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LAUDO DE AVALIACAO MERCADO

VALOR DE MERCADO -
Identificacao do Perito ADRIANO CAMIN
Avaliador Corretor de imoveis

CRECI 130.171
- CNAI 10.036

é‘:‘}z‘ - ~‘"; '3 |
Identificagéio do Laudo 1AS-002/11/2017
} MJ .‘ ‘T i‘.

Declaragao de Impedlmento e ; *
| ~Suspeigdo g, apriano CAMIN Corretor de Iméveis

devidamente Credenciado junto ao CRECISP,
Pl T ) ,; Es’s

" bg yperito nomeado nos autos em epigrafe,
L T Y B S ’

'Y

' 'DECLARO para os devidos fins de direito, ndo
estar incluso na condigdo de que aborda o
_ artlgo 148 inciso Il do Novo Cédigo de
rad ? f‘ #
ORUA VAILO: DO VIOV

Processo Civil, estando pIenamente apto a

elaboragdo deste Laudo.
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VALOR DE MERCADO - VENDA
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fls ‘
LAUDO DE AVALIACAO MERCADOL(?I;/1

Competéncia LEI6.530/78

e e e U it s

Este Laudo foi elaborado de conformidade
com o disposto nos artigos 1° e 3° da Lei
: ' 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
B ~15/05/1978) assim redigido:

if»\i"\, -0 PRESIbENTE DA 'REPUBLICA faz saber que o
o Congresso Nac:onal decreta € eu sanciono a seguinte
Lei: N .'f\‘:

e Art. 12 O exercicio da prof issdo de Corretor de Imdveis,
no territério nacional, é" regldo pelo disposto na

. i
i L i iy

' presente lel. e
O bl o LN
' ! Art. 2° O exercicio da profissdo de Corretor de
i . Imoveis serd permitido ao possuidor de titulo de
! . Técnico em Transag¢des Imobilidrias.

Art. 3° Compete ao Corretor de Imdoveis exercer
a intermediagdo na compra, venda, permuta e

locagdo de imoveis, podendo, ainda, opinar

‘,.-#, - quanto a comercializacdo imobilidria.
LR
oy ERNESTO GEISEL - Presidente em exercicio

Arnaldo Prieto - Ministro do Trabalho

Atende ainda as Resolugdes do Conselho
Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)
‘ n.°s 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de
LL AL V([ 2bl06i2908) 1.6/ det22 48 novembro de
2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispGem
sobre a competéncia do Corretor de Iméveis
para a elaboragdo de LAUDO DE AVALIAGCAO
e Parecer Técnico de  Avaliagdo
Mercadolégica e regulamentam a sua forma
de elaboragao.

4
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLO(’-?/
VALOR DE MERCADO - VENDA

Abreviaturas Na elaboragdo deste trabalho seré&o
encontradas abreviaturas conforme abaixo
. descritas e abaixo identificadas para melhor

— - &compreensao -

Tw o 1(" P
B ) e P 2
. y'z-

_ IA- Imovel em Avallagéo
P CRECI-SP - Conselho Regional de

o Corretores de Imovels de S&o Paulo
! » CNAI - Cadastro Nacnonal de Avaliadores
| T ;! Imobilidrios  + =5 ~;
i e Art. - Artigo |

ABNT - Associagéo Brasjleira de Normas
Técnicas ’

NBR - Normas Brasileiras

m? - Metro quadrado

4 IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.
Sy e R- Referencnals

SRR ‘v V - Valor de venda

"« AT.C - Area Total construida

AT - Area do terreno

C.m?- Custo por metro quadrado
V.M - Valor médio

O REAL VALOR: BeTomese 3\ L

MG - Média geral

IAC - Idade aparente da construgdo
VFT - Valor Final do Terreno

VFC - Valor Final da Construgao
VF - Valor Final

® [ ] L] [ ]

Pa’gina8

S

CAVIM AS02 * 11/2017 CAVIM - CAMARA D O IMOBILIARIA

]
VISTO DO PERITO, VISTO DO PERITO, —é s Z ¢



f.s\géi(o

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOG
VALOR DE MERCADO - VENDA

Descrigao Geral do Bem Avaliando O imével objeto deste LAUDO DE
AVALIACAO, caracteriza-se por uma casa no
o /Cpnti_nente, imével este de apoio a casa da
. iI.Iha dos Porcos; e suas benfeitorias sendo
'uma reS|denC|a de padrdo médio alto, bem
" como seu Iote terreno misto.
ﬂiv _} - ':r}'; o
’ O lote de terreno que compde esta
i propriedade como um todo esta dividido em
Pt duas matriculas dlstmtas ‘com metragens
‘ ! distintas; caracteriza-se por-um terreno em
'; que a parte de aces;o ao imével encontra-se
[ i em area Rural e pértanto assim considerada
para efeitos de. 'évalig:éo,, com o tal e parte
como area de beira mar; sendo sua cota de
ey ‘ aproveutamento diferenciada para cada parte
do Iéte -ima vez que se trata de Mata
| ‘ ,..Atlantlca e portanto preservada e considerada
uma APP, (Area de Preservagio Permanente)
sendo necessario a obediéncia as Leis que
regem esta condig¢do.
CRDALVALOR DO v
A propnedade 'esta assim dustnbwda em suas
metragens existentes e constadas quando da
vistoria in-loco, realizada por este Expert.

