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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho pericial tem por objetivo apurar o valor de mercado, atual e
a vista, do imédvel localizado na Rua Waldemar Magalhdes, n? 755, Nova Itanhaém,
Itanhaém — SP, bem como de 50% do box de garagem 2 do Condominio Edificio Arpa,
localizado na R. Dr. Veiga Filho, 36 - Santa Cecilia, Sao Paulo - SP.

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes da
documentacdo oferecidos a esta signatdria estdo corretos e que as informacgdes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.

1.1 SINTESE DO TRABALHO

NALUIMBZA .evvieieeiee ettt e e e e e etree e e e e s s e e s esarreeeeeaeeesennnnes Laudo de Avaliacao
(@] T 1=1 o TS URRR Galpao e vaga de garagem
FINQIAAOE ..o Processo Judicial

1.2 PRESCRIGCOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado de acordo com os requisitos estabelecidos pelas

seguintes normas técnicas:

v" NBR — 14653-1 Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT —
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, 2019;

v' NBR — 14653-2 Avaliacdo de Bens: Imdveis Urbanos da ABNT —
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, 2011;

v" Norma Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE - SP, Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, 2011;
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IMOVEIS

a)

Os imoveis, objeto desta avaliagdo, apresentam as seguintes caracteristicas:

Galpao localizado no municipio de Itanhaém — SP

Imodvel registrado sob a Matricula n? 53.157 do Cartdrio de Registro de
Iméveis de Itanhaém (fls. 363 — 364), identificado no cadastro municipal pelo
Setor 050, Quadra 015, Lote 002, inserido na Zona 3 do municipio.

O terreno possui area de 253,00 m?, sobre o qual foi edificada uma
benfeitoria com area construida de 170,00 m?2.

A regido é atendida por infraestrutura urbana completa, contando com
todos os melhoramentos publicos essenciais: guias e sarjetas, pavimentagao
asfaltica, redes de dgua e esgoto, rede elétrica, iluminacdo publica, rede
telefonica, coleta de lixo, servico postal e demais equipamentos urbanos

compativeis com o uso do imodvel.
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Figura 2: Certidao de Valor Venal do imével emitida pela Prefeitura de Itanhaém

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N° 176075 /2024

EXERCICIO: 2025

Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo os assentamentos constatamos
o valor venal relativo ao seguinte imovel:

Imoével: 57254 Inscri¢ao Cadastral: 050.015.002.0000.042447

Endereco: RUA WALDEMAR MAGALHAES 755 Complemento: PR 4499/2003
Andar: Apto: Edificio: Fracao Ideal: 1.0000

Loteamento: JARDIM ITAPEL

Quadra: 015 Lote: 002 Zona: Zona 3 Rodovia até Serra do Mar Inscr. Ant.: 015
002

b) Fragdo ideal de vaga de garagem no municipio de Sao Paulo — SP

Corresponde a 50% do box de garagem n2 2, localizada no Condominio
Edificio Arpa, situado a Rua Dr. Veiga Filho, n2 36 — Santa Cecilia, Sdo Paulo/SP,
registrada sob a Matricula n2 72.749 do 22 Cartério de Registro de Imdveis de
Sdo Paulo (fls. 365 — 372).

O box possui area total de 34,00 m?, e se destina exclusivamente ao
estacionamento de veiculos. O imdvel encontra-se inserido em regido com ampla
oferta de servicos, comércio e transporte publico, dotada de infraestrutura

urbana completa.
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Figura 3: Localizagdo do imovel avaliando
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3 VISTORIA

A vistoria foi agendada judicialmente para o dia 16 de junho de 2025.
Inicialmente, esta signataria dirigiu-se ao imodvel localizado no municipio de
Itanhaém/SP. Contudo, nenhuma das partes compareceu ao local e o acesso ao interior
do imével nao foi autorizado, o que impossibilitou a realizacdo da inspecao.

Na sequéncia, a signataria deslocou-se até o segundo imdvel objeto da presente
avaliacdo, situado na cidade de S3o Paulo/SP, correspondente a fragdo ideal da vaga de
garagem no Condominio Edificio Arpa. Embora as partes também ndo tenham
acompanhado a diligéncia, o acesso ao interior do condominio foi autorizado pelo
porteiro, Sr. Carlos, que indicou a localizacdo da vaga a ser avaliada, viabilizando assim
a realizacdo da vistoria.

