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@ Marcos E. Bigatto
Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA
1° VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP

Processo: 1000697-54.2023.8.26.0048

MARCOS E. BIGATTO, engenheiro civil e de seguranca do trabalho,
Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em epigrafe,
dando por terminados seus estudos, diligencias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenca para apresentar suas

conclusdes, expressas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 20 de outubro de 2.023.

Perito Judicial:  Marcos Eduardo Bigatto — CREA 5061053150

Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliagcdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho
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| - Consideracgoes Iniciais

Trata a presente de wuma Carta Precatéria Civel -
Constricdo/Penhora/Avaliacdo, requerida por DVR Participacoes
Ltda., confra Ademir José Brovino, em curso na 1¢ Vara Civel de
Atibaia/SP, Autos n°® 1000697-54.2023.8.26.0048.

Il - Objetivo do Laudo

Conforme R. Decisdo de fls. 25 dos Autos, o objetivo do presente
trabalho consiste na avaliagcdo do valor de mercado do imdvel
maftriculado no CRI de Afibaia sob o n® 30.273.

lll - Metodologia

Serdo adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1
Procedimentos Gerais / NBR 14653-2 Avaliacdo de bens — Parte 2:
Imoveis Urbanos; e pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia). Para determinacdo do Valor de
Locacdo do imdvel serd aplicado o “Método Comparativo de
Dados de Mercado”, que consiste em analisar elementos
semelhantes ao imoével avaliando, com objetivo de encontrar a
tendéncia de formacdo de seus precos, tratada no item 9.2 da
Norma do IBAPE/SP sendo a homogeneizacdo das caracteristicas
dos dados efetuada por meio do tratamento por fatores, descrita

no item 10.

w
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IV - Dados do Imovel

Marcos E. Bigatto
Engenheiro Civil

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Trata-se de um lote residencial, localizado na Rua Maritaca, n° 0,

Quadra D, Lote 03 A, Condominio Estancia dos Lagos, Bairro

Estancia dos Lagos, Municipio de Atibaia/SP.

IV.1 - Mapa de Localizagao
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IV.2 - Planta do Loteamento
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IV.3 — Dados Cadastrais na Prefeitura de Atibaia 5
Q .
PR
Z 2
N
2023 = %
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA 09/02/2023 07:02 88
NI =)
AN O
Q©°
S
FICHA CADASTRO IMOBILIARIO § b=
=]
Inscricao  14.018.005.00-0057715 Inscricdo g 8
ENDERECO DE LOCALIZAGAO 2 g
Logradouro: RUA MARITACA N 0 % g
o
Complemento Cond. / oN
Quadra: D Lote:0s A Loteamento: ESTANCIA DOS LAGOS g 3
Baimo: COND ESTANCIA DOS LAGOS CEP:12950-026 g %
= ©
ENDEREGO DE CORRESPONDENCIA T é
Logradouro: RUA CAYOWAA N° 1042 § 2
Complemento Bairro: PERDIZES %
Municipio: SAQ PAULO UF:SP CEP:05018-001 % §
T =
PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR % g‘
[e>]
Proprietario: ADEMIR JOSE BROVINO g g
CNPJ/CPF: 431.658.778-15 RG: 6672754 =
b} ) el
Compromissario / Possuidor: B8 c
CNPJ/CPF: RG: g _g
Responsaveis. RG: CPF/CNPJ: TIPC: é o
ADEMIR JOSE BROVINO 6672754 431.658.778-15 PROPRIETARIO I %
TERRENO g §
Area M2 Area Comum M2 Area Global M? Fator Prof. Testada Valor M? Matricula g 3
1.000,00 1.000,00 1.000,00 1,0000 TESTADA PRINCIPAL 25,00 171,77 30273 o :DE
£
|< —_
o
VALOR BASE DE CALCULO (70%) s
e
Exercicio 2023 E
Valor Venal Terreno 120.241,03 %
Valor Venal Excedente: 0,00 o
Vvalor Venal da Area Comum do Terena 0,00 8
Valor Venal Construgdo 0,00 .g’
Valor Venal Construgéio Area Comum 0,00 %
Walor Venal Total 120.241,03 E_ 3
5
VALOR VENAL ATUALIZADO g
Exercicio: 2023 %
Valor Venal Tereno: 171.772,90 ™ E
5 @©
Valor Venal Excedente: 0,00 23
valor Venal da Area Comum do Tefreno: 0,00 ﬁ
Valor Venal Construgao: 0,00 . §'
Valor Venal Construg&o Area Comum- 0.00 | i
Valor Venal Total- 171.772.90 5%
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V - Vistoria

A vistoria foi realizada no dia 10/10/2023, onde houve a realizacdo

das exposicoes fotograficas e demais verificacdes necessdrias.

