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

Processo: 0007374-40.2011.8.26.0048

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,
respeifosamente, G Vossa presenca para apresentar suas

conclusoes, expressas no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 04 de novembro de 2.020.

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
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| - Consideracgoes Iniciais

Trata a presente de uma acdo de Cumprimento de Sentenca —
Locacdo de Imovel, requerida por Genir Leal, contra Jorge
Benedito Leme e outros, em curso na 1 Vara Civel da Comarca de
Atibaia/SP, Autos N° 0007374-40.2011.8.26.0048.

.1 - Resumo da Demanda

As fls. 202 - 257 dos Autos consta o laudo de avaliacdo apresentado
por este signatdrio, onde o valor do imovel resultou na quantia de
R$ 350.000,00 para marco de 2014.

As fls. 406 — 407 dos Autos consta a r. decisdo reconhecendo a

possibilidade de penhora do imdvel (outubro de 2018).

As fls. 453 dos Autos consta a atualizacdo do valor da avaliacdo
do imovel frazida pelo oficial de justica na quantia de R$ 600.000,00
(outubro de 2019).

As fls. 456 dos Autos o Autor impugnou a avaliacdo de fls. 453.

Il - Objetivo do Laudo

O objetivo do presente trabalho consiste na avaliacdo do atual
valor de mercado do imovel matriculado no Cartério de Registro
de Imdveis de Atibaia/SP sob o n°® 61.338.
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lll - Metodologia

Serdo adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-2
Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis Urbanos; e pelo IBAPE/SP

(Instituto Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Engenharia).

Para determinacdo do Valor de Mercado do imovel serd aplicado
o “Método Evolutivo”, onde o valor do bem é obtido através do
somatodrio dos componentes terreno, edificacdes e benfeitorias,
incidindo sobre os valores, quando cabivel, o fator de
comercializacdo. Para calcular o valor do terreno serd utilizado o
Método Comparativo, sendo que a homogeneizacdo das
caracteristicas dos dados serd efetuada por meio do tratamento
por fatores, através de elementos comparativos caracterizados por
terrenos semelhantes ao avaliondo, ofertados a venda ou
efetivamente transacionados no livre mercado imobilidrio da
regido. No caso das benfeitorias, serd usado o Método da
Quantificacdo de Custo, afravés do uso de tabelas do CUB (Custo

Unitario Bdsico), elaboradas pela PINI e pelo SINDUSCON.

l1l.1 -— Procedimentos

Tendo em vista que ja foi realizada vistoria por este signatdrio no
imovel objeto da avaliacdo, e que ndo houveram alteracdes no
mesmo, o registro fotogrdfico serd reutilizado. Com essa base,

serdo efetuadas cotacoes atualizadas para a afericdo dos valores.

N
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IV - Dados do Imovel

O imovel objeto do presente laudo de avaliacdo estd localizado

na Estrada de Serviddo do Bairro Itapetinga — Gleba 04, Atibaia/SP.

IV.1 - Mapa de Localizagao

(7a6) DOS PORCOS P
"J‘:’_‘ 2 ;;1.?;:
44 Capela de Santana @“’\.‘?’
itlet Ferndo Dias i_v.{;-*
v
ofo Xique '{;f

JARDIM
CENTENARIO

‘&;3‘ Recanto Hilarion

IV.2 - Dados Cadastrais na Prefeitura

INSCHICAO it 21.001.000.00-0057299
ATEQ DO TEITENO e e e 22.352,00 m?
VAIOr AO MZTEITENO e eeeeen 12,87
Edificacdo 1 (residencial/precdrio/1992) ....cccovveeeeevveeeeenee. 232,12 m?
Edificacdo 2 (cobertura/precario/1992) ...eeeeeeeeiniinie. 272,25 m?
Valor Venal O IMOVE ....ciieeieeeeeeeeeeeeeeee e, R$ 300.939,33
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V - Vistoria

Durante a vistoria houve a realizacdo das exposicoes fotograficas

e demais verificacoes necessdrias ao Laudo.

V.1 - Caracteristicas da Regido

O imodvel estd situado na zona urbana do Municipio de Atibaia/SP,
em regido residencial composta em sua maioria por chdcaras, na
zona ZRS (zona predominantemente residencial B, e conta com os

seguintes melhoramentos publicos:

\ rede de distribuicdo de dgua

\ rede de distribuicdo de energia elétrica

V.2 - Caracteristicas do Imovel

A propriedade € composta em aproximadamente 75% de mataq,
incluindo ainda a presenca de corrego. A topografia varia de
declive ("parte de baixo”) a aclive (“parte de cima”). As

edificacdes com idade 50 anos necessitam reparos importantes.

V.3 - Registro Fotogrdfico

As fotos 01 até 14 foram extraidas na vistoria, numeradas
sequencialmente e complementadas com  comentdrios

pertinentes, conforme segue:
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FOTO N° 01 — VIA DE ACESSO QUE ATRAVESSA A PROPRIEDADE

FOTO N° 02 - “P;«RTE DE BAIXO" DA PROPRIEDADE (COM MATA E CORREGO)
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FOTO N° 04 — ACESSO A “PARTE DE CIMA” DA PROPRIEDADE (EDIFICACOES)

DA PROPRIEDADE
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FOTO N° 05 — VISTA EXTERNA DAS EDIFICACOES/CASAS

FOTO N° 06 — VISTA INTERNA DAS EDIFICACOES/CASAS
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FOTO N° 08 — VISTA INTERNA DAS EDIFICACOES/CASAS
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FOTO N° 10 - VISTA INTERN DAS EDIFICACOES/CASAS
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FOTO N° 12 - VISTA INTERNA DAS EDIFICACOES/CASAS
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FOTO N° 14 - VISTA EXTERNA DAS EDIFICACOES/CASAS
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VI - Fundamentacgcao

A seguir ser@o apresentados fundamentos e conceitos técnicos

para compreensdo da metodologia descrita no item |ll.