Em relacdo ao galpdo localizado no municipio de Itanhaém/SP, com area
construida de 170,00 m? em terreno de 253,00 m?, com base no Estudo de Valores de

Edificagées de Imdveis Urbanos — Unidades Isoladas, elaborado pelo Instituto Brasileiro
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de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE/SP, a edificacdo pode ser

enquadrada como “3.2 — Galpao Padrao Simples”, caracterizado por:

Com um pavimento ou mais, podendo ter divisGes internas para escritérios,
mezaninos ou outras dependéncias. Projetados para vdos de proporc¢oes
médias, em geral até dez metros, em estrutura metdlica ou de concreto e
fechamentos com alvenaria de tijolos ou blocos de concreto. Coberturas de
telhas de barro, fibrocimento ou metalica sobre tesouras de madeira ou
metdlicas, geralmente com forro. Fachadas normalmente pintadas a latex
sobre embo¢o ou reboco, ou sem revestimentos. Normalmente, ndo
possuem piso de alta resisténcia e o pé- -direito em geral chega até seis
metros de altura.

Com base nas caracteristicas construtivas observadas e nos critérios

estabelecidos pelo estudo para avaliagdo do estado de conservagao, a edificacao

enquadra-se na categoria “F — Necessitando de reparos simples a importantes”,

definida como:

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e
interna apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
recuperac¢do localizada do sistema estrutural. As instalagGes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa
ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou
de outro comodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas de
cobertura.

Por fim, ressalta-se que o imoével localizado em S3o Paulo/SP, identificado como

fragao ideal da vaga de garagem n2 2, ndo possui benfeitorias edificadas, tratando-se de

espaco aberto no interior do condominio, destinado a guarda de veiculos.
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 1: galpdo localizado na Rua Waldemar Magalhdes, n? 755, Nova Itanhaém, Itanhaém — SP
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Foto 2: Rua Waldemar Magalh3es, Nova Itanhaém, Itanhaém — SP

o

Foto 3: Rua Waldemar Magalh3es, Nova It.ér;ﬁalém, Itanhaém — SP
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Foto 4: lateral direita de quem da rua olha
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FotoA6: box de garagem n2 2
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Foto 7: box de garagem n2 2
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4 AVALIACAO

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) a avaliagdo de um bem
consiste em uma andlise técnica, realizada por um engenheiro de avaliacdes, para
calcular o valor de um bem para uma determinada finalidade, situacao e data. O valor
de mercado é definido pela mesma norma (ABNT, 2019, p. x) como a “Quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condicées do mercado vigente.”.

O primeiro passo é a vistoria do imdével avaliando pelo engenheiro, buscando
suas caracteristicas e especificidades. A ABNT (2011) indica a andlise de aspectos
construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imdvel, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da
regido onde se encontram os imoveis, condicdes econdmicas, politicas e sociais que
formam o valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de cérregos,
presenca de dareas verdes, leis de uso e ocupacao do solo e infraestrutura basica,
composta por sistemas de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, redes de
esgoto, abastecimento de agua, energia elétrica e vias de acesso. A vistoria também
serve para orientar a coleta dos dados que irdo compor a amostra.

Ainda na vistoria devem ser escolhidas variaveis que, em principio, explicam a
tendéncia de formagdo de valor dos imdveis. As varidveis sao as diversas caracteristicas
que diferenciam um imével de outro, se todos os dados possuem uma mesma
caracteristica ela deixa de ser uma variavel. De acordo com a ABNT (2011, p.13) “As
varidveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer
dos trabalhos {...}”. No processo de avalia¢do as varidaveis devem ser analisadas e, caso
seja constatado que elas ndo explicam a formacdo de valor, as mesmas podem ser
desconsideradas.

De acordo com a ABNT (2011), na coleta de dados o engenheiro de avaliagdes

deve buscar no mercado dados para compor uma amostra representativa da populacdo
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na qual o imodvel avaliando esta inserido, a partir de informagcdes contemporaneas e
confidveis de ofertas de imdveis na regido e transacdes efetivadas.

A quantidade das informacgdes e a qualidade dos dados colhidos sdo fatores que
influenciam na fundamentacdo do trabalho. O ideal é que os dados tenham fontes de
informacao diversas.