V.1 - Caracteristicas da Regido

O imovel estd situado na zona urbana do Municipio de Atibaia/SP,
em regido residencial, e conta com os principais melhoramentos

publicos, tais como:

* pavimentacdo, guias e sarjetas
* rede de distribuicdo de dgua e coleta de esgoto
e energia elétrica

¢ iluminacdo publica

V.2 - Caracteristicas do Imovel

O imdvel avaliando € composto por um terreno residencial, com
1.000,00 m? de drea total em formato regular (25,00 m x 40,00 m), e

sua topografia é levemente caida para direita.

V.3 - Registro Fotogrdfico

As fotos 01 até 08 foram extraidas na vistoria, numeradas
sequencialmente e complementadas com  comentdrios

pertinentes, conforme segue:

(=)}
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IDENTIFICACAO DA RUA MARITACA
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FOTO N°

FOTO N° 02 — RUA MARITACA, VIA DE ACESSO DO IMOVEL AVALIANDO
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FOTO N°
FOTO N° 04 — VISTA DO TERRENO AVALIANDO, POR OUTRO ANGULO
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FOTO N° 05 - VISTA DO TERRENO AVALIANDO, VPOR OUTRO ANGULO
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FOTO N° 06 - VISTA DO TERRENO AVAL.ANDO, POR OUTRO ANGULO
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07
FOTO N° 08 — VISTA DO TERRENO AVALIANDO, POR OUTRO ANGULO
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VI - Fundamentag¢ado

A seguir serdo apresentados fundamentos e conceitos técnicos

para compreensdo da metodologia descrita no item Ill.

VI.1 - Metodologia Adotada

De acordo com NBR 14653 AVALIACAO DE BENS PARTE I:
PROCEDIMENTOS GERAIS € a NORMA PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP, para avaliar o valor de venda do
imoével serd adotado o "Método Comparativo de Dados de
Mercado", através de elementos comparativos caracterizados por
imoveis semelhantes ao avaliando, ofertados para locacdo ou
efetivamente transacionados no mercado imobilidrio da regido.

Para o cdlculo do valor unitdrio serd utilizado o software Avalurb.

VI.1.1 - Tratamento por Fatores

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis
ao avdadliando, cujas diferencas perante o mesmo, para mais, ou
para menos, sdo levadas em conta. Os fatores foram aplicados ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatorio.
Efetuada a coleta dos dados, foram selecionados seis elementos
comparativos dentre os demais enconfrados na pesquisa de
mercado. Na homogeneizacdo dos atributos intrinsecos foi

adotado o fator oferta, localizacdo e topografia.

—_
—_
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VI.1.1.1 - Selecado

Na selecdo dos elementos, foi considerada importante a
semelhanca, no que dizrespeito d situacdo, d destinacdo, & forma,

ao grau de aproveitamento, e O adequacdo ao meio.

VI.1.1.2 - Homogeneizag¢ao

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisa serdo
utilizados os fatores de ponderacdo propostos pela Norma para
Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP e demais normas e

trabalhos pertinentes.

VI1.1.1.2.1 - Fator Oferta

Conforme preceituado pelas normas de avaliacdo, serd aplicado
um desdagio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a
normal elasticidade dos valores dos imdveis d venda no livre

mercado imobilidrio.

L ]
lb aD e SI | INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARLA DE SAO PAULO

; — s FLIADO AD BAPE - ENTIDADE FEDERATIVA MACIONAL)
Qualidade em pericias e avaliagdes e et s e

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacéo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacéo, pode ser aplicado o
fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco onginal pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apos a aplicacio do fator oferta.