Ou seja:
Area construida:
A area construida, ndo consta averbagao na

Matricula dos terrenos e estao assim (0))
dispostas: £
= &
CAVIM AS02 * 11/2017 CAVIM - CAMARA D CAO IMOBILIARIA
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i LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLO;PA/‘

VALOR DE MERCADO - VENDA

Descrigdo da area metragem

» Casa Principal = 284,40m?
» Casa do caseiro = 79,20m?
> Cobertura para veiculos = 176,40m*
R Garagem de Embarcagées =138,80m*
I
PRARTE Yo { ‘ If»
e e Total da area constrwda— 578,80m?

. } I ;
PR Area do terreno ",

L

O lote de terreno e composto por duas
Dol ) Matriculas distintas & abaixo caracterizadas

{ $ H i e
H .

t “Area 1” ;
; : Conforme dados da ;Matriculla do Registro de
Iméveis de Ubatuba n.°; 21.565 e dados

constante de IPTU referente ao contribuinte

n.° 06.001. 044-4
Qf*' i ‘;‘ )>§ Ar;az:1\
e “Areé 2"

Co'hforme dados da Matricula do Registro de

Iméveis de Ubatuba n.° 46.439 e dados

constante de IPTU referente ao contribuinte
n.° 06 001 045-2

O AT AL VALOR > Lartab dimeem L1
Totalizando uma area de =[10.568m3

A drea de terreno onde esta edificada a casa
de apoio do Continente possui uma é&rea de

: sendo esta, parte da drea total.

Pagina 10
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLi?/
VALOR DE MERCADO - VENDA

Vistoria do Imével Avaliando A yistoria do referido imével, foi realizada no
dia 16/10/2017 a 22/10/2017 em
Companhia do Sr. Reginaldo e Sra. Nilda,

_.. caseiros do Imével Avaliando.

Levantamento das Amostras e =
Referenc'a's As amostras que compde este Laudo, foram
, : fs o coletadas em dlllgenmas de levantamento de
g e : dados na reglao de Iocallzagao do imbvel
Avaliando; foi respeltado os limites de
::‘ . r.":,; distancia cabiveis e ‘prew*sto .em norma para
I a devida coleta e cé)nﬁﬁﬁa(}éo de dados e
semelhanc¢a; sendo; estasf pessoalmente
a realizadas por este Ekpert. i
Localizacdo p cerido imével avaliando, encontra-se na
Praia do Eﬁgenho no Municipio de
I - UBATUBA, {* po estado de S&o Paulo;
,; Jocallzad'ox n?o litoral norte do estado de Sao
' - Paulo dustnto pertencente a microrregiao de
Caraguatatuba e a mesorregiao Vale do

Paraiba Paulista.
A cidade de Ubatuba esta localizada no

N s b val (jltoral norte do ";sff.dQ,l'df ”Sao Paulo,
distante 250 quildmetros da capital
estadual. Limita-se ao norte com Paraty
(Rio de Janeiro), ao sul com
Caraguatatuba, a oeste com Cunha, Sao

Luiz do Paraitinga e natividade da Serra

e a leste com o Oceano Atlantico, :
achando-se na latitude 23°26'21,45". 2
Qo
- g
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

VALOR DE MERCADO - VENDA

Caracteristicas da Reglao _9,50 Mercado Imobiliario

O Imével Avaliando encontra-se em uma
regiao de praias e lotes de terrenos

.- rurais; sendo assim um misto de rural e
zre&dencual de beira de praia com frente

. * para-o mar e popularmente denominado
Sy ~” “Pé na Arela”, sendo que a construgédo

LN estd edificada na.parte da praia do
- Engenho com predomunancna residencial.

A Por tratar-se de fum imével com
caracteristicas especn' icas de veraneio, a

;- i y obtencao de referenmas f01 tratada com a
.

i | composicdo de imbéveis os mais
* semelhantes possiveis, sendo

. - distinguindo a parte do terreno que faz
) “ frente para o mar com o restante do
terreno montanhoso do lado oposto a
residéncia. -
f '... : kY
; ooy
\ I i

¥

L Transgorte - ACesso

As principais vias de acesso a cidade sdo
as duas rodovias estaduais que a
« .Cruzam: a, Rodovia. Rio-Santos (SP-55),

Fans.
'\-.-f

EA IS I
-\‘t

'“’Iug%ndo ‘Ubatubéia outrars cidades do
litoral norte paulista, bem como a costa
verde do Rio de Janeiro; e a Rodovia
Oswaldo Cruz (SP-125), ligando Ubatuba
a Taubaté, no Vale do Paraiba. Além
disso, ha também o Aeroporto de

Ubatuba.
/7]

o

Pégina 1 2

CAVIM ASO02 * 11/2017 CAVIM - CAMARA ACAO IMOBILIARIA

)
.
VISTODOPERITON—""____ VISTODD Pﬂm‘gi



LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOG!
VALOR DE MERCADO -V

o)

Metodologia e Fundamentagao , Metodologia aplicada para a realizagdo

do presente trabalho, objeto deste Laudo

- fundamenta-se nos critérios e preceitos

. __ jcontidos. Norma Brasileira NBR 14653 -
S “partes 1:e,2 da ABNT (Associagéo
s;*‘\‘-— " Brasileira de 'Normas Técnicas); sendo

_ ainda utilizado e Apllcado a Resolugdo
W COFECI N° 1066/70 e Le| 6.530/78.