Apos finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
variaveis. Essa analise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que,
em sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliacdo. A ABNT (2011) recomenta que
seja verificado o equilibrio da amostra, influéncia das variaveis na formacao do valor e
se existe duas ou mais varidveis que sejam dependentes entre si.

Em uma préxima etapa, os dados devem passar por um tratamento, que, de
acordo com a ABNT (2019, p. 7), consiste na “Aplicacdo de operacdes que expressem,
em termos relativos, as diferengas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando.”. AABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) recomenda que a metodologia escolhida
pelo avaliador, para o tratamento dos dados, seja compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliagcdo e os dados de mercado disponiveis. Essa mesma
Norma (ABNT, 2019) recomenda que seja utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado.

De acordo com a ABNT (2019, p. 14), o método comparativo direto de dados de
mercado “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”. No tratamento dos
dados pode ser utilizado o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

De acordo com a ABNT (2011), o tratamento por fatores consiste na
homogeneizagao da amostra por fatores e critérios fundamentados por estudos. Esse
tratamento é aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado semelhantes ao
imével avaliando. Os fatores podem ser retirados de estudos realizados por profissionais
de engenharia ou arquitetura, e publicados por entidades técnicas regionais
reconhecidas, universidades ou entidades publicas com registro no sistema Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA e Conselho Regional de Engenharia e

Agronomia - CREA ou deduzidos e fundamentados pelo préprio engenheiro avaliador.
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4.1 METODOLOGIA

4.1.1 Valor do Terreno

O método empregado avaliagdo do terreno é o comparativo direto de dados de
mercado com tratamento por fatores. Inicialmente foram escolhidos os seguintes

fatores para homogeneizar os elementos da amostra:

v Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para cobrir risco
de eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negécios). No caso de
transacao concretizada, ndo ha o referido desconto;

v Fator Transposicdo: trata-se do fator que transporta os elementos da pesquisa
para o local do imdvel avaliando de modo a medir a valorizacdo ou
desvalorizagao pelo local onde situa-se o imdvel. Tais valores sdao obtidos pelos
langcamentos fiscais na Planta Genérica de Valores (PGV) editada pelas
Prefeituras Municipais;

v’ Fator de Area: para os casos em que as areas dos imdveis estdo fora do intervalo
de referéncia, a influéncia da area na formacdo do valor unitdrio deve ser
estudada;

v Fator Topografia: para sua utilizacdo devem ser examinadas detalhadamente as
condi¢bes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. Foram
utilizados fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos,

conforme Tabela 1;

4.1.2 Custo de Reedi¢dao das Benfeitorias

Para classificar o padrao construtivo e estado de conservagao das benfeitorias

foram utilizados os indices do Estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos,
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conforme exposto anteriormente. Esses indices podem ser observados nas Tabelas 2 e
3.

Os calculos de deprecia¢ao das benfeitorias foram realizados através do método
Ross/Heidecke, a partir do grau de obsoletismo e conservacdo aparentes. O Fator de

Obsoletismo e Conservacao - FOC é obtido através da seguinte expressao:

FOC = R 4 K X (1 = R) toooriiiiieee ettt Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, obtido na Tabela 4;

K = coeficiente de Ross/Heidecke.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores relativos aos
padrées construtivos, estdo vinculados ao valor do Custo Unitdrio Basico — CUB (R8N),
que é um indice que oferece o valor por metro quadrado de construgao, apresentado
mensalmente pelo Sinduscon - SP.

Dessa maneira, o custo de reedicdo da benfeitoria é determinado através da
seguinte expressao:

Cb = AC X CUB X PC X FOGC; ..ot Onde:

Cb = custo de reedicdo da benfeitoria;

Ac = drea da construcgao;

CUB = Custo Unitario Basico da construcao civil;
Pc = padrao construtivo;

FOC = Fator de Obsoletismo e Conservacao.

4.1.3 Valor Total do Imdvel

O valor total do imével serd obtido pela soma do Valor do Terreno (Vt) e do Custo

de Reedicdo das Benfeitorias (Cb), corrigidos pelo Fator de Ajuste ao Mercado (FAM),

demonstrados na seguinte féormula:

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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Vi = (VE 4 CB) X Fypp cecveeeeeeeeesieeiieesiese ettt ettt sttt ettt ssasnseenne e Onde:

Vi = valor total do imodvel;
Vt = valor do terreno;
Cb = custo de reedicdo da benfeitoria;

FAM = fator de ajuste ao mercado.