—_
LS}
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VI.1.1.2.2 - Fator Localizagao

Para fransposicdo da parcela do valor referente ao terreno, serd
empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais
publicadas pela Prefeitura de Atibaia/SP, sendo o IF do imdbvel

avaliando igual a 130,00.

Il]1 5— ESTANCIA DOS LAGOS (Q.D) 130,00

VI1.1.4.3 - Fator Topografia

Serdo adotados os fatores corretivos genéricos publicados pelo
IBAPE/SP, sendo a topografia do imdvel avaliondo considerada

como declive até 5% (compativel com levemente caido para a

direita).
Topografia Depreciagdo Fator®

Siluacdo Paradigma: Terreno Plano . 1.00
Dachive ate 5% 5% 1,05
Dachive de 5% ate 10% 10% 111
Daclive de 10% até 20% 2% 1.25
Dachive acima de 20°% 0% 1.43
Em aclive ata 107 5% 1,06
Em aclive ale 207 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1.18
Abaiwo do nivel da rua até 1.00m - 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m alé 2.50m 10% 1,11
Abano do nived da rua 2, 50m alé 4.00m 2% 1,25
Acima do nivel da rua ate 2,00m : 1.00
Acima do nivel da rua de 2.00m até 4,00m 10% 1.11
Falores aplicaveis &s expressies previsias am 1006

—_
w
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VIl - Pesquisa e Determinag¢ao dos Valores

VIl.1 = Amostras

Amostra 1

CARLOS GOMES
R$ 514.900 Simular parcelas =<3 <@ At@;&d

Condeminio RS 300 Anunciante Bronze @
I ) CRECE 156074
IPTU: RS 199
No portal desde novembro de 2022

1.500m* Area

I Msnsagem [ Solicitar Visita
Terreno plano no Condominio Estancia dos Lagos em Atibaia SP. S80 1500 4
m2 totalmente aproveitével e plano, uma vista linda e excelente Mebsagem . .
A 04, gostaria de mais informac8es.
localizagéio.
Email
9 ESTRADA RIO DO PEIXE, 777 bigoo@ii i co
Condominie Esténcia dos Lagos, Atibaia
Nome Telefone/Whats
— Moro (1) §5651-9435

Referéncic: TECOIO7

Localizagdo ...........cccceeeeuueeeenneene...... Condominio Estancia dos Lagos
Indice Fiscdl .......eiiviuiiiiiiiniiiiiiiinineccncnecccncsneecnssnneeee e 130,00
Area do TeIENO ........cucucuevcreeceeeeeeeeseseseeseenesseeseneeness 1.500,00 M2
Topografia ..........ccccevveeeneeeeceeeeccnneeneee.... LEVEMeEnNte Caido p/ Direita
Valor daOferta ......eeeeeeeeeeeieiiieivreeeeriseceeeeeeeeeeeenenenenes. RS 514.900,00
Fon’re Ahbala Lar (11) 97570 1430

RS51 4900/|d 16022904/

—_
=
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Amostra 2

nicio / Venda / SP / Lotes/Terrenos 3 venda em Atibaia / Condominio Estancia dos Lagos COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 1050 m?2 por R$ E$ B O00

320.000

Condominie Estancia dos Lagos, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio R$ 390
IPTU SOLICITAR
E 1050m? é Néao informado H‘ Nao informado ﬂ 0 vagas
SOLICITAR SOLICITAR

ANUNCIANTE

MAXIMdveis
Simular Financiamento
Contato por WhatsApp

Quero visitar

Terrenc 8 venda, 1050 n? por RS 320.000,00 - Condominio Estancia dos Lagos - Atibaia/sp

Terreno no Condominio Esténcia dos Lagos - Atibala/sP
Lote com 1.050m?
Leve aclive, prioriza linda vista e facliita a construgo. Quero mais mfurmagﬁes

Localizag@o ........ceueeeeieiccccicnnneenennnn. Condominio Estancia dos Lagos
(19T [T o= 5 1T od o | R 130,00
Area dO TEITENO ... sens e sesens 1.050,00 m?
L [o] eYeYe | (o | { o RN Aclive até 10%
Aol e [ @] (= 5 (o [N RS 320.000,00
FONE ...ttt Max Iméveis (11) 4411-46688