R Assim em conformldade com as normas,
- " seus valores de mercado:foram obtidos
® I fA , pela somatoria do valor de terreno com a

= construgdo somado aos custos diretos e
indiretos como financeiros, despesas de
| ‘ vendas, lucro do empreendedor, a saber:

a) Pelo Método Comparativo Direto de
| Dados de Mercado, (Item 8.2.1 da NBR
o 14.653-1), , que identifica o wvalor do
o |movel pela ‘comparacao direta entre os
= elementos ofertados no mercado da

-mesma regidao exercendo influéncia na
formagéo de valores por meio de
tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis constituintes das
' amostras, todas homogeneizadas
OV IE AL VA dedutivas @ por.inferéncia estatistica que
traduz a vanagao do valor do imével da

regiao.

b) Pelo Método Evolutivo, Terreno +
Construcdo, descrita no capitulo 8.2.3 da
mesma NBR, o qual identifica o valor do
bem pelo somatério dos valores de seus
componentes.

-
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGI
VALOR DE MERCADO - VENDA

Valores Apresentados A moeda utilizada como parametro para a

realizagdo deste trabalho, € o “REAL”;

-~ todos os valores que porventura tenham

- ‘ iksudo apresentados em moeda estrangeira,
s:-f- | ~ tais como “Dolar” ou “Euro®’, quando da

S obtencgéo de amostras referencuals foram

convertidas em real com ‘base nos valores

apresentados para conversao do BANCO
. CENTRAL DO BRASIL"”' |

Iméveis Avaliando / m? " Valor Individualizado

Area 1 - Terreno da Praia ¢/ Benfeltonas e )
custos financeiros 2 460 mz N R$ 2.847.065,10

Area 2 -Terreno do Moro ¢ / Benfeltonas e “’»f 4

custos financeiros 8.168 m* ~ R$ 902.319,22

O F

Total R$3.749.384,32

A VALOR SO IaCV L

VALOR FINAL CONCLUIDO

O VALOR ARREDONDADO obtido apés
analise homogeneizacio de dados concluido
para este LAUDO importa em:

R$3.800.000,00

(Trés milhdes e ontocentos mil reais)

Pagina 14
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VALOR DE MERCADO -

o Relatérios 1 Regi&o da Avaliagao
| 2 Fotografico

=iy~ - — 3 Referenciais

Wt i L 4 Homogeneizaggo

‘Ia":f . .
i
h_ . | L4 - y L4 ‘ A%
[ ; RELATORIO 1 [
O gy A
i - & “a :

Regidao da Avaliagao
- Principais C"qractéristicas
UBATUBA-SP -

Ubatuba, mun|C|p|o Iocallzado no: Iltoral noé‘te do estado de Sao Paulo;

distrito pertence a microrregigo Caraguatatuba e a mesorregiao Vale do

Paraiba Paulista.

A populagdo aferida pelo IBGE contagem estimativa de 2014 foi de
‘85 399 habitantes. O territério municipal ocupa 710,783 km?, 83 por

cento dos quals Iocallzados no Parque Estadual da Serra do Mar. A

densidade demograf ca de: 110 87 hab/kmz-) VIV

Estancia balnearia

Ubatuba € um dos quinze municipios paulistas considerados estancias
balnearias pelo Estado de Sado Paulo, por cumprirem determinados
requisitos definidos por lei estadual. Tal status garante a esses'”)

municipios uma verba maior por parte do estado para a promog¢ao do
o)

CAVIM ASO2 * 11/2017 CAVIM - CAMARAD O IMOBILIARIA
VISTO DO PERIT L \isroporermo g ‘¢’

Péagina




@ fls. 18&
i LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOE‘§/l

VALOR DE MERCADO - VENDA

turismo regional. Também, o municipio adquire o direito de agregar junto
a seu nome o titulo de estancia balnearia, termo pelo qual passa a ser
designado tanto pelo expedlente mun|C|paI oficial quanto pelas
referéncias estaduais. - T L ETER -
Ubatuba possui mais de 100 praias dlstrlbmdas pelo seu litoral. Dentre
ela, as mais conhemdas sao: Marandubaf *Itamambuca Lazaro,
Vermelha, Grande Enseada Perequé e Saco da Rlbelra

- % . .
4
YL e 1

® Além disso, a ’c:|dade possui algumas ilhas, como a Ijna das Couves e a
llha Anchieta.i ™ !
Geografia |

Y

i

, " i

A cidade de Ubatuba esta localizada no litoral norte do Estado de S3o
Paulo, distante 250 ‘quildmetros da capital ;estadual Limita-se ao norte
com Paraty (Rio de Janelro) ao sul com\Caraguatatuba a oeste com
Cunha, S3o Luiz do Paraltlnga e Natlwdade da Serra e a leste com o
Oceano Atlantico, achando-se na latitude 23°26'21,45". A cidade é
cortada pelo Tropico de Capricornio, que atravessa a cidade, passando
¢ em frente a pista do aeroporto local.

Ubatuba é cercada pela Serra 'do Mar g,sua exuberante Mata Atlantica.
Quase oitenta por 'cento do terntorlo da tidade de" Ubatuba consiste em
areas de preservagdo. O Parque Estadual da Serra do Mar criado para
proteger e preservar a mata atlantica, tem trés nucleos dentro de
Ubatuba: Cunha-Indaia, Santa Virginia e Picinguaba.