VI.1 - Metodologia Adotada

VI.1.1 - Avaliagao do Terreno

De acordo com NBR 14653 AVALIACAO DE BENS PARTE 1I:
PROCEDIMENTOS GERAIS ¢ a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS DO IBAPE/SP, o terreno serd avaliado com base no
"Método Comparativo de Dados de Mercado", através de
elementos comparativos caracterizados por imodveis semelhantes
ao avaliando, ofertados a venda ou efetivamente tfransacionados
no livre mercado imobilidrio da regido. Para o cdlculo do valor

unitdrio serd utilizado o software Avalurb 5.1.

V1.1.2 - Tratamento por Fatores

Foram utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis
ao avaliando, cujas diferencas perante o0 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 cinco elementos
comparativos dentre os demais encontrados na pesquisa de
mercado. Na homogeneizacdo dos atributos infrinsecos foi

adotado o fator ofertq, localizacdo e topografia.
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VI1.1.3 — Selegdo

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

ao grau de aproveitamento, e d adequacdo ao meio.

VI.1.4 - Homogeneizagao

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisa serdo
utilizados os fatores de ponderacdo propostos pela Norma para

Avaliacdo de Imodveis Urbanos do IBAPE/SP.

VI1.1.4.1 - Fator Oferta

Serd aplicado um desagio de 10 % no valor das ofertas a fim de
compensar a normal elasticidade dos valores dos imoveis a venda

no livre mercado imobilidrio.

VI.1.4.2 - Fator Acesso

Otima - Estrada asfaltada, trafego permanente 100% 1,00
Muito boa - Estrada de 12 classe, ndo asfaltada, trafego
95% 0,95
permanente
Boa - Estrada ndo pavimentada, trafego geralmente
P e 90% 0,50
permanente
Desfavoravel - Estrada ndo pavimentada, tragado e leitos
desfavoraveis, serviddes de passagem, trafego sujeito a 80% 0,80 | M(’)VEL AVALIANDO
interrupgGes
M4 - Fecho nas servid@es, interrupgdo na chuva 75% 0,75
Péssima - Fecho nas serviddes, interrupcdes por corrego
it P € 70% 0,70
sem ponte

Fonte: KOSMA, M.C.F.S. — Engenharia de Avaliogbes, IBAPE, Ed. PINI, 1974
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VI1.1.4.3 - Fator Localizagao

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de
um local para outro, serd empregada a relacdo entre os valores

dos lancamentos fiscais da prefeitura, sendo o IF avaliando 12,00.

SETOR 20

Compreende os Bairros: Agua Espraiada, Arrozal, Boa Vista, Boa Vista dos
Gomes, Cachoeira, Cachoeira do Mato Dentro, Caetetuba, Caiocgara,
Campininha, Campo dos Aleixos, Canedos, Guaxinduva, lara, ltapetinga,
Jundiaizinho, Lagoa, Laranja Azeda, Laranjal, Maracana, Marmeleiro, Mato
Dentro, Mato Dentro do Lajeado, Pinheirinho, Pintos, Pires, Ponte Alta,
Portdo (Olaria do Gebim), Ressaca, Ribeirdo dos Porcos, Rio Abaixo, Rio
Acima, Rosario, Sdo Jodo das Pitas, S3o Roque, Tanque, Usina, Vila das

Palmeiras.
ITAPETINGA
Areas até 500,00m 60,00
Areas de 501,00m* a 1.000,00m? 50,00
Areas de 1.001,00n7 a 5.000,00m* 35,00
Areas de 5.001,00m* a 10.000,00n7 25,00
Areas de 10.001,00m* a 20.000,00 m* 20,00
Areas de 20.001,00m* a 30.000,00m? 12,00

[Areas acima de 30.001,00 m° 5,00
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FICHA CADASTRO IMOBILIARIO ©

Inacrigho  20.001.000.00-0057299 Inscrigio o
= o

ENDERECO DE LOCALIZACAD g

Logradgouro: BRO DO ITAPETINGA Ne O N
Compismento EST SERVIDAO Cond. / p
Quadra: Lots'GLEBA 04 Lotsamento: ITAPETINGA =}
Bairro: ITAPETINGA CEF:-12940-000 %
= o

ENDERECO DE CORRESPONDENCIA '8

Logradouro:  RUA MARIA CECILIA TEIXEIRA PINTO N S0 3
Compismento Bairro: CENTRO %
Municipio: ATIBAIA UF:SP CEP:12940-282 s
PROPRIETARIO/COMPROMISSARIOPOSSUIDOR _g

Propristario:  ANTONIO LEITE DE ALMEIDA g
CNPUCPF: RG: S
Compromissario / Pocsuidor: (g
CNPXNCPF: AG: '8
Fesponsavsic: AG: CPFICNPJ: TIPO: )
ANTONIO LEITE DE ALMEIDA PROPRIETARIO N
o

TERRENO /- \ b=

Arsa M* Area Comum M*  Area Global M* Fator Prof Testada valor M* Matricuta o
22.352,00 22.352,00 22.352,00 0,7070 TESTADA PRINCIPAL 5,00 12,87 3
=]

PREDIO ~— 3

Unidade Area Uso Fadrio Ultima Rsforma Fator/Obsol Valor M? f_g
Edificagfio 1 233,12 Residencial Precario 01/0111982 0,8500 407,51 2
Edificagiio 2 272,25 Cobertwra/Tel  Precario 01/01/1992 0,8500 188,88 =
VALOR BASE DE CALCULO (70%) g

- =

Exercicio: 2020 I::

Valor Venal Terreno: 84.368,20 ]

valor Venal Excedants: 77.878,78 g

Valor Venal da Area Comum do Terrsno: 0,00 =]

Valor Venal Congtrugsio: 83.310,55 5,::

Valor Venai Construgio Area Comum: 0,00 :D)

Valor Venal Total: 210.657,53 (";J)

(@]

VALOR VENAL ATUALIZADO E:)

- <

Exarcicio: 2020 >
Valor Venal Terrenc: 91.854 56 'g_

Valor Venal Excedents: 111.398 27 Qo

valor Venal da Area Gomum oo Termsno: 0,00 S

Valor Venal Construgfio: 97.588,50 (_EU
Valor Venal Construg8o Arsa Gomum: 0,00 >

valor Venal Totat: 300.939,33 'g
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V1.2 - Avaliagao da Edificagao
O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela
expressdo:

VB = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

Sendo:
VB — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo.