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-condominio-estancia-dos-lagos-bairros-atibaia-1050m2-venda-
RS320000-id-2637927151/

—_
W
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Amosira 3

CARLOS GOMES e
R$ 349.000 Simular parcelas ol Q . Al{tz;ﬂ&u
Condominic RS 390 Anunciante Bronze @ o
IPTU: RS 100 CRECI 156074

No portal desde novembre de 2022
1.000m* Area

Mensagem [ Selicitar Visita

excelente topografia e o lote todo murade. Mmoge v

Ola, gostaria de mais informagdes

Terreno no Condominio Estancia Dos Lagos em Atibaia. S&o 1.000 m2 com

9 Rua Bigua, 511
Condominio Esténcia dos Lagos, Atibaia

Ernail
bigotfo@hotrmail.com

Terrono

Moro (191 99651-9435

Nome } [ Telefone/Whats J

Referéncia- TEQOCST

Terreno no Condominio Esténcia Dos Lagos em Atibaia

Sao 1.000 m2 com excelente topografio. murado, com vista fantastica ENVIAR MENSAGEM
Aceitd financiamento bancdrio

Localizagdo ...........ccccueeeuneeeenneene...... Condominio Estancia dos Lagos

Indice Fiscdl .......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiieinieccncceccccccneccssneeeeee.. 130,00
Area do TEITeNO .........coeveeeveeeereeereereeresesesessesessesesensenens. 1.000,00 M2
TOPOGrafiQ .....cccuveereeeceecteeceeeceeeeectrecteeeeeeesneeeneeeennes. ACTIVE até 10%
Valorda Ofertd ..........cccocceveiierviriiscicincseecscceeceesecneenneee.. RS 349.000,00
Fonte ......cooiiiiirinccccieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee.... Alibaia Lar (11) 97570-1430

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-atibaia-condominio-estancia-dos-lagos-1000m2-
RS349000/id-11463515/

N
fAald @agigiiabsshsiniaddigitgiaémenpe ddARGES FANARROSHNARAD dibdbacalrdss Justissaein Bdds2f? Sas R&uRs| protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimero WAIA23701144060

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006698-58.2009.8.26.0088 e codigo SATHIE.
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Amosira 4

vaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

[B] 45 fotos

Infeio / Venda /5P Fazendas/Sitios 3 venda em Atibaia / Condominio Estancia dos Lagos COMPRA

pe R$ 1.200.000
Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 2 _$

banheiros a Venda, 251 m?2 por R$ |
1-200.000 COD. CHO2: Condominio RS 445

IFTU RE3T1E
Condominio Estancia dos Lagos, Atibala - 5P VER NO MAPA
|g 251m?* g 3 quartos F.' 2 banheiros a 2vagas ANUNCISNTE a
i st 13 NEGOCIOS A

. IMOBILIARIOS LTDA
VER MAIS CARACTERISTICAS (7)

Contato por WhatsApp
Simular Financiamento

Quero visitar

Chacara a venda, 1000 m? por R$ 1.200.000,00 - Condominic Estancia dos Lagos - Atibaia/SP Quero mais informagﬁes
Chacara 3 venda ne Condominio Estincia dos Lagos em Atibaia

Um dos poucos condominios dentro da cidade de Atibaia, facil acesso a infraestrutura da cidade S5t fil ) VER TELEFONE

fAald @agigiiabsshsiniaddigitgiaémenpe ddARGES FANARROSHNARAD dibdbacalrdss Justissaein Bdds2f? Sas R&uRs| protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimero WAIA23701144060

(Escoias, Mercados, Postos de Combustiveis, ACougues) sem ter gue pegar rodevias. Cutro ponto
positivo € localizagSo dentro do condominio, a chacara em condominic fica de frente para os dois lagos
(Imagine acordar e com essa paisagem) vista panardmica para area de lazer, imével raro a venda neste

Mais 11 pessoas interessadas
condominio.
rieste fmbvel nas tltimas horas
Chacara belissima com varanda pela sua extensdo
Ponto forte: Vista panordmica, regiso de natureza exuberante

Area do terreno: 1.000,00 m?