4.2  CALCULO DO VALOR DOS IMOVEIS

a) Galpao localizado no municipio de Itanhaém - SP

Através dos critérios fixados na Sec¢do 4.1, temos, para o cdlculo do valor do
terreno em ltanhaém:
A Zona de uso onde situa-se o imdvel avaliando e a amostra, pode ser classificada

como a “112 Zona Galpdes”, que apresenta as seguintes caracteristicas:

a) Frente de referéncia: .....ooovccciieeeee e nao se aplica
b) Profundidade minima para a regido (Pmi): ....ccoceevveeevieecnieeciee e, nao se aplica
c) Profundidade maxima para a regidao (Pma):....ccccceeveeeeeiiiieeeccciieeeea, nao se aplica
d) Intervalo caracteristico de areas (M2): c...ccceeeeeeeeeeeeecieeecee e 250 — 3.000 m?
LA N D G PO Onde

Vt = Valor do terreno;

At = 253,00 m?;

Vu = RS 1.734,94/m? (conforme pesquisa de mercado e calculos de homogeneizacdo
elencadas no Apéndice)

Substituindo e calculando:

Vt = RS 438.938,62

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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E para o calculo do custo de reedicdo das benfeitorias de Itanhaém temos:

FOC = R 4 K X (1 = R) tooeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeseesseseeeseseeeseseses s eessesesenses s seees Onde:

R =20%;
K=0,297;
Substituindo e calculando:

FOC=0,4375.

Ch = AC X CUB X PC X FOC ittt e e e e et Onde:

Cb = custo de reedicdo da benfeitoria;
Ac = 170,00 m?;

CUB = RS 2.085,95 /m?;

Pc=0,982;

FOC =0,4375.

Substituindo e calculando:

Cb = RS 152.353,83

O valor total do imdvel, conforme descrito no capitulo anterior, serd obtido pela

seguinte férmula:

Vi = (Vt + CB) XFAM ......................................................................................... Onde:

Vi = valor total do imodvel;
Vt = RS 438.938,62

Cb = RS 152.353,83

Fam = 0,96

Substituindo, obtém-se:
VI = (R$438.938,62 + R$ 152.353,83) x 0,96

VI = R$567.954,16
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Portanto, o valor do imével em nimeros redondos é:

Valor do imdvel = RS 570.000,00

(quinhentos e setenta mil reais) — julho/25

b) Fragdo ideal de vaga de garagem no municipio de Sao Paulo — SP

Para o célculo do valor do box de garagem temos:

LA N A 4 Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = 17,00 m? (50% do box n2 2);

Vu = RS 5.965,18/m? (conforme pesquisa de mercado e calculos de homogeneizacdo
elencadas no Apéndice)

Substituindo e calculando:

Vt = RS 101.408,08

Portanto, o valor de 50% do box n2 2 em numeros redondos é:

Valor do imdvel = RS 100.000,00

(cem mil reais) — julho/25

4.3 ESPECIFICACAO — GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O grau de fundamentacdo de uma avaliacdo esta relacionado tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informac¢des que possam ser

extraidas do mercado. A presente avaliacdo foi classificada como grau “I” de
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fundamentacdo, de acordo com o item 9.2.2. da ABNT NBR 14.653-2:2011, conforme

tabela a seguir:

- Grau
Item Descrigao Pont.
1 | |
Completa
Completa P ~
. guanto aos Adocdo de
Caracterizagao do | quanto a todos . ~
., . fatores situacao 3
imovel avaliando os fatores - .
. utilizados no paradigma
analisados
1 tratamento
Quantidade
minima de dados
de mercado, 12 5 3 1
efetivamente
2 utilizados
Apresentacao
de informacoes ~
. ¢ N Apresentacdo de
relativas a todas | Apresentacao . ~
. n informacgdes
as de informacdes .
- . relativas a todas
e caracteristicas | relativas a todas e
Identificagdo dos as caracteristicas
dos dados as 3
dados de mercado ) , dos dados
analisadas, com | caracteristicas
correspondentes
foto e dos dados
e . aos fatores
caracteristicas analisadas -
utilizados
observadas pelo
3 autor do laudo
Intervalo
admissivel de
ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
conjunto de
4 fatores
Total de Pontos 10
Graus 1] | | Obtido
Pontos minimos 10 6 4 10
Itens2 e 4 no Itens2 e 4 no
rau lll, com os rau ll, com os
. L. g . 8 . Todos, no
Itens obrigatodrios demais no demais no , I
, , minimo grau |
minimo do grau | minimo do grau
Il [

Enquadramento Geral do Laudo I
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O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o

grau de incerteza que a amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do

mercado e da amostra coletada e nao é passivel de fixagdo a “priori”.