CUB-SP — Custo Unitdrio Basico da Construcdo Civil no estado de
SP, calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da
IndUstria da Construcdo Civil do Estado de Sdo Paulo -

Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da NBR 12.721.

Custo Unitario Basico Da Construcdo Civil (CUB)

5 Gyt mm’

(1,13%)

Pc - indice referente & tipologia e padrdo construtivo da
edificacdo em apreco, definido com base na sua similaridade com

0s padrdes.
Ac — Area construida da edificacd&o em apreco.

Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo referente a edificacdo em apreco.
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A depreciacdo das edificacdes pode ser calculada pelo critério
de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcado e respectivos padroes de acabamento, bem como o

estado de conversdo.

O Fator de Adequacdo ao Obsoletiimo e ao Estado de

Conservacdo € determinado pela expressdo:

Foc=R+Kx(1-R)
Onde:

Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo.

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso

em percentagem do valor de reproducdo, conforme Tabela 1.
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.
O coeficiente de Ross-Heidecke € dado pela expressdo:

K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+ (le/Ir)?]/2}
Onde:

K — Coeficiente de Ross-Heideck.

Ec —Depreciacdo decorrente do estado de conservacqo, expresso

em percentagem, conforme Quadro 1.
le — ldade da edificacdo na época de sua avaliacdo, em anos.

Ir — Vida referencial da edificacdo, definida em anos e que

depende de sua tipologia, conforme Tabela 1 seguinte.

—_
o
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A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados para os

padroes especificados sado definidos na Tabela 1 abaixo.

Tabela 1 -Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

Idade Referencial - | Valor Residual -
CLASSE TIPO PADRAO I (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

BARRAGD 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padréo Rastico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

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

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
ISERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20

2.2.2- Padrao Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrao Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1.1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) é aquela

estimada em razdo do obsoletismo da construcdo avalianda,

qguando deverd ser ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e

as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) ndo pode

ser superior a sua idade real. O estado de conservacdo ndo deve

ser levado em conta em sua fixacdo.
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O estado de conservacdo deve ser fixado em razdo das

constatacdes da vistoria, que deverd atentar para as condigcoes

aparentes de: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico,

paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos. Deve pesar os

custos para recuperacdo total da edificacdo.

O estado de conservacdo deve ser classificado segundo a

graduacdo referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Edificagdo

Depreciacio
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa,

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas efou pintura extenna e intema

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

3,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a CinCo anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com repares de fissuras e trincas localizadas €
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

1810

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural, Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
reparos simples a
importantes

Necessitando de
reparos importantes

33,20

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e Interna apos reparos de fissuras @ trincas,
com estabilizag3o efou recuperagso localizada do sistema
estrutural. As instalacfies hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituicio dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisio da
Impermeabilizagdo ou substituigdo de tethas de cobertura
Ediﬁcaqio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagao de grande parte do sistema
estrutural, As instalacbes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes, A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabiliza¢do ou no telthado.

H

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagio efou
recuperacao do sistema estrutural, substituigdo da
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagbes hidraulicas e elétnicas.
Substitui¢do das revestimentos de pisas e paredes
Substituigdo da impermeabilizacdo ou do tethado,

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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A Tabela 2 abaixo apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke.

Idade em % Estado de Conservacio - Ec
da Vida a 8 c o = F G H
Pafarancis | OR0% | = G30% 252% | 805% | 1810% | 3320% | S260% | 7520%

2% 0,9898 0,9866 0,9649 09007 0,8106 06612 04692 0,2455
4% 09792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 08794 0,7836 0,6391 0,4535 02373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 04421 02313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 08215 0,7320 0,5971 04237 02217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182
22% 0,8653 0,8630 0,2440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 02111
26% 0,3362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,3182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 03891 0,2036
30% 0,8050 0,3024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
2% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,2739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 03660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 01873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 06618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0.6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 03238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,2056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 04175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 90,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 04437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 0,4259 03474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0.2360 0,1235
64% 04752 0,4737 0,4632 04368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 01121
68% 0,4288 0,4274 04180 03941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 03722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 00758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 00629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,19986 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 00496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1315 0,1154 00818 00429
90% 0,1450 0,1445 0,413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 00230
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 00219
96% 0,0592 0,0580 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 00281 00147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 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
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O apresentado na sequéncia resume as tipologias construtivas

previstas e os respectivos coeficientes.

g Validade dos . Intervalo de Indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
Indices® Minima Medic Maximo —lr{anos) -Ri%]
A :'u' '.:'a".ir de 1.1 - Padrag F!-ﬂsr.il:l:- oot 0136 DA77 5 00
042019 1.2 ~ Padrac Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrag Rdstico 0,400 T4 0,553 &0 0%
22 ~ Padrao Proletario 0624 0734 0,844 &0 F0%%:
2.3 - Padrao Econfimico nare 1070 121 70 0%
A Apartirde | 24~ Padrao Simples 1251 1497 1,743 70 209
QUTWNT | 35 Padrao Médio 1,503 2154 2335 70 209
25 - Padrag Superior 2,356 1556 3,008 70 209
2.7 - Padrao Fino 3331 3565 4399 ] 0%
28 - Padrao Luxo 4843 i) 20%
3.1- Padrao Econémico 0518 0,600 0700 &0 0%
S.CALPAD f‘part" d,E 32 - Padrio Simples n.saz 1,125 1.268 & 20%
A7 |33 Padrao Médio 1368 1,659 LAT a0 20%
3.4 - Padrao Superior 1872 B0 205
) 4.1 - Padrag Simples 0,071 0,142 0,213 20 105
4. COBERTURA :1 f._al"_f';ud._? 4.2 - Padrao Médio 0229 0253 0357 20 s
4.3 - Padrao Superior 0333 0486 0630 30 10%

* D emprega de qualguer um dos indices apresentados, em avaliagies ouja data de refergncia dowalor seja a partir da data de validade dos indices, deve obsenvar o disposto nos itens
1.4 e 3.6 deste estudo.