Area construida: 251,30 m?

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 marcoshigatto@terra.com.br 17
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Localizagdo ...........cccceeeeuuveeeenneene...... Condominio Estancia dos Lagos
Indice Fiscdl .......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiieiininicicninceecnsceeeeseeeeeeeee.. 130,00
Area do TEITENO ........oceeeveeeeerecreerereereereseseessesssesessesennes. 1.000,00 M2
Topografia .........cueeeeeeueeeerveeeeneeeesneeennn... Plano (ja possui edificagcao)
Valorda Ofertd.........cccceeveveverereciricseecceecneeesceecneeneneeee. RS 1.200.000,00
Fonte ...t ceeeeeeeeeeenn.. HElQS (11) 94002-8008

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-condominio-estancia-dos-lagos-bairros-atibaia-
com-garagem-251m2-venda-R$1200000-id-2635590856 /

Valor estimado da Construgdo....................cceuueeeeeeeeeee.... RS 850.000,00
Valor Residual do Terreno............ueeeeeeeeeeneeeeeeeveneneeeeeennn... RS 350.000,00

Custo Unitario Basico (CUB): RS 1.954,58
Data Base: SETEMBRO/2023
Dados da Edificagdo
Area Construida (m?): 251,00
Idade Real (anos): 20
Classe: Residencial Elevador Sim (|
Grupo: Casa Né&o (X |
Padrao: Superior Minimao (X )
IMédio (]
Estudo: IBAPE-SP Maximo [
Coeficiente R-8N: 2,356
Valor Unitdrio
Vu= CUB x Coeficiente R-8N
Vu = RS 4.609,70
Valor da Edificagdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario
VeN = R$ 1.157.035,32
Depreciacdo - Método de Ross-Heidecke
Estado de Conservagdo: reparos simples
Previstio de Vida Util (anos): 70
Valor Residual (R}: 20,00%
IR em % da VU: 29% Idade Real / Prev. Vida Util
K: 0,672
Fator de Adequagéo = R+Kx[I-R)
FOC = 0,738
Valor da Edificagdo
Ve = VeN x FOC
Ve = R$ 853.429,25

—_
oo

2 (19) 3307-2060 EI (19) 99684-9644 marcoshigatto@terra.com.br
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Amostra 5

Casa - 216m? - 3 Quartos - 4 Vagas
Venda RS 1.300.000 Contate o anunciante

‘ Email |

® Estrada Rio do Peixe 0, Atibaia, Sao Paulo

‘ Nome H Telefone

%% i
ere o o

amoish

o Mensagem

G,

“Praiu
Q2! Quero ser contatado sobre este imovel em
o venda que vi em Imovelweb.

@
- & f
"4 LB
o :
et ™ Contatar
Lo R Oito, iz

4u_pary Para !

0
?
g £
. 8 g 4
Horrs 3 - il ato por atsApp
o H %
Erg "lwite gy © i 3 A B Ao enviar, vocd estd aceitandeo os Termos ¢ condicdes de uso ¢ as
39 %'a, Politicas de privacidade
Rmmtia: o Y L
— HELAS
t = 5 A helas
11940
n? tot. 216 m? atil 4 Banheiros 4vaga 3 quarto 1
Chat Online O Ver o telefone
fios

Casa Térrea Com 216 m?, 3 Dormitdrios, 3 Venda Por
R$1.300.000 - Condominio Estdncia Dos Lagos - At

Casa térrea com 216 m?, 3 dormitdrios, & venda por RS 1300.000 -

Condominio Estancia dos Lagos - Atibaia/SP

1000 m* de terreno

fAald @agigiiabsshsiniaddigitgiaémenpe ddARGES FANARROSHNARAD dibdbacalrdss Justissaein Bdds2f? Sas R&uRs| protocolado em 20/10/2023 as 11:21 , sob o nimero WAIA23701144060

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006698-58.2009.8.26.0088 e codigo SATHIE.