A normalizacdo estabelece uma precisdo em fungao da amplitude do intervalo

de confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na

funcdo densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da fun¢ao densidade, para probabilidades conhecidas,

encontram-se na Tabela 5, em funcdo do nivel de significancia adotado (que vai

depender do grau de fundamentacdo que se queria atingir) e do nimero de graus de

liberdade. O grafico a seguir representa a fun¢do densidade de t-student.

A i)

regido de
oceitagdo

- t'..nl::

”

ttub

Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expressao apresentada a seguir:

L. Grau
Descricao
I ] |
Amplitude do intervalo
H o,
de confianca de 80% < 30% < 40% < 50%
em torno da estimativa
de tendéncia central

Enquadramento Geral do Laudo
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Conforme exposto acima, consigna a perita que o modelo proposto atingiu o

grau “Ill” de precisao.

5 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Um dos imdveis objeto desta avaliacdo consiste em um galpdo com drea
construida de 170,00 m?, edificado em terreno com area total de 253,00 m?, situado em
zona urbana com predominancia de uso misto (residencial e comercial), dotada de
infraestrutura urbana essencial, como pavimentagao, redes de dgua e esgoto, energia
elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixo e servigos de comunicagao.

A regido apresenta dindmica imobilidria moderada, com oferta limitada de
galpdes industriais ou comerciais de pequeno porte. O bairro Nova Itanhaém tem se
desenvolvido de forma gradual, e a presenca de pequenos comércios, depdsitos,
oficinas e prestadores de servicos é comum, o que favorece a demanda por imdéveis com
perfil semelhante ao do avaliado.

A andlise comparativa foi conduzida com base em pesquisas de mercado
realizadas por meio de portais imobilidrios, contatos com corretores locais e consulta a
valores referenciais estabelecidos pela legislagdo municipal vigente. Foram
considerados imdveis com padrao construtivo, area edificada e localizacao similares,
localizados no mesmo bairro ou em bairros adjacentes com caracteristicas equivalentes.

A liquidez dos imdveis industriais e comerciais na regido é relativamente baixa,
sendo comum um tempo médio de comercializa¢gdo superior a 180 dias.

Diante dos dados obtidos, conclui-se que o imdvel possui potencial de
comercializacdo, especialmente para fins de armazenagem, oficina, depdsito ou sede de
prestador de servicos, compativel com o zoneamento e a realidade do entorno.

Ja o outro imdvel avaliada consiste em fragdo ideal correspondente a 50% da
vaga de garagem n? 2, localizada no interior do Condominio Edificio Arpa, situado na
Rua Dr. Veiga Filho, n2 36, bairro Santa Cecilia, Sdo Paulo/SP. A vaga possui drea privativa

de 34,00 m?, sendo metade equivalente a 17,00 m?.
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O imdvel esta inserido em uma regiao central da cidade de Sdo Paulo, com ampla
oferta de servicos, comércio e transporte publico, incluindo estacbes de metro,
hospitais, centros comerciais e educacionais. O bairro de Santa Cecilia apresenta grande
adensamento construtivo e um alto indice de verticalizacgdo, o que torna a
disponibilidade de vagas de garagem um fator relevante para os moradores da regido.

Entretanto, conforme consta na conven¢ao condominial, a alienacado da vaga de
garagem somente poderd ser realizada a proprietdrios de unidades autébnomas do
proprio Condominio Edificio Arpa. Esta limitacdo legal restringe significativamente o
universo de possiveis adquirentes, uma vez que impede a comercializacdo da unidade
para o mercado em geral.

Assim, apesar de sua boa localizacdo e da valorizagcdo do ativo em funcdo da
escassez de vagas na regido, o valor de mercado da fragao ideal da vaga encontra-se
sujeito a desagio quando comparado a vagas de garagem disponiveis para venda
irrestrita, uma vez que a liquidez do bem é diretamente impactada pela limitacdo de

comercializagao.