Pagina 16
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Clima

O clima de Ubatuba é o tropical litoraneo umido ou tropical atlantico,
com chuvas bem distribuidas ao longo do ano sem estagio seca e com
més mais frio, possunndo temperatura médla acima de dezoito graus
centigrados. A cidade.tem um clima chuvoso com precipitagéo média
anual de 2600 mlllmetros o que é refletido pelo apehdo Ubachuva, que
a cidade recebe O més mais quente é feverelro com temperatura

s média compensada de 25,2 °C; o mais frio & julho,: com 17 ,7°C.
Estrutura urbana ~ | ~

1 | *

Educagio ' |

A cidade de Ubatuba abriga um "campus" da INITAU — Universidade de
Taubaté ,que oferece diversos cursos em nlvel superior na modalidade
Ensino a Distancia e cuja estrutura e‘ compartllhada com uma escola
técnica estadual do Centro Paula Souza ~com cursos de Nutricdo e
Dietética, Hospedagem, Informética, Transagdes Imobiliarias e
Comeércio.

®

Transporte- ACeSSA VALDR DO WiV

As principais vias de acesso a cidade sdo as duas rodovias estaduais
que a cruzam: a Rodovia Rio-Santos (SP-55), ligando Ubatuba a outras
cidades do litoral norte paulista, bem como a costa verde do Rio de
Janeiro; e a Rodovia Oswaldo Cruz (SP-125), ligando Ubatuba a
Taubaté, no Vale do Paraiba, além disso, ha também o Aeroporto de
Ubatuba.

Pagina 17
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

%
RELATORIO 2
Fotografico

As fotos a seguir estdo assim distribuidas:

1- Acesso a propriedade (térrea e aérea) / edificagdes frontais
2- Localidade da propriedade/ Praia e vista Geral

3- Acomodacgades internas gerais

Acesso

Pagina 18
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA I @
VALOR DE MERCADO - VENDA /
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(S

/?

Acomodacoes

(Parte Externa)

Pa‘ginaz 2
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

Acomodacoes l@

(Parte Interna) /

|
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

Relatério 3 | ((06

Referenciais

AREA1 - AMOSTRAS DE TERRENOS DE FRENTE PARA O MAR — UBATUBA -SP

CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS PRECO ESPERADO DE FECHAMENTO ANUNCIANTE
Valor Total RS Valorem ‘ e
Am. Endereco Ofera | Areaemm?® | Valor total/RS$ A i Imobilidria Telefone
1 |praia Grande - Ubatuba Oferta | 3.000,00(  3.600.000,00]  3.240.000,00 1.080,00|Pardini Iméveis 012-3842-3003
2 |Praia Dura - Ubatuba Oferta 950,00  1.000.000,00  900.000,00| 947,37|Millenium Admistradora | 012-3832-2624
3 |praia de Maranduba — Ubatuba Oferta | 1.900,00 2.500.000,00]  2.250.000,00] 1.184,21|MRP Imobilidria 012-3849-5368
4 |Praia Dura - Ubatuba Oferta 891,00  1.000.000,00 900.000,00] 1.010,20]D. Macedo Iméveis 012-3843-1252
5 |Praia das Toninhas — Ubatuba Oferta 930,000  1.050.000,00]  945.000,00| 1.016,13Kasa Negécios Imobil. 012-3307-4070
6 |Praia Grande - Ubatuba Oferta 3.000,00(  3.450.000,00]  3.105.000,00] 1.035,00|Brisamar Imoveis 013-3468-6699
7 |Praia do Sape — Ubatuba Oferta 600,00  800.000,00  720.000,00] 1.200,00{SR Negécios Imobilidrios | 012-9979-0821
8 |praia do Felix - Ubatuba Oferta | 1.000,00]  1.200.000,00]  1.080.000,00| 1.080,00|EAB Iméveis 012-3845-3303
9 [praia do Prumirim - Ubatuba Oferta | 1.48500]  1.400.000,00]  1.260.000,00 848,48|EAB Iméveis 012-3845-3303
10 [Praia tamambuca - Ubatuba Oferta 502,00  630.000,00 567.000,00) 1.129,48(EAB Iméveis 012-3845-3303
14.258,00| 16.630.000,00] 14.967.000,00 1.049,73|
FATORES
Oferta = 0,90
Area 1 = 6.713,06 m2 de terreno ( sendo 2.400m2 de terreno plano na Praia do Engenho )
Localizagdo = 1,00 até 20km - 0,90 até 25km — 0,85 até 50km — 0,80 até 60 km — 0,75 até 70 km
o0
N
2
o
2o &
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

/AREA 2— AMOSTRAS DE TERRENOS PROX.PRAIAS ALMADA E ENGENHO —UBATUBA -SP

t

,gbb

VISTO DO

PER

VISTO DO PERIT!

CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS PRECO ESPERADO DE FECHAMENTO ANUNCIANTE p /
Am Enderego/Terreno Distancia do Oferta Area emm* | valor total/R$ Valor Total RS L\:alor em Imobilidria Telefone
Avaliando -% de oferta RS por M}
1 [Almada 0M| Oferta 7.381,00 800.000,00 720.000,00{  97,55|Mais Iméveis 012-3832-7649
2 |Almada OM| Oferta 10.000,00 1.200.000,00 1.080.000,00| 108,00|Monica Imdveis 012-3836-1881
3 |Almada OM| Oferta 7.200,00 850.000,00 765.000,00| 106,25/itagud Iméveis -~ 012-3833-2100
4 [Aimada OM| Oferta 3.000,00 300.000,00 270.000,00|  90,00{Verenna imévels 012-3832-7107
5 [Brava do Almada 900M | Oferta 11.200,00 1.200.000,00, 1.080.000,00|  96,43|Portal Iméveis 012-3833-9622
6 |Ubatumirim 1.500M | Oferta 6.600,00 519.000,00 467.100,00]  70,77|MF Participagdes 12-3562-1953
7 [ubatumirim 1.500M| Oferta 1.200,00 95.000,00 85.500,00]  71,25[Samue! 012-99656-4385
8 |Ubatumirim 1.500M | Oferta 6.600,00 490.000,00! 441.000,00]  66,82|AE Patrimonio 015-2105-0380
9 |Ubatumirim 1.500M| Oferta 900,00 85.000,00 85.000,00| 108,00[Tanie 012-99712-7874
10 [Ubatumirim 1.500M| Oferta 56.000,00| 3.500.000,00 3.150.000,00|  56,25|Albatroz Iméveis 012-3833-7475
110.081,00,  9.039.000,00 8.143.600,00| 73,98
o s
i : :’U\; J ,‘. . e A
) FATORES |
Oferta = 0,90 — Vendido 1,00
Area 2 = 3.855,72 m2 de terreno na encosta da Praia do Engenho
Localizagdo = 1,00 para praia do Almada ~ 0,99 para ubatumirim
A ' . ' ! ‘,4
% - — B
Custo da construcdio residencial no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, indice base fev/07=100
ﬁﬁ)_ _"_":._E)_ o Variagio (%) —Varado (%)
Data Ano 12 meses Indice Ano 12meses indice M3s Ano 12meses indice Més Ano 12meses
nov/16 186,42 o.oo 558 576 226,89 0.01 845 845 14107 003 090 1,3 22207 010 647 647
dezf16  1863% -003 555 55§ 2689 000 845 845 14095 008 082 0,82 2207 000 647 647
janlt7 18646 005 005 5,18 22689 000 000 789 141,17 015 015 071 2207 000 000 647
fev17 18652 003 009 5,17 2689 000 000 785 14130 010 025 075 2207 000 000 647
mar17 18663 006 015 521 22689 000 000 785 14154 0,16 041 088 2207 000 000 647
ab17 18641 -0,12 002 49 22689 000 000 7,70 14105 034 007 043 2207 000 000 647
mailt? 18833 103 106 601 23046 157 157 93 14115 007 0,14 044 2495 129 129 1785
7 18950 062 168 3,16 23262 094 253 482 141,15 000 014 024 22804 137 269 450
a7 18956 003 172 196 21262 000 253 279 141,18 003 016 035 22977 0,76 347 392
. ago/t7 18980 0,13 184 208 23307 019 272 29 141,10 006 010 027 231,83 090 440 4,86
set17 19029 026 211 212 23401 041 314 315 141,14 003 013 0,14 231,83 000 440 450
out17 19066 0,19 231 227 23401 000 3,14 315 14191 055 068 0,57 23183 000 440 450
nov/i7 19073 004 234 231 23383 008 306 306 14226 025 093 085 231,83 000 440 440
Custo unitério basico no Estado de Sio Paulo, padrio R8-N, novembro de 2017
R$/m? Participagdo (%)
Mio-de-obra (com encargos sociais)® 818,03 61,71
Material 464,84 35,07
Despesas Administrativas 42,75 322
Total 1.325,62 100,00
= —a
N
N
©
£
oo
s &
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fls. 1882

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

VALOR DE MERCADO - VENDA

'Relatério 4 - Homogeneizagao E‘D'X

Terreno da Praia Sem Benfeitorias

PR

Y

RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Adriano Camin

1) Ident: Ter. Praia SB Area 1

Tipo: Laudo de uso restrito

Solicitante: 22° Vara Civel

Lograd.: Pga Dr. Joo Mendes Junior N*: S/N Complemento: 5° andar
Bairro: Centro Cidade: Sao0 Paulo Estado: Sao Paula
¢ I .
: i : i
L iy ' i
s' i
2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
Am V.Ofert.(RS) AEquilv.(m2) V.Unt(R$/m2) F1 F2 F3 V.Hom.(R$/m2)
1 3600.000,00 3.000,00 1.200,00 090 106 0.85 97308
2 1.000.000,00 950,00 1.052,63 090 089 0,80 67453
3 2.500.000,00 1.900.00 1.315,79 090 094 075 83487
4 100000000 891,00 1.122,33 0980 088 080 711,11
8§ 1.050.000,00 930,00 1.129,03 090 088 085 768,70 ! ‘,,‘\ ”‘ i ‘
6 3.450.000,00 3.000,00 1.150,00 090 106 0,85 93254 ! T -
7 800.000,00 600,00 1.333,33 080 084 080 80640
8 1.200.000,00 1.000,00 1.200,00 09 090 1,00 87200
9 1400.000,00 148500 942,76 090 094 100 79758
10 630.000,00 502,00 1.254,98 090 082 090 83356
F1:Oferta F2:Area F3: Localizagao
o
o
(4]
C
‘&
0
i o
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fls. 1883

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

- 3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: gb
Numero de amostras (Ud): 10 i
Grau de liberdade (Ud): 9 /
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 674,53
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 97308
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): =~~~ 18.304,36
Amplitude total (R$/m2): 298,55
Numero de intervalos de classe (Ud): 5
Amplitude de classe (R$/m2): 59,71
Média aritmética (R$/m2): 830,44
Mediana (R$/m2): 819,98
Desvio médio (R$/m2): 78,772639
. Desvio padrao (R$/m2): , 102,662442

Variancia (R$/m2) * 2: 10.539,576950

| f

oL‘ . . !l

Onde: :
a) Grau de liberdade =N - 1: ‘[.‘
Sendo: i
N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) NGmero de Intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:
‘ N = Numero de Amostras.

-~

@) Amplitude de classe = At/ NI 5,‘ f !