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 marcoshigatto@terra.com.br 19 g

;




fls. 1084

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Localizagdo ...........cccceeeeuuveeeenneene...... Condominio Estancia dos Lagos
Indice Fiscdl .......cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiieiininicicninceecnsceeeeseeeeeeeee.. 130,00
Area do TEITENO ........oceeeveeeeerecreerereereereseseessesssesessesennes. 1.000,00 M2
Topografia .........cueeeeeeueeeerveeeeneeeesneeennn... Plano (ja possui edificagcao)
Valorda Ofertd.........cccceevereerereirieveecceecneeesceecneeneneeee. RS 1.300.000,00
Fonte ...t ceeeeeeeeeeenn.. HElQS (11) 94002-8008

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-terrea-com-216-m-sup2--3-dormitorios-a-venda-
2959805030.html?utm_source=Lifull-connect&utm medium=CPC&utm campaign=Sale SP

Valor estimado da Construgdo.................ccceeueeeeeeeeeeee.... RS 950.000,00
Valor Residual do Terreno ..........ueeeeeeeeveveeeeeeeeeevneeneeeennnn.. RS 350.000,00

Custo Unitario Basico (CUB): RS 1.956,58
Data Base: SETEMBRO/2023
Dados da Edificacdo
Area Construida (m?): 216,00
|dade Real (anos): 15
Classe: Residencial Elevador Sim | )
Grupo: Casa Nao [ X |
Padrdo: Superior Minimo [ )
Médio [X )
Estudo: IBAPE-SP Maximo ( )
Coeficiente R-8N: 2,656
Valor Unitdrio
Vu = CUB x Coeficiente R-8N
Vu = RS 5.196,68
Valor da Edificagdo Nova
VeN = Area Construida x Valor Unitario
VeN = RS 1.122.482,12
Deprecia¢do - Método de Ross-Heidecke
Estado de Conservagdo: enfre regular e reparos simples
Previs@o de Vida Util (anos): 70
Valor Residual (R): 20,00%
IR em % da VU: 21% |dade Real / Prev. Vida Utll
K: 0,809
Fator de Adequacdo = R+Kx(1-R)
FOC = 0,847
Valor da Edificagdo
Ve = VeN x FOC
Ve = RS 950.966,85

o
(=}
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VIl.2 - Cdlculo do Valor do Terreno