6 CONCLUSAO

Diante das analises técnicas e mercadoldgicas realizadas, conclui-se que o valor
de mercado do imdvel localizado na Rua Waldemar Magalhaes, n2 755, bairro Nova
Itanhaém, no municipio de Itanhaém - SP, corresponde a R$ 570.000,00 (quinhentos e
setenta mil reais).

Quanto a fracdo ideal equivalente a 50% do box de garagem n2 2, situado no
Condominio Edificio Arpa, localizado a Rua Dr. Veiga Filho, n2 36, bairro Santa Cecilia,
municipio de Sdo Paulo - SP, o valor de mercado apurado é de R$ 100.000,00 (cem mil
reais).

Os valores apresentados tém como base o més de julho de 2025.
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7 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente Laudo Técnico é composto por 23 (vinte e trés) paginas, incluindo
esta Ultima, devidamente datada e assinada. Integram o documento, ainda, um
Apéndice contendo os calculos efetuados e um Anexo com as tabelas utilizadas na

avaliacao.

Sao Paulo, 22 de julho de 2025.

O@MG\/

Eng.2 Luciana Prieto de Paula

Membro Titular do IBAPE/SP n? 1.867
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APENDICE: PLANILHAS DE CALCULO

a) Elementos

Fonte:

Telefone:

Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):

Natureza:

Indice Fiscal (RS/m?):

ELEMENTON®1
Rua Santa Ana de Jesus, n® 211

Sabadna
Itanhaém - SP
Galpdo
Iméveis Nobre Ltda Me
{13) 99776-9019
850.000,00
284,00
500,00
1,00

Oferta

ELEMENTO N®2
Endereco: R Mamédio Tambugue, 220
Bairro: Belas Artes
Cidade: 1tanhaém - SP
Tipologia: Galpdo
Fonte: Maria Helena Sterchele - Fox
Telefone: (13) 99786-5277
Valor (RS): 6.500.000,00
Area Benf. {m%): 1.800,00
Area Terreno {m?): 1.800,00
[ndice Fiscal (R$/m?): 1,00
Natureza: Oferta

Enderego:

Balrro:

Cidade:

Tipologla:

Fonte:

Telefone:

Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Indice Fiscal (RS/m?):
Natureza:

ELEMENTON®3

Av. Marginal, 3 - 6960
Santa Terezinha
Itanhaém - SP
Galpdo
Imdvels Nobre Ltda Me
(13) 99776-9019
2.000.000,00
429,00
608,05
1,00
Oferta
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Enderego:

Bairro:

Cidade:

Tipologia:

Fonte:

Telefone:

Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Indice Fiscal {RS/m?):
Natureza:

ELEMENTO N®4
Rua Valdomiro do Espirito Santo, 150
Cibratel
Itanhaém - SP
Galpdo
Litorall Solugdes Imobilidrias
{13) 3422-3053
880.000,00
360,00
1.000,00
1,00

Oferta

Endereco:

Baimo:

Cidade:

Tipologia:

Fonte:

Telefone:

Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Temeno (m?):
[ndice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

ELEMENTO N®5
Av. Professor Vicente Caetano de Uma, 1900
Sabadna
Itanhaém - SP
Galpdo
Litorall Solucdes Imobilidrias
(13) 3422-3053

1.000.000,00
360,00
360,00
1,00
Oferta
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b) Valores das construcoes

