéo;

c) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.
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Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéo,

devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na tabela acima, identificam-se trés campos (graus lll, Il e |) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2

pontos; e do Grau lll, 3 pontos

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a seguir:

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens Obrigatérios

Itens 2 € 4 no grau
I1l, com os demais

ltens2e4 no
minimo no grau Il

Todos, no minimo

no minimo no grau | e o0s demais no no grau |
Il minimo no grau |
Para a avaliagdo em questao, tem-se que:
Grau

Pont

. o os
Item Descrigao i i I Adqu
irido

s

Completa quanto Completa ~
. quanto aos Adogéo de
Caracterizagao do a todos os . ~
1 o g fatores situacéo 3
imoével avaliando fatores - ;
: utilizados no paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 12 5 3 2
efetivamente
utilizados
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Grau
Pont
. os
Item Descrig¢ao i i | Adqu
irido
s
Apresentacao de
mfprmagoes Apresentaca Apresentacéo de
relativas a todas o de . =
. ~ informacodes
as informacodes .
L . relativas a todas
- o caracteristicas relativas a o
Identificacao dos as caracteristicas
3 dos dados todas as 3
dados de mercado ) " dos dados
analisadas, com | caracteristic
correspondentes
foto e as dos
e aos fatores
caracteristicas dados .
i utilizados
observadas pelo | analisadas
autor do laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
conjunto de fatores
TOTAL - - - 1

Muito embora a avaliagdo tenha atingido um total de 11 (onze) pontos, o

item 2 ndo foi classificado no grau lll.

Desta forma, a avaliagao global apresenta Grau de Fundamentacgao Il.
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7.8.GRAU DE PRECISAO

Para determinacdo do Grau de Precisdo da Avaliacdo utilizando-se
tratamento por fatores, serdo considerados os critérios e parametros
estabelecidos no Estudo “Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos — SP”,

publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Séo
Paulo — IBAPE-SP, conforme tabela abaixo:

Grau
Descricao
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de <30% <40% <50%
tendéncia central

Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, néo ha
classificagao do resultado quanto a precisao e € necessaria justificativa com base

no diagnostico do mercado.

Nesta avaliacéo, temos:

Estatistica Valor
Valor Unitario (R$/m?3) 4.880,69
DP da Amostra 735,70
Elementos Usados 7,00
Graus de liberdade 6,00
Amplitude Total 800,70
Amplitude (%) 16,41%
Grau de Precisao I

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de
tendéncia central foi de 16,41% (inferior a 30%) e, portanto, a avaliagao apresenta
Grau de Precisao lll.
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7.9.CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO - METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Tendo em vista o valor unitario médio do imdével avaliando, calculado
anteriormente pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, tem-se a

seguinte expressao:
Vi = Vu x Anomog, onde:
e Vié o Valor Total do imével avaliando, calculado pelo Método Comparativo,
em R$

e V. é o Valor Unitario do imovel avaliando = R$: 4.480,69/m?

e Anomoc € a Area Homogeneizada do imoével avaliando = 65,11 m2.
Substituindo e calculando:
Vi = Vu X AHoMmOG
Vi=4.480,69 x 65,11

Vi=R$ 317.781,51

Da mesma forma, para o célculo do valor das vagas de garagem, referente

a unidade, temos que:

e AHomoGyvaga € a Area Homogeneizada da vaga de garagem da

unidade, imével avaliando = 10,00 x 50% = 5,00 m?

Substituindo e calculando:
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Vi,vaga =Vu X AHOMOG,vaga
Vivaga = 4.480,69 x 5,00
Vivaga = R$ 22.403,45

Vt = R$ 317.781,51+R$ 22.403,45=
TOTAL: R$ 340.184,96

Ou, em numeros redondos:

Total: R$ 340.500,00

(trezentos e quarenta mil e quinhentos reais)
Valido para NOVEMBRO de 2025
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8. CONCLUSOES

Pelas vistorias realizadas no local, pesquisas de mercado e calculos
avaliatérios deste laudo e demais elementos concernentes, o signatario péde
concluir que o valor atual de mercado do imoével penhorado, apartamento n° 11,
localizado no 1° andar, também identificado como o 2° pavimento, no Edificio
Carlota, situado na Rua Embaré, n° 448, Vila Guilhermina, Praia Grande/SP,
com area total de 65,11 m? e 01 vaga de garagem, objeto da matricula n® 17.906,
Cartério de Registro de Iméveis de Praia Grande/SP

Total: R$ 340.500,00

(trezentos e quarenta mil e quinhentos reais)

Valido para NOVEMBRO de 2025
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9. ENCERRAMENTO

Constam, no laudo, 64 (sessenta e quatro) folhas impressas de um lado s6,

sendo esta ultima datada e assinada pelo responsavel técnico.

O signatario agradece a honrosa nomeacgao concedida e coloca-se a

disposigao deste R. Juizo para o que se julgar necessario.

Termos em que pede deferimento,
Praia Grande, 08 janeiro de 2026.

LUCAS ANASTASI FIORANI
Engenheiro Civil
CREA n° 5.062.124.356/D
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