o
©
o
<
A
2
g
<
=
o
o)
£
b=
c
o
Q .
'8
18 Y
Marcos Eduardo Bigatto A %
[ 23e]
«©
Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO ™ %”
88
So
1) ldent: Processo 1000887 Tipo: Laudo completo Solicitanta: 1 Vara Civel de Atibaia g g
o
Legrad.: Rua da Maritaca Ne: O Complemento: Lote 3-A (E 8
0N
Balrro: Estancia dos Lagos Cldade: Afibaia Estado: S3o Paulo _8 oo
o ®
88
2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES: g 2
[
Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.(i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) + ........+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta § §
8
geo
Am V.Ofer.(R$) AEquiv.m2) V.UnL{R$/m2) F1 F2 F3 V.Hom.(RS/m2) a2 %
[0]
41 514.800,00 1.500,00 343,27 090 100 1,00 30894 % 8
S a5
2 32000000 1.050,00 304,76 090 1.00 100 27429 E o
3 349.000,00 1.000,00 349,00 090 1.00 100 31410 _5 g
4 350.000,00 1.000,00 350,00 090 100 095 29025 ) »g
§ 350.000,00 1.000,00 350,00 090 100 095 29925 _g
g
F1: Oferta F2: Localizagao F3: Topografia g é
‘@ 3
8 3
293
2
&
€ =
22
o
e
é 8
©
2
s
=)
1
@
@
e
E 8
7]
=X
a
2
o
=1
g 3
==Y
=
B
22
© B
Eo
¥
£
§S
g &
5
6
(o]
;ac_a
c
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 2 %
'3
%0
)
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: Q :'g
QS o
N
S o
Numero de amostras (Ud): 5 g 4
S
Grau de liberdade (Ud): 4 (g 8
©
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 27429 g g
°c N
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 314,10 % &?
S
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 1.495,83 fgj g
Amplitude total (R$/m2): 39.81 s Z
<]
MNamero de intervalos de classe (Ud): 4 § S
o
Amplitude de classe (R$/m2): 8,95 E S
Media aritmética (R$/m2): 29917 a2 %
Mediana (R$/m2): 299,25 % g
Desvio meédio (RS/m2): 9951771 % g'
o
Desvio padrae (R&/m2): 15,310112 g g
Variancia (R$/m2) * 2: 234,399539 | »g
g
o)
Onde: E "qc:
gt
a) Grau de liberdade = N - 1: < 3
e o
Sendo: &l %
N = Nomero de amostras. E g
€5
b) Somatdério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) 2 "g
Sendo: Q
V(n}) = Valores homogeneizados. ﬁ
[+)
[
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado E
5
d) Namero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N) é §
Sendo: E_ E_
N = Nimero de Amostras. ‘g
=)
g
e) Amplitude de classe = At/ Ni £ 2
D 2
Sendo: ® @
At = Amplitude total; g
RS
Ni = Numero de intervalos de classe. | g
o =
) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +........+ V(n) ) /N % g
-
Sendo: 8 &
; © 9
V(n) = Valores homogeneizados; ® 2
N = Numero de Amostras. N %
5
o
E
c
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 2 %
|3
g) Desvio Medio = (| V(1) -M |+ [ V(2) -M | + | V(3) -M | +.........+ | V(n) -M | ) /N é o
-2
Sendo: g %
q
\/(n) = Valores homogeneizados; S e
M = Meédia Aritmética; § §
N = Numero de amostras. g 8
8@
2 2 2 2 2 1/2 8 ®
h) Desvio padrao = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) ) - ((V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) ) IN] /(N-1)} 33
o N
Sendo: ?1 3
S
Vh(n) = Valores homogeneizados; § &
©
N = Nidmero de amostras. E S
Qe
0 3
: g s 2 2 2 2 2 1)
i) Variancia= [ ( V(1) +V(2) + V(3) +....+ V(n) ) - ( (V(1)+ V(2) + V(3) +....+ V{n) ) IN] /[N-1) §
T =
Sendo: % S‘
Vh(n) = Valores homogeneizados; .g g
N = Nimero de amostras; g :‘E
[}
©
Es
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ): g G
£
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier). = §
T 0
DIS Critico { Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65 E '§
o
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO: 5 g
/o)
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao %
a
D/S calc. para o MENOR valor =1,6250 %
(<%
©
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO: E)
S
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrio ‘%
(=%
D/S calc. para o MAIOR valor =0,9755 E 5
3
4.3) CONCLUSAO: &
D=
* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= DiS Critico e D/S Maior <= D/S Critico) * ﬁ, g
'?ri
E o
g £
5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL: B
Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras. % 2
§ ©
. [7]
Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrdo / Média ) x 100 _g §
@
CV = Coeficiente de Variagdo ( % ) =5,12 -8 =
c
5
6
o
E
c
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO @ %
|3
6) INTERVALO DE CONFIANCA: é o
-2
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao )/ ( N° de Amostras ) * 0,50 g 8
o

q
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50 § g
S
Adotado a distribuigBo "t" de Student, onde: § 8
©
Nivel de confianga (%)= 80 g S
3o
TC ( Tabela de Student ) (ud)= 1,533 c_g §
Limite inferior unitario (Li ) ( R$/m2 )= 288,67 g 3
S
[}
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 299,17 § 2
T ©
=4
Ls = Limite superior unitario (R§/m2)= 309,66 § 2
[}
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%)= 3,51 % §
T 2
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 3,51 % g‘
o
Grau de fundamentacdo (NBR 14653 / 2011) (ud)= 2 '5 %
Grau de precisdo (NBR 14653/ 2011) (ud)= 3 g 'g
©
£
= C
7) CAMPO DE ARBITRIO: g g
2
@ O
LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 254,29 28
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 29917 E 'g
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 344,04 5 g
5
e
8) CONCLUSAO FINAL: 5
@
Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na 2
data atual, é: f_%
Valor Total { R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imdvel Avaliando { m2 ) é 'E
®
Sendo: E_ 5.
5
Area equivalente do imdvel avaliando (m2) = 1.000,00 g
Valor unitario arbitrado (R&§/m2) = 209 17 &
D=
VALOR TOTAL (RS )= 299.170,00 B g
Huzentos e noventa e nove mil, cento e setenta reais g ;
5E
& C
22
gn
9) OBSERVAGOES GERAIS: :§: ;
8 8
Ll
80
2©
c
5
6
o
;0:_3
c
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO @ %
|3
9) GRAFICOS: P
S o
58
a8
58
9
LE
A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia (F)) § 8
58
®
F § K
T ©
9s
& 7
g8
S &
5
gE
L
==
5 i
é ©
o
=
[}
gt
‘g 3
5 £ 8
o9
2
5
€ =
== B g5
0 1 2 3 EEESSSS e
8
E=)
e
s
5
INTERVALO 8
Classe De: — | Até Freq. E ﬁ
1 274,28 284,24 1 -E
2 284,24 294,19 o =3
3 294,19 304,15 2 &
4 304,15 314,10 2 5=
:F
g 3
R Q.
k=]
8 c
Q
a =
© »
E o
¥
g
S
&<
32
g 6
o
£
c
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6/