Engenheira Civil

k= = = 5 = & - = = oo -
E—t: - -EE EE = E §.$ 3 I .E'ga 23 o
FE 3 g 22 | Eg 2_|3%%| 2 52| g8z 558 g =
E = = - o & iE E2wme | Cw S e e - E£E EE
Blamanto S 3 & -:LE o % 5 E & & 25 s = BE s B E =5 £ 5
2 - - - I S 2F = | | = gd = wE @ ®a
i3 & §8| “F g8 (3% |7 fse| 238 83| 7%
o L&) = = 3' L&} m
RAN PFadedo Pt AL Ir ] e Estadn EL
Avaliando 2.085,95  Galp3o padrio simplas 0582 170,00 60 20% a0 f 33,205
1 2085595 Galpdo padrio econdmico 0,700 284,00 B0 20% 25 d B,00%
2 2.08595 | Galpdo padric médio 1,659 1.800,00 B0 20% 40 d B0
3 2085595 | Galp#o padriomédio 1368 429,00 60 20% 30 d B,09%
q Galp&o padrio econdmico 0,100 360,00 60 20% a0 f 33,20%
5 2,085,595  Galpdo padrio econbmico 0,700 360,00 60 20% 30 0 f 33,20%
c) Homogeneizacdo
Valor Ofartado ou 1 _ T 2 = 3 -
Somonto | ValorOfurtado | Valordas Negociado | FatorOferta | Amade  |Valorunitérlo deduzido Faor “” ey -A loela do Area - Go Fator Tatpografia - Ft n nal Fator final
et i ! ouFents | Tarrano ) | fatoroferta (R$lm) || o o Fator v ;‘?;M ValorUnitdde | AmadoTerrsno | Coeficienteds | VaragiodoValor | ValorUnitirio Indice de Fatorde Variagdo doValor | Valor Unitsrio i :"“"R;‘M“ resultants
banfeitarias) Localizzgio ‘m’n:‘“ ° | Ajustado (R§im) () rea Unitdric (R§im?) | Ajustado (R§m?) Topografia Topagrafia Unitério (R$H) | Ajustads (R§hm) |PeE2de REH)
] ] vz i Fi At Vo f FI avi ut Atz Ca V2 Vu2 It Ft AV3 ul Vu xC
Paratigma 100 24800 100
1 £50,000,00 297.857,25 552.142,75 03 500,00 993,86 1,00 1,0000 0,00 993,86 50000 1,0000 0,00 993,86 1,00 10000 000 993,86 293,86 10000
2 6.500.000,00 328141549 3.218.58451 09 1.800,00 1.609,29 1,00 12,0000 0,00 1.609,29 1.800,00 1,0000 0,00 1.609,29 1,00 10000 0,00 1.609.29 1.609,29 1,0000
3 200000000 80741160 | 110258836 09 608,05 1.765,20 1,00 1,0000 000 1.765,20 608,05 1,0000 0,00 1.765,20 1,00 1,0000 000 176520 1.765,20 10000
a BR0.000,00 279981 83 B50.018,17 09 1.000,00 585,02 1,00] 1,0000 0,00 585,02 1.000,00 1,0000 0,00, 585,02 100 1,0000 000 585,02 585,02 10000
5 1,000.00000 280.702,12 719.29768 09 360,00 179824 100 1,0000 000 1.798,24 36000 1,0000 0,00 179824 100 10000 000 179824 1.798,24 10000
Média 1.350,32 1.350,32 1.350,32 135032  1.350,32
op 536,70 536,79 536,20 536,79 536,70
o 30.75% 39,75% 30,75% 30,755 3975%
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1 Fl 3
Area do Valor unitério Fator de Localizagdo (Transposicdo) - Fl Fator Area Fator de Topografia Fator Final I..l‘.:;:b
Elemento Terreno (m?) Homogelzado A e Avaliado Walor do Terreno [RS)
(RS m?) indice Fiscay | FAtorde | Variagaodo A Fatorde | Varlagodo | [ndice de Fatorde | Varlaghodo (RS/m?)
Localizagio Coeficlente e Topografia Coeficlente Topogr. Topografia Coeficlente
i At vu If Fl AFI It Ft AFt Iz Fi3 AFt G Vua vt
Paradigma 1,00 253,00 1,00
Avaliando 253,00 1.724.25 1,00 1,00 0,0000 253,00 1,0000 0,0000 1,00 1,00 0,0000 10000| 172425 436.234,10
e) Determinacdo do Fator de Ajuste ao Mercado
- 28 1 2 g = £ @
E ] = ] - = o
8 E % % E Fator Transposicio - F Fator Area - Fa Fator de Topografia TE; E % E E % E
Elemento E 3] 2 %n - 53 = W £ 5
< S EE . Fator . Coeficiente de | (ndice de Fator de 54 |5z2E > 5
= =2 indice Fiscal o Area i e o= ] =
Localizacio Fremte Topogr. Topografia >
it At Vu If Fl Fp of It Ft 0 Vua Vit
TR T I R - g
Pesquisados -
1 500,00 1.724.25 1,00F 1,060 so0,00F 132 1,00F 10F o757 130873 £53.366 85
2 1.800,00 1.724,25 ool 1,00 r.soopo 1,70 ool 100  osses| o141 1.820.535,28
3 B8 05 1.724.25 1,00F 1,060 i 137 1,00F 100F o7s| 125658 6. 058,91
4 1.000,00 1.724,25 ool 1,00 r.ooopaF 152 ool 100  ogsses| 113758 1.137.577.77
5 360,00 1.724,25 1o0F 1,00 asoo0 1,24 100 1o0f omos3| 139547 502.369,31,
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fls. 593
Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