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliagcdo quanto &
Fundamentacdo no emprego do Método da Quantificacdo do

Custo, conforme tabela seguinte:

Grau
Item| Descri¢do
11} il I
2 Pela utilizacdo de custo fela U_III.IHE"EE,, cmousta
2 Pela elaboracdo de s : unitario basicopara
Estimativa dao gt unitario basico para ] -
1 ; orgamento, no minimao ) prajeto diferente do
custo direto - projeto semel hamte ao
sintética ; projeto padrdo, com os
projeto padrio !
devidas ajustes
2 BDI Caleulado Justificado Arbitrado

Calculada por
levantamenta do custo de

Depreciagdo | recuperagdo do bem, para

Calculada por métodos
tcnlcos consagrados,

3 : 2T considerando-se idade, Arhitrada
fisica deiza-io no estado de novo SRR
vida util e estado de
ou Casos de bens novos ou %
projetos hipotéticos CHIESVARG
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VI.3 - Avaliagao do Valor de Mercado

O valor do imdvel serd o resultado da soma entre o valor do terreno

e o valor das edificagdes, sendo o Fator de Comercializagcdo igual

a 1,0, ou seja:

VTl = (VT + VTE) x FC

VI

\al

VTE

FC

Onde:

Valor Total do Imodvel;

Valor do Terreno;

Valor Total das Edificacoes;

Fator Comercializacdo (1,00).

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliagcdo quanto &

Fundamentacdo no emprego do Método Evolutivo, conforme

tabela seguinte:

Grau
Item| Descrigdo
i 1] I
Estimativa do| Grau I de fundamentacdo | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentacdo
1 valordo |no método comparativo ou {no método comparativo ou |no método comparativo ou
terreno no involutivo no involutivo no | mvolutivo
Estimativa Grau Il de fundamentacio =
dos custos de| Grau Il de fundamentagdo o rridealer e Grau | de fundamentagdo
2 | reedigdoou no método da 3 no método da
guantificagdo do custo ou )
do valor de quantificacdo do custo guantificacio do custo
emprego do VEIL - 2017
venda
Fator de Inferido em mercado Inferido em mercado
3 Ajusteap semelhante, commais de | semelhante, com 03 [irés) lustificado
Mercado 03 {tris | elementos Elementos
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VIl - Pesquisa e Determinagcao dos Valores

VIl.1 - Amosiras

Amosira 1

[O] 16fotos [

VivaReal - Venda - SP - Lotes/Terrenos 3venda em Atibaia - itapetinga COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 73000 m? por R$ 5$ 3.500.000

3.500.000

Itapetinga, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio Nao informado

IPTU Nao informado

SOLICITAR VALORES
LQ 73000m? é Nao informado P.' Nao informado ﬂ Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

ANUNCIANTE : 9
IM IMOVEIS =

Contato por WhatsApp

Belissima Area 3 Venda em Atibaia com Excelente Localizagso

Belissima Area 3 Venda em Atibaia com Excelente Localizagdo

LOCAlIZACAO et ltapetinga
INAIice FISCAl ..o, 12,00 (sem correcdo de dreaq)
AACESSO ..ttt ettt e et e et e et e e e ettt e e e et e e aetb e ataaaeaan Bom

Ar€A O TEITENO oo, 73.000,00 m?
Valorda Oferta ..., R$ 3.500.000,00 (R$ 47.94/m?)

FONTE e JM Imoveis (11) 4416-7843

ento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS EDUARDO BIGATTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 04/11/2020 as 18:21, sob o niumero WAIA20700905553
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Amosira 2

Lote/Terreno a Venda, 54403 m? por R$
3.800.000

aia-SP VER NO MAPA

[g 54403m? g N&o informado ’1,' Nao informado ﬁ Nao informado

SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
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COMPRA
R$ 3.800.000
—
ondominio Nao informado
Nao informado
SOLICITAR VALORES
ANUNCIANTE 4
Yara Imoveis ’%

Localizacdo ........... Ribeirdo dos Porcos (a poucos metros da Lucas)
INAICE FISCA vt 12,00 (sem correcdo de dreaq)
ACESSO ettt ittt ettt e e e Muito Bom
AreQ dO TEITENO ....ovvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 54.403,00 m?

ValordaOferta ...coooceeiiiiiiiiieeee R$ 3.800.000,00 (R$ 69,84/m?)

FONTE o, Yara Imoveis (11) 2427-8190

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

B4 marcosbigatto@terra.com.br
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Amostra 3

Viva Real - Venda - SP - Lotes/Terrenos avendaem Atibaia - Itapetinga COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 26464 m? por R$ R# 2.000.000

2.000.000

tapetinga, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominie SOLICITAR
PTU RS 189
@ 26464m? é Nao informado ﬁ Nao informado a Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR ANUNCIANTE
trioNAUS consuLTors (RS
IMOBILIARIA

Terreno a venda, 26.463,50 m? - itapetinga - Atibaia/SP

Terreno com otima Localizacao ! -

Q Ssalvar nos favoritos < Enviar para alguéem Quero visitar
LOCAlIZACAO i ltapetinga
INAICE FISCAl e, 12,00 (sem correcdo de dreaq)
AACESSO ettt ettt ettt et ettt oottt ettt ee e Otimo

AT O TEITENO oo e, 26.464,00 m2
Valorda Oferta ..., R$ 2.000.000,00 (R$ 75.57/m?)