- T

Sendo:
At = Amplitude total;
Ni = Namero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/IN

Pa'gina3 1

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
N = Numero de Amostras.
P
CAVIM AS02 * 11/2017 CAVIM ~ CAMARA D QCAO IMOBILUARIA
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fls. 1884

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M| + | V(3) - M | +......... +|V(n)-M[)IN l

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

N = NUmero de amostras. o

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Nimero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;
N = Nimero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ): }
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,96
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MA!S REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrio

D/S calc. para o MENOR valor =1,5187

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,3885

4.3) CONCLUSAO:

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

6) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:
Indica a dispers&o relativa em tomo da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagio (%) = ( Desvio Padréo / Média ) x 100
CV = Coeficiente de Variacso ( % ) = 12,36

oy

CAVIM ASO2 * 11/2017 CAVIM - CAMARA D AO IMOBILIARIA ,
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fls. 1885

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

" 6) INTERVALO DE CONFIANGA: { g‘bf 0

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrio ) / ( N®* de Amostras ) » 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrdo ) / ( N° de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianca (%)= 80

~ - TC/( Tabela de Student ) (ud) = 1,383
Limite inferior unitario (Li ) (R¥'m2 )= 785,54
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 830,44
Ls = Limite superior unitirio (R$/m2) = 875,33
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 5,41 "‘
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 5,41
Grau de fundamentacio (NBR 14653 / 2011) (ud) = 1
Grau de precisdo (NBR 14653 /2011) (ud)= 3

\
[} 1
;| P

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAI = Limite de arbitrio inferior unitirio (R$/m2)= 705,87
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 830,44 \
LAs = Limite de arbitrio superior unitirio (R$/m2) = 955,00

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 2.400,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 830,44

VALOR TOTAL (RS ) = ]1.993.056,00 %

o

o

©

i=

| (Um milh&o novecentos e noventa e trés mil e cinquenta e seis reais) _— | N
CAVIM AS02 * 11/2017 CAVIM - CAMARA ACAO IMOBILIARIA ,
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fls. 1886

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

' 9) GRAFICOS:

2

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F ))

10

Pégina34

INTERVALO )
“ ") R H i' ...r"‘~ Q -t:
e Classe Do: — | AN Freq. ‘_;. { ' V i {
1 674,53 734,24 2
2 734,24 79395 1
3 793,95 853,66 4
4 853,66 913,37 0
5 913,37 973,08 3
il
CAVIM ASO2 * 11/2017 CAVIM ~ CAMARA DEAV, O IMOBILIARIA
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fls. 1887

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

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

Ve
x1
x6
xlx3
T " ‘s -
! xl“
{
{
0 Po
- e . -
[ Toe Lot NN

~ Am P;(;QSImZ) Ve(R$/m2) Var. .

1- 120000 97308 081
2. 1.052,63 674,53 0,64
3. 131579  8M87 063
4. 112233 TN 063
5. 112003 76870 068
] . 8- 115000 93254 081
IR E BVAR R R NRE YRV R Y DAY &
" ' 8. 120000 97200 081 o
9- 94276 79758 085
10-125498 8335 066

T ade
[}
L

Pégina3 5
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

2

C) Dispersdo dos Pregos Observados em Relagio a Média

Po

R - Y | ]
x1 x8

;ixs“

Mo = Valor Médio (R¢/m2)= 1.170,09

= ‘"\“ 3 ‘\”‘ l " \& -
4 )

Po = Pregos observados.

Do = Dispersio em relacio a média.
Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1- 120000 29914 256
| 2. 105283 1174%6 1004 |
SR £ l 8- 131579 145703 1245 "g;jg(_)\f { {
4- 112233 47752 408
§- 112003 41054 351
6- 115000 20086 1,72
7. 133333 163247 1395
8- 120000 20914 256
9. 84276 227325 1943
10-1.25498 84894 7,26

(o)
o
©
£
\uo
P P
CAVIM AS02 * 11/2017 CAVIM - CAMARA D ACAO IMOBILIARIA
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

VALOR DE MERCADO VENDA

5

D) Disperséo dos Valores Homogeneizados em Relag3o a Média ﬂ

Mh 3

x6

‘ | ‘zl‘

27 =19 xl

Oy bt

Mh = Valor Médio (R¢/m2)= 830,44

Vh = Valores Homogenelzados.

Dh = Dispersio em relacso a médla.

Am

2.
3.
4.-
5-
6-
7-
8-
9.

10-

Vh(R$/m2)

973,08
674,53
834,87
711,11
768,70
932,54
806,40
972,00
797,58
833,56

Dh(R$/m2) Dh{%)
4264 178
155900 18,77 } z,"
4,433 0,53
119324 14,37
61734 7,43
102,099 12,29
24036 2,89
141,564 17,05
32860 3,9

3122 0,38

VR

Pa'gina3 7
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

fls. 1890

- VA TA M = + TORI
© Mdent: Ter. Praia CB areat Tipo: Lauda de uso restrito ‘Solicitante: 22° Vara Civel - SP
Lograd.: Pga Dr. Jodo Mendes Junior N%:&in Complemento: 9° andar
Bairro: Centro Cidade: S30 Paulo Estado: Sao Paulo
4 W !r'
',y ,»\‘ . '.,:l b
4 ; N
- ISR