E'H'alurP&stquis.a.dn__ Fator Fonte | Vabor deduziudo Vaior do Tareno Yalor das Fator de Ajuste
cnnnt [R$) [Oferta) Oferta (RS) {R§} Construgies (RE) |  ao Mercado
| Vo F W Vit Vi | Fam
1 BS0.000,00 090 J85, GO0 0 £53.366,85 297,857 25 (B
2 | 500000000 o080 5 850.000,00 1EID.535 280 3,281 41545] 1,15
3 £.000.000,00 0,40 1. B0, 000 50 | 76006891 | BO7.41164) 1,15
a4 | BBO.000,00 0,90 792.000,00 | Ligvsiryr 729.9E1,83 | 0,54
5 1.000.000,00 0,40 GG0.COG.00 S0, 369,51 | 28010212 113
MEDIA | : | : 0,96,
f) Valor do imével
Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vit 436.234,10
Valor da Construcio 152.353,83
Fator de Ajuste ao Mercado 0,96
Valor do Imdvel - Vi 567.954,16
Estatistica Valor
Valor Unitdrio (R5/m?) 1.724,25
DP da Amostra 100,91
Elementos Usados 3,00
Graus de liberdade 2,00
Amplitude Total 219,72
Amplitude (%) 12,74%
Grau de Precisdo 1}
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g) Elementos

Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

Enderego:

Cédigo do logradouro:
Inscricdo cadastral:
Bairro:

Cidade:

Tipologia:

Fonte:

Codigo do imével:
Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
indice Fiscal (RS/m?):
Natureza:

ELEMENTON®1
Rua Jacuricl, 70
To8159
%399.004
Itaim Bibi
Sdo Paulo
Vaga de garagem
Mega Leildes
3303755
382.526,99
48,20
11.072,00

Oferta

Cdadigo do logradouro:
Inscricdo cadastral:

Area Terreno (m?):
Indice Fiscal (RS/m?):

ELEMENTO N®2

Enderego:

Cédigo do logradouro:
Inscricdo cadastral:
Bairro:

Cidade:

Tipologia:

Fonte:

Codigo do imdvel:
Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

ELEMENTON®3
Rua do Amalal, 209
23086
"46.020
Vila Mariana
Sdo Paulo
Vaga de garagem
123 Lelldes
%3335831
112.426,01
19,80
3.549,00
Oferta

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

Enderego:

Codigo do logradouro:
Inscrigdo cadastral:
Bairro:

Cidade:

Tipologia:

Fonte:

Cédigo do imével:
Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

ELEMENTO N®4
Alameda Ministro Rocha Azevedo, 647
72405
B10.097
Jardim Paulista
Sdo Paulo-SP
Vaga de garagem
Mega Leildes
73315695
171.948,53
2917
14.305,00
Oferta

Endereco:

Cddigo do logradouro:

Inscrigdo cadastral:
Bairro:

Cidade:

Tipologla:

Fonte:

Cddigo do imével:
Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Indice Fiscal {(R$/m?):
Natureza:

ELEMENTON®5

Av. Ibjad, 83
TB89303
Ba1.256
Moema
SdoPaulo-SP
Vaga de garagem
Alfa Lelides
281685
240.240,18
2294
5.6805,00
Oferta

Enderego:

Cédigo do logradouro:
Inscrigdo cadastral:
Bairro:

Cidade:

Tipologia:

Fonte:

Cadigo do imdvel:
Valor (RS):

Area Benf. (m?):
Area Terreno (m?):
Indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

ELEMENTO N®6
Rua Jodo Alvares Soares, 982
530183
Tg6.157
Campo Belo
Sdo Paulo-SP
Vaga de garagem
Gold Lelldes
371794
103.328,74
45,80
2.989,00
Oferta

4
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