FONTE e Trionalis (11) 4411-2007

N
-

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br
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Amosira 4

Lotes/Terrenos 3 venda em Atibaia - Ribeirdo dos Porcos COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 26200 m2 por R$ E$ R

1.572.000

urquim de Campos - Ribeirdo dos Porcos, Atibaia - SP VER NO MAPA Condominio SOLICITAR
PTU R% 1
[Q 26200m? g Néo informado ‘1,' Nao informado a Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR ANUNCIANTE
PAULO ROBERTC
PAULO ROBERTO LEARDI LEARDI
ATIBAIA i

AREA - RIBEIRAO DOS PORCOS - SP

EX om 26200m?, com 6tima localizacac , a menos de 100m da Alameda Lucas Nogueira

LocalizACBo ......ovvvvvvevennn. Ribeirdo dos Porcos (a 100m da Lucas)
INAIice FISCAl ..o, 12,00 (sem correcdo de dreaq)
ACESSO eiiiiiieieeeeee e eaee e e e e e e e e e e e e e e e e e e ennnas Muito Bom

Ar€A O TEITENO oo, 26.200,00 m?
Valorda Oferta ..., R$ 1.572.000,00 (R$ 60,00/m?)

FONTE i, Paulo Roberto Leardi (11) 4413-1806

[\
o]

2 (19) 3307-2060 |:] (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br
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Amosira 5

s | ﬁ -
[@ 12fotos 4

T R

Viva Real - Venda - SP - Lotes/Terrenos 3 venda em Atibaia tapetinga COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 20000 m2 por R$ 5$ 900.000

900.000

tapetinga, Atibala - SP VER NO MAPA Goriceia Ngo informado

IPTU Nao informado

SOLICITAR VALORES

[I_:| 20000m? é Nao informado F.' Nao informado a Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR

ANUNCIANTE

Turra & Lemos Iméveis m o
Terreno 3 venda c? 2C-000 m? no bairro ltapetinga em Atibaia/SP - TE173‘? i FEBA il o
LOCAlIZACAO i ltapetinga
INAICE FISCAl v, 12,00 (sem correcdo de dreaq)
ACESSO .niivieieeeiiieeeeeettee e e sra e e e s et ae e e e saae e e e araeaeeeearaaaeans Desfavoravel

Ar€A O TEITENO oo e, 20.000,00 m?
Valorda Oferta ..., R$ 900.000,00 (R$ 45,00/m?)

FONTE oo Turra e Lemos (11) 2427-8222

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br 29
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Amostra Invdlida

(11) 24279400 « (11) 2427-9500

Mais telefones ~

Home > Imoveis > Avenda >~ Terreno > Atibaia > Itapetinga > Ot TE0B36-LPE

R$ 420.000

R$ 21/m?

B9 Quero visitar

Otimo terreno a venda no Bairro Itapetinga em
Atibaia!

ou

<7 Quero mais informacoes

20.087 m2
area total

Sobre o imoével

Terreno com area de 20.087m? ideal para um pequeno sitio
ou chacara.

LOCANZACAO ..ot ltapetinga
INAICE FISCAl .t 12,00
AreQ dO TEITENO ... 20.087,00 m?
Valor da Oferfa ....eeeeeeeeeeieeieieieeieieeee, R$ 420.000,00 (R$ 20,90/m?)

FONTE e, Lopes e Paolillo (11) 2427-9400

(98]
(=]

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br
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Amostra Invdlida

Viva Real - Venda - SP otes/Terrenos a venda em Atibaia - itapetinga COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 130000 m2 por R$ E$ R
13.000.000

petinga, Atibaia - SP VER NO MAPA Nao informado

Nao informado

SOLICITAR VALORES

IO 130000m? £ nNéaoinformado [® Naoinformade (&) Naoinformado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) a
ANUNCIANTE
- —;'—
ELITE IMOVEIS
FGlLlD

Terrenc com 130.000,00 m? para investidor em Atibaia.
Codigo do imoével TEDQ731

Cotato por Whatsh

Quero visitar

LOCAliZACAO oo ltapetinga (proximo a Lucas)
INAICE FISCAI ...vevevveeeieeee et 12,00
Area dO TEITENO ... 130.000,00 m?
Valor da Oferta....ccccccceeveeveivveeeeeeeenen. R$ 13.000.000,00 (R$ 100,00/m?)

FONTE e Elite Imoveis (11) 4411-9884

2 (19) 3307-2060 |:] (19) 99684-9644 B4 marcosbigatto@terra.com.br 31
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Amostra Invdlida

ImDE’an

P e e e

[@] 5 fotos

COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 700000 m2 por R$ E$ R

10.000.000

12 -SP VER NO MAPA Nao informado

Nao informado

SOLICITAR VALORES
[Q é nformado P‘ 3o ir a a
S ITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE
PLANEJAMENTO
fx*‘ea avenda, 700 Mil m? por R$ 10.000.000 - Itapetinga - Atibaia/SP A‘W;BEL:\R:C‘) SRR _;nlfﬂ_f__/?;r{__-_
REGIAO LTDA - ME
LOCANZACAO it lfapetinga

INAICE FISCAI oo e e 12,00
Ar€Q O TEITENO oo 700.000,00 m?
ValordaOferta ...ceooeeeeiiiiiiiieeee, R$ 10.000.000,00 (R$ 14,28/m?)