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Valor do terreno (R$ ):  1.993.056,00
Percentual total relativo aos custos financelros do terreno durante a construgéio (% ): 18,00
Prazo estimado para conclusao da obra (meses ): 18,00
Taxa de administrag&io da obra (% ): 15,00
Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgiio (% ): 12,00
Lucro ou remuneracgao da construtora ( % ): 15,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO; J_' i‘
1.2.1) DEPRECIAGAO: B AN A
Adotando o método de Ross - Heldecke, onde: |
Fator de depreciaciio = [(100 - K) /100], sendo: -
Idade Real (anos): 26,00
Vida Util total provavel (anos): 50,00
Idade em % da vida(%): 52,00
Fator C { estado da construgo ) (%): 2,52
Fator K ( Ross - Heldecke ) (decimal): 41,04 g e e gt
Fator de depreclaclio ( decimal ): 0,58956 l [} 'L ’ ; .‘J ; ‘\,) \J L iv
Onde C = Regular

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitdrio Basico ): Sinduscon

Data de referéncla CUB: 15/11/2017

Padrao de acabamento: Médio

Ap = Area construida padréio ( Predominante ) (m2 ): 284,40

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 1.837,31

CAVIM AS02 * 11/2017 CAVIM - CAMARA D, ACAO IMOBIUARIA

VISTO DO PERIT i VISTO DO PERITO, L

Terreno da Praia com Benfeitorias \6

Adriano Camin /
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fls. 1891

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

AR N D, IFEREN i L
IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO 1
garagem p/veictbarco  médio 136,80 326,10 0,18

]

1

2

3

4

6 e — [ -_— T h—
. _ .

7

8

9

Onde: Peso = CUB éreas diferentes da padriio / CUB érea padriio

1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO: Y
Vo
: R
Sendo Ve

Ae =Ap +[Aq (1) *Peso (1) + Aq (2) * Peso (2)+.... + Aq (i) * Peso (i) ] ».
onde: !

Ae = Area equivalente de construgaio (m2 ); f
Ap = Area construlda padrao { predominante ) (m2 );

Aq(i) = Area construida diferente da érea construida padraéio ( m2 );

Peso() = CUB éreas diferentes da padro / CUB érea padréo.

Logo:
Ae = Area equivalente de construgiio (m2): 308,68
? v -
2 IN i
I IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL ( R$ ) I IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL ( R$
1 10
2 11
3 12 —
4 3 —_— —— ST
. ' I i
[ 4 - M.
¢ 15
7 16
s 17
° 18
Custo total n3o Incluido no CUB ( R$ ): 0,00
(@)
o
(1]
£
‘QD
7 o
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fls. 1892

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DO TERRENO:
Sendo:
VFT=Valordoterreno*(1+CFT)

onde:

CFT = Percentual total refativo ao custo financeiro do terreno durante a construgao ( % );
VFT = Valor final do terreno (RS ).

Logo: . “ ‘ 1 -
. VFT = Valor final do terreno ( R$ ): ]12.351.806,08

H ! :
i 3

L(Dois milhGes trezentos e cinquenta e um mil, oitocentos e seis reais e oito centavos) . 1

i i

¥
] . : i
3 |
:

% .
2.2) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo: VFC = {[(Ae*CUB padrio)+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD ,onde:
VFC = Valor final das construgdes ( RS );
Ae = Area equivalente de construgsio (m2 );
CT = Custos totals n&o incluidos no CUB (RS );
A = Taxa de adminlstragfio da obra ( % );
F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a constru¢so (% );
. L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéio da construtora (% );
FD = Fator de dep'resia‘gao ( decimal ).

LS 2 3 %2 w F YE N Yy WL, W LEN B L W i L T

Logo:

VFC = Valor final das construgoes ( R$ ): | 495.259,02 | &

KQuatrocentos e noventa e cinco mil duzentos e cinquenta e nove reais e dois centavos)

Pégina4o
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

i
2 82,60 % Custo do terreno (incuindo o custo financeiro)

{ 11,74 % Custo da construgio {considerando a depreclacglio)

b

\
1,76 % Custo da administracio da construcho (considerando a depreclaciio)
1,62 % Custo financeiro da obra (considerando a depreciacio)

2,27 % Lucro ou remuneragho da construtora (considerando a depreciaciio)
> r‘: ‘ . - r“
i # b Fy ‘\\ i\
VAL INAL M L AVAL!.

Sendo: VF = (VFT + VFC ) * FAT . onde:

VF = Valor final do imé6ve! avaliando ( RS )

‘ VFT = Valor Final do terreno ( RS );

fuad VFC = Valor Final das construgdes ( RS ) )g\"?f-i
FAT = Fator de atualizacho de mercado ( decimal ) = 1,00 ‘

Grau de fundamentacio (NBR 14653 )= 1

VF = Valor Final do imével (RS ): | 2.847.065,10

| (Dois milhdes oitocentos e quarenta e sete mil, sessenta e cinco reais e dez centavos)

Pégina4
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

VALOR DE MERCADO - VENDA

Terreno Morro Sem Benfeitorias

5

RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Adriano Camin

1) ident: Ter. Morr. SB Area2

Tipo: Laudo de uso restrito

Lograd.: Pga Dr. Jo30o Mendes Junior

Bairro: Centro

Cidade: Sao Paulo

Solicitante: 22° Vara Civel - SP

N*: SN Complemento: 9° andar

Estado: Sao Paulo

Pégina42

‘ H ; ;v % - .
I { S
2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES: z .
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) v
Am V.Ofert(R$) AEquiv(m2) V.Unt(R¥/m2) F4 F2 F3 V.Hom.(R$/m2)
4 800.000,00 7.381,00 108,39 090 057 1,00 94,62
2 120000000 10.000,00 120,00 0,80 1,05 1,00 100,80
3 850.000,00 7.200,00 118,06 080 097 100 9161
4 300.000,00 3.000,00 100,00 0,90 088 100 7920
§ 1200.000,00 11.200,00 107,14 090 1,04 1,00 100,29
6 519.000,00 6.600,00 78,64 090 085 099 6656
7 95.000,00 1.200,00 79,17 1,00 079 099 61,92
8 490.000,00 6.600,00 74,24 0,90 095 099 6284 "‘ {"‘} 1V P
T, s ‘4 "-—. e
9 3.500.000,00 56.000.00 62,50 090 127 099 7072
10 85.000,00 900,00 94,44 1,00 076 099 7106
F1:Oferta F2:Area F3:Localizag3o
/5
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fls. 1895