B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
xl1
ad
xl
/
/
P
_/
Vs
P,
V.
S
_/

_/

.’

S

V.

y
1] Po

Am PolR¥m2) Ve(R$m2) Var.
1- 34327 308,94 0,80
2- 30476 27429 0,30
3- 34800 31410 0,90
4- 380,00 28925 0.85
5- 35000 29925 0,85

2 (19) 3307-2060
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersdo dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

vh

%1 x3
Mh xd x5

x2

Mh = Valor Médio (R$/m2)= 29917

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersdo em relacio a média.
Am Vh{R$/m2) Dh{R$im2) Dh(%)

1- 308894 9.775 zr
2- 27429 24 879 832
3- 3410 14,935 499
4- 28825 0.085 0,03
5- 206825 0.085 0.03

Data: 20/10/2023

Marcos Eduardo Bigatto
Eng. Civil
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VII.3 = Valor Unitdrio

Apds a devida homogeneizacdo da amostra, validacdo
estatistica, obteve-se a classificacdo de Grau de Fundamentagado
Il e Grau de Precisao lll, para a data base da avaliacdo, resultando

o valor unitdrio em R$ 299,17/m?2.

VIl.4 - Valor do Imodvel

O valor do imdével é dado pela multiplicacdo direta de sua drea

pelo valor unitdrio obtido na pesquisa.

VI=1.000,00 m?x R$ 299,17/m?
VI =R$ 299,170,00

VIl.4.1 - Especificagcdo da Avaliagao (Fundamentagao)

Grau
11} 1l 1

Caracterizacdo do Completa quanto a todos onpea _q_uanm 405 Adocdo de situacdo
fatores utilizados no

imovel avaliando os fatores analisados e paradigma

Item Descrigdo

Quantidade minima
de dados de mercado,

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

Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0.80a 125 0,50 a 2,00 0402250 *a
conjunto de fatores

Graus 1] 1l 1
Pontos minimos 10 [ 4
. . ltens 2 e 4 no grau I, com Itens 2 e 4 no minimo ne Tolossmomitenn
Itens obrigatdrios os demais no minimo no grau ll e os demais no no grau |
grau Il minimo no grau |

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644
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VIl - Conclusao

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de mercado do
imoével matriculado no CRI de Atibaia sob o n° 30.273, descrito nos
termos dos Autos n® 1000697-54.2023.8.26.0048, em curso na 19 Vara

Civel da Comarca de Atibaia/SP, €, em nUmeros redondos:

Valor do Imoével
Matricula n° 30.273 - CRI de Atibaia/SP

RS 300.000,00

(Trezentos Mil Reais)

- Outubro/2023 -

w
(=}
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IX - Encerramento

Consta, o presente LAUDO DE AVALIACAO, de 31 (frinta e uma)
folhas digitadas, vindo esta Ultima datada e assinada via

certificado digital por este Perito Judicial.

Desde j4, este signatdrio se coloca ao inteiro dispor desse M.M.
juizo para dirimir quaisquer dividas sobre o trabalho apresentado

ou efetuar complementagoes necessdrias.

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 20 de outubro de 2.023.

Perito Judicial:  Marcos Eduardo Bigatto - CREA 5061053150

Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho

w
—_
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