FONTE e Imoplan (11) 4411-9988

(95
[\

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B marcoshigatto@terra.com.br
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1.289.000

I8 mn7isme

Lote/Terreno a Venda, 11715 m? por R$

etinga, Atibaia - SP VER NO MAPA

Kasu Hayasnida, Km 42 - Itap

Nao informado F,‘ Nao informado a Nao informado
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Amostra Invdlida

R$ 1.289.000

ALUGUEL

R$ 6.900/més

SOLICITAR
SOLICITAR SOLICITAR

dominio RS 6.900

PTU RE 2.080

ANUNCIANTE

De Lucca Iméveis

Quero visitar

Localizacdo

indice Fiscal ........

.................................................................. 11.715,00 m?
..................................... R$ 1.289.000,00 (R$ 110,02/m?)

.............................. De Lucca lmoveis (11) 3755-1600

2 (19) 3307-2060
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Amostra Invdlida

aReal - Venda - SP Lotes/Terrenos a venda em Atibaia - Itapetinga

Lote/Terreno a Venda, 25800 m2 por R$
800.000

a-SP VER NO MAPA Condominio Nao informado

COMPRA

R$ 800.000

Nao informado

SOLICITAR VALORES

I_D 25800m?2 g Nao informado F,' Nao informado a Nao informado
SOLICITAR SOLICITAR SOLICITAR
ANUNCIANTE
Turra & Lemos Iméveis @ W
Terreno residencial 2 venda, Itapetings, Atibaia - TEDS23. s - e
DA

Quero visitar ’

Localizacdo ................ ltapetinga (zona de siléncio do observatoério)
INAICE FISCAl 1.t 12,00
AreQ dO TEITENO ..o 25.800,00 m?
Valor da Oferfa ....eeeveeeeeeeiieeiieeieeeeeeeee R$ 800.000,00 (R$ 31,00/m?)

FONTE oo Turra e Lemos (11) 2427-8222

W
~
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VII.2 — Valor Unitdrio do Terreno

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

o valor unitario em R$ 46,21/m?2.

VII.3 - Valor do Terreno

O valor do terreno € dado pela multiplicacdo direta de sua drea

pelo valor unitdrio obtido na pesquisa.

VT =22.353,00 m? x R$ 46,21/m?
VT =R$ 1.032.932,13

VII.3.1 - Especificagao da Avaliagao do Terreno

Grau
11l 1} |

Caracterizagdo do Completa quanto a todos Lompeta Auario:gos Adocdo de situagdo
fatores utilizados no

imovel avaliando os fatores analisados fafam o paradigma

Item Descrigdo

Quantidade minima
de dados de mercado,

2 : 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentagdo de
informagdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 |dentificacdo dos dos dados analisadas, informagdes 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 0,80a1,25 0.50 a 2,00 0,40a2,50 *a
conjunto de fatores

Graus m 1 1
Pontos minimos 10 [ 4
Itens 2 & 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no S
G o ynograu BL . Todos, ne minimo
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau Il e os demais no ric L]
grau Il minimo no grau | 9

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO “

N

©

1) ident: Processo 0007374 Tipo: Laudo completo Solicitante: 1 Vara Civel de Atibala 8
Lograd.: Itapetinga N Complemento: §
Balrro: ltapetinga Cldade: Atibaia Estado: S8o Paulo g
5

o

IS

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES: g
he]

Sendo: V.Hom(i) = V.Unt.{i) x F1 x {1+ [(F2 - 1) + .........+ (F(k) - 1)]}, onde: F1 = Fator de Oferta (_SU
o

©

[}

Am V.Ofert.R§)  A.Equiv.m2) V.Unt{R$/m2) F1 F2 F3  V.Hom.[R§/m2) o
{ 3.500.000.00 73.000,00 47,85 D80 D488 100 3797 6_:“
2 JB0D.0C0.00 54.403,00 69,85 DS0 084 100 5281 (%
3 Z.000.00000  26.464,00 75,57 Dat 080 100 5441 8
4 157200000 2620000 80,00 cod) 084 1,00 4538 '(%
§ 900.000,00 20.000,00 45,00 pas 100 100 4050 E
8

Fq: Oferta F2: Acesso F3:Localizacao g
g

)

[0}

kel

©

c

=

Q

=

[0}

O

|_

|_

<

Y}

[an]

o

[m]

o
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2

[m]
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n
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O
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o
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c
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5

©

o

he]
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=

7]

1%}

©

]

c

5

S}
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o

R

Q

‘Q

o

©

e}

c

5}

g

3 s
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 2

N

©

3

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: I
S

MNimero de amostras (Ud): 5 %

Grau de liberdade (Ud): 4 2
Menor valor homogeneizado (RS/m2): 37.97 §

Maior valor homogeneizado (R&/m2): 54,41 ‘—g

[&]

Somatorio dos valores homogeneizados (RS/m2): 231,05 %
Amplitude total (R$/m2): 16,44 a

i)

MNumero de intervalos de classe (Ud): 4 3

a

Amplitude de classe (R$/m2): 4,11 S
Média aritmética (R$/m2): 4621 2
Mediana (R$/m2): 45.36 S
Desvio medio (RE/m2): 5,919453 ﬁ
Desvio padrao (R3/m2) 7.279861 S
Variancia (R$/m2) * 2: 52.996369 3

g

S

Onde: =
5

a) Grau de liberdade =N - 1: 2
—

Sendo: ©

- O

N = Numero de amostras. =

<

b) Somatdrio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ ¥(n) %
Sendo: 8

V(n) = Valores homogeneizados. EE

)

[m]

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

3

d) Namero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 5(:
Sendo: =

N = Numero de Amostras. g

@

5

e) Amplitude de classe = At/ Ni £
@©

Sendo: 2

At = Amplitude total; '(8“

Ni = Nimero de intervalos de classe. %

©

f) Média Aritmética = { V(1) + V(2) + V(3) +........+ V(n) ) IN Té
k=)

Sendo: 5

V(n) = Valores homogeneizados; 't%

N = Nimero de Amostras. g'

o

N}

L

c

@

g

3 Q
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 2

N

©

g) Desvio Médio= (| V(1) -M |+ | V(2) -M |+ | V(3) -M | +.......... +|V(n)-M|)}/N j2
o

Sendo: P
o

V{n) = Valores homogeneizados; =
M = Média Aritmética; 3
. IS

N = Namero de amostras. ()
o

2 2 3 2 2 112 3

h) Desvio padrao={[( V(1) + V(2) + V(3) +....+ ¥(n) ) - ((V{(1) + V(2) + V(3) +...+V(n) ) IN] [/ (N-1); 8
o)

Sendo: %
Vh(n) = Valores homogeneizados: —g
©

N = Numero de amostras. o
8

y —— 2 2 2 2 2 3
i) Varidncia = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +....+ ¥(n) ) - ((V(1)+ V(2) + V(3) +...+ V(n) ) /N] /(N-1) o
e

T

Sendo: K7
Vh(n) = Valores homogeneizados: S
N = Nimero de amostras; .:95
5

3

S

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( “CRITERIO DE CHAUVENET" ): =
>

e

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier). =
o

DIS Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65 ,C_)
—

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO: é
m

D/S calc. = | Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao 8

o

D/S calc. para o MENOR valor =1,1318 5':

0

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO: 8
O

D/S calc. = | Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao %::

D/S calc. para o MAIOR valor =1,1268 'g_

2

c

4.3) CONCLUSAQO: g
©

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

o

©

2

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL: 2
Indica a dispersao relativa em torno da meédia do grupo de amostras. Té
gy

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrdo / Média ) x 100 2

S

CV = Coeficiente de Variagio ( % ) =15,75 .g

8

x%)

L

c

@

g

s Q
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[32]

Yol

0

0

o

>

o

S

N~

o

I

<

<

=

o

@

S

4/8 2

Marcos Eduardo Bigatto o

Q

o)

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO @

N

©

6) INTERVALO DE CONFIANGA: @
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao )/ ( N° de Amostras ) * 0,50 §
N

Limite Superior | Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrado ) / ( N° de Amostras ) * 0,50 =
Adotado a distribuicSo "t" de Student, onde: %
Nivel de confianga (%)= B0 3
S

©

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533 §
o)

Limite inferior unitario ( Li ) ( R$/m2 )= 41,22 g_
)

Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 46,21 (_3“
a

Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 51,20 S
7]

Amplitude do intervalo de confianga em tormo da Est. de tendéncia central (%)= 10.80 3
o

e

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%)= 10,80 %
w

Grau de fundamentacdo (NER 14653 / 2011) (ud)= 2 S
@

o

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

o

7) CAMPO DE ARBITRIO: P
>

2

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 39.28 —
o

Estimativa de tendéncia central (R§/m2) = 46,21 |c_)
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R§/m2)= 53,14 ';:
o

m

o

8) CONCLUSAO FINAL: E
Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imovel, objeto deste laudo, na ED)(
data atual, é: '(-',J)
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imdvel Avaliando ( m2 ) 8
o

Sendo: <§(
S

Area equivalente do imdvel avaliando (m2) = 22.353.00 %
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 46,21 E
VALORTOTAL(RS )= 1.032.932,13 %
[im milhao, trinta e dois mil, Nnovecenios e innia e dois reals e Weze centavos -g
®

=

@

@

9) OBSERVAGOES GERAIS: E
2

S}

o

S

R

[

Q

o

x%)

L

c

@

g

3 Q
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R§/m2

Ve

x4

Po

Ve(RS§/im2) Var.

Am  Po{R$/m2)

0.79
0,76

37.97
072

47.95
69,85
75.57

1=

5281

2.

54,41

3-

45,36

40.50

60,00
45,00

4-

D.60

5.

UNoop o)

41

53

B4 marcosbigatto@terra.com.br
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o
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO @
N

®

(2]

@©

o

N

o

N

3

=)

§

C) Dispersio dos Pregos Observados em Relagdo a Média 3
@

Q

(8]

o

Po g—
x3 o

xl (_35

o

o

©

K x »
3

o

®

xl -

x5 Lﬁ

o

©

(O]

o

k]

>

3

)

©

©

C

>

Q

=

(]

o

|_

T

o Am )

m

Me = Valor Médio (R$/m2}= 5967 o

[m]

Po = Precos obsarvados. EE
)

Do = Dispersdo em relacdo a média. B
Am Po(R$/m2) Do{R$/m2) Do{%) 8
&

1- 4795 11,729 18,85 <
2. 6985 10475 17,05 =
3- 7557 15,001 26,65 g
4- B0OD 0,326 0,55 g
§- 4500 14 674 24,59 g
8

=)

©

o

kel

@

£

(2]

[72)

(o]

T

c

>

5]

o

©

Rl

Q.

Q

[&]

‘O

)

©

)

=

i Q
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[]

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO @
N

®

(2]

S

Q

D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relag3do a Média S
3

o

Vh I
)

o

°

©

°

(8]

el

o

a

x3 o

x2 (—:“

o

Mk xd o
©

x5 n

xl [0

°

o

o

©

»

ul

o

©

©

O

k7

>

3

)

°

©

o Am g

Q

Mh = Valor Médio (RS/m2}= 46,21 ;

Vh = Valores Homogenelizados. |C_)
|_

Dh = Dispersdo em relagio a média. 2:,)
Am Vh{R$m2) Dh{RS/m2) Dhi%) g
[m]

1- 3797 B,238 17,83 EE
2. 5281 6596 1427 2
3- 5441 8.203 17,15 '(-',J)
4- 4538 0,850 1.84 (@)
5- 4050 E.710 12,36 &)
<C

=

o]

a

)

c

@

£

T

=)

©

)

kel

©

£

(2]

[72)

©

Data: 04/11/2020 2
=

Marcos E. Bigatio &

Eng. Civil e Segurancga S

©

a

Q

5]

o

o

©

)

g

2 Q
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Vil.4 - Valores das Edificagoes

Método da Quantificagdo do Custo das Edificacées

B

B

S

S

S

N

<

<

=

o

[0

1S

2

o

Q

?

N

®

(2]

Identificagdo: Casa ?mn

o

N

Custo Unitdrio Basico (CUB): RS 1.517,65 =
Data Base: OUTUBRO/2020 BEr

(&)

Dados da Edificacdo -(-‘5;

e

- [&]
Area Construida (m?): 232,12 %
ldade Real (anos): 50 ;‘
=

©

Classe: Residencial Elevador Sim | | ’35

Grupo; Casa Nao [ X | (2:3

Padréo; Econdmico Minimo ( ] g

Médio (X ) k:

Estudo: IBAPE-SP Maximo ( ] "';
Coeficiente R-8N: 1,070 :
.@

Valor Unitario -

©

VU= CUB x Coeficiente R-8N g

Vu = RS 1.623,89 =

()

= O

Valor da Edificagdo Nova =

<

Y}

VeN = Area Construida x Valor Unitario g

VeN = RS 374.936,30 2

<

2

Depreciagdo - Método de Ross-Heidecke 9

n

Q

Estado de Conservacéo: entre reparos importantes e sem valor &)
Previsd@o de Vida Ut (anos): 70 <§':
Valor Residual (R): 20,00% S
IR em % da VU: 71% |dade Real / Prev. Vida Util 2

[4)

K: 0,1 £

£

k=)

Fator de Adequacdo = R+Kx[1-R) 2
FOC = 0,280 g

@

Valor da Edificagdo T:

c

K=y

Ve = VeN x FOC ’g‘

Ve = R$ 105.542,14 <

=2

8

o)

_9

S

g

. 3
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Meétodo da Quantificagdo do Custo das Edificagdes

[s0)

B

8

S

2

S

<

<

=

o

[0

£

2

o

S

|dentificacdo: Cobertura 2

N

Custo Unitario Basico (CUB): R$1.517.65 e
(2]

Data Base: OUTUBRO/2020 >

N

o

Dados da Edificacdo §

g

Area Construida (m?): 271,25 E
Idade Real (anos): 50 2
o)

(8]

Classe: Especial Elewvador Sim | | *8

Grupo: Cobertura N&o [ X ) ;

Padrao: Médio Minimo { ) 5

IMédio (X ) (‘,?3

Estudo: IBAPE-SP Maximo ( ] g
Coeficiente R-8N: 0.293 2
ki

Valor Unitario Xe]

(0]

S

Vu = CUB x Coeficiente R-8N §

Wu = RS 444,67 3

I

C

Valor da Edificacéio Nova 2

|_

()

VeN = Area Construida x Valor Unitario °

VeN = RS 120.617,13 <

m

Depreciag¢do - Método de Ross-Heidecke 9

o4

<

Estado de Conservacgdo: reparos importantes é
Previsdio de Vida Util (anos): 20 2
Valor Residual (R): 10,00% S
IR em % da VU: 250% |dade Real / Prev. Vida Uil <

K: 0 g

o

T

Fator de Adequacdo = R+Kx(I-R) (_EU
FOC = 0,100 =)

©

S

Valor da Edificacdo 2

g

Ve = VeN x FOC T:u

Ve = RS 12.061,71 2

S

Ko

Q.

8

N}

e}

T

=
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= Graus
Item Descricao ] M 1
Fo Pela utilizagao de custo
Estimativa do Palicalalionig o de Pilram‘.::?;ﬁ?cge clrjaSI° unitério basico para
1 2k dicetd orgamento, no minimo Gidkers melharﬂ: = projeto diferente do
o " sintético R of e?o adrao projeto padrdo, com 0s
proetopi devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento | Calculada por métodos
Depreciagio do custo de recuperagao do técnicos consagrados,
3 fisica bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou Casos de bens vida Uil e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservacao
Graus 1] n I
Pontos minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no grau n10 ;0[:‘.':2 ?‘:mflas 1 e 2, no minimo no | todos, no minimo no
correspondente g " Qrals grau Il grau |

VII.5 = Valor Total do Imoével

O valor de mercado do imoével serd dado pela somatoria entre o

valor de terreno mais o valor das edificacoes.

VI=VT+ VE=VT=R$1.032.932,13 + R$ 117.603,87 = R$ 1.150.535,00

VII.5.1 - Especifica¢cao da Avaliagao

Grau
item Descrigao
n ] 1

Grau | de

Grau il de Grau Il de =
1 Estimatva do fundamentagdo no fundamenta¢do no funda:zz;ggao i

valor do terreno método comparativo | métedo comparativo asnoaal

parativo ou no

ou ne involutivo ou no involutivo involutivo

Grau Il de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos RKRMANSEE0 PO fundamentacdono | fundamentacdo no

2 custos de inétod oiia método da método da

reedicao ¥ quantificagdo do quantificacdo do
quantificagdo do custo Cute e
Fator de Inferido em mercado i
3 comercializacdo semelhante Justificado A0,
Graus i I I
Pontos minimos 8 5 3
2 P z
Itens obrigatorios no L e;"irfi?n";ﬁ e 1 e 2, no minimo no 2 Todos, no minimo no

grau correspondente arau Il grau Il grau |

~
=N
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VIl - Conclusadao

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de mercado do
imovel descrito nos termos dos Autos N° 0007374-40.2011.8.26.0048,
em curso na 1% Vara Civel da Comarca de Atibaia/SP, €, em

numeros redondos:

Valor do Imovel Matricula 61.338:

RS 1.150.000,00

(Um Milhao Cento e Cinquenta Mil Reais)

- outubro/2020 -

N
hs}
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IX - Encerramento

Consta, o presente LAUDO, de 48 (quarenta e oito) folhas digitadas,
vindo esta Ultima datada e assinada via certificado digital por este

Perito Judicial.

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

ou efetuar complementagoes necessarias.

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 04 de outubro de 2.020.

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
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