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

0
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: ‘g%
Numero de amostras (Ud): 10
Grau de liberdade (Ud): 9
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 61,92
- Maior valor homogeneizado (R$/m2): =~ ' o 100,80 7
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 799,62
Amplitude total (R$/m2): 38,88
Namero de intervalos de classe (Ud): 5
Amplitude de classe (R$/m2): 7,78
Média aritmética (R$/m2): 79,96
Mediana (R$/m2): 75,13
Desvio médio (R$/m2): 13,493888
Desvio padrao (R$/m2): 15,496771
Variancia (R$/m2) » 2: 240,149927
Onde: ; :
a) Grau de liberdade = N - 1:
Sendo: !

N = Nimero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados.

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

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

N = Nimero de Amostras. ' ) .\j, ;

e’

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;
Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.........+ V(n) ) IN
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

Pégina43
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fls. 1896

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA
g) Desvio Médio = (| V(1) -M |+ [ V(2) - M|+ | V(3) - M | #eeeeeeeon# | V(n) - M |}/ N }/{
/

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética; ’
N = Nimero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Nimero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Nimero de amostras;
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( “CRITERIO DE CHAUVENET" ):

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,96
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
DIS calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrdo

’ D/S calc. para o MENOR valor =1,1645

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,3447

4.3) CONCLUSAO:

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

ﬁ-
v
[4+3
£
.00
2 &
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

5) DISTRIBUlCRO AMOSTRAL: ’
Indica a dispersio relativa em tomo da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variag3o (%) = ( Desvio Padrdo / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) = 19,38
s) INTERVALO DE CONFIANGA:

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrdo )/ ( N° de Amostras ) » 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padr3o ) / ( N° de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t* de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80

o TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,383
Limite inferior unitario (Li ) (R$/m2)= 73,18
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 79,96
Ls = Limite superior unitario (R$/m2)= 86,74
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 8,48
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 8,48
Grau de fundamentag3o (NBR 14653/ 2011) (ud) = 1

Grau de precis3o (NBR 14653 / 2011) (ud)= 3
7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAI = Limite de arbitrio inferior unitirio (R$/m2)= 67,97
‘ Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 79,96

LAs = Limitedearbitriosuperiorunitério(RSlmZh 1% . iy ope
JOCU A VALUR LU ROV
8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total (R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 8.168,78
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 79,96

VALORTOTAL (R$ ) = [653.175,65 e
)
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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

L(Seiscentos’ e cinquenta e trés mil cento e setenta e cinco reais e sessenta e cinco centavos) |

9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia (F ))

18

10

& Iy
O R

-
L

Classe

INTERVALO

De: — 4 A% F"Q-l’ﬁ‘ (} \v’i i.. ;

h & WA =

61,92
69,69
7747
85,25
93,02

69,69 3
7747 2
85,25 1
93,02 1
100,80 3

Pa’gina46
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fls. 1899

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

2

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

Ve
x§ x2
H x1 3
:
! x4
,) . x9 x10
¢ 6
: 1847
iv
.l
i
0 Po
Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
1- 108,39 94,62 0,87
2- 120,00 100,80 0,84
3. 118,06 91,61 0,78 .
B ,i.} { A F Y a- 10000 79.20 079 ;1 ,‘ (\ \J it
; el ) G .
AR R 5- 107,14 10029 o084 ' ' ¢ .
6- 78,64 66,56 0,85
7- 7917 61,92 0,78
8- 7424 62,84 0,85
9- 6250 70,72 1,13
10 - 94,44 71,06 0,75
™~
<
(g4
[
=y
ya &
CAVIM AS02 * 11/2017 CAVIM - CAMARA D| Al ‘ACAO IMOBILIARIA

r <
VISTO DO PERIT! VISTO DO PERITO, ‘

-



fls. 1900

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

l

C) Dispersdo dos Precos Observados em Relagiio a Média

Pégina48

Po
2,3
xl x5
x4
Me x10
‘
, )
6 ; x6 x7
x8
. x9
{ }'
i
x\
0 Am
Mo = Valor Midio (R$/m2)= 94,28
Po = Pregos observados.
Do = Dispersio em relaclio a média.
Am Po(R$'m2) Do(R$/m2) D e
€S i P (R$im2) Do(R$/m2) m)lw"’i”ﬁ\.’u ,
v o be o p ifl\,) L
1. 108,39 14,129 14,99
2. 120,00 25,743 27,31
3- 118,06 23,798 25,25
4- 100,00 5,743 6,09
§- 107,14 12885 13,67
6- 7864 15,621 16,57
7- 7917 15,091 16,01
B- 7424 20015 2123
9. 6250 31,757 3369
10- 94,44 0,187 0,20
-
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fls. 1901

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

D) Dispersdo dos Valores Homogeneizados em Relacio a Média

1918
x6
1738

e TS

e

Mh = Valor Médio (R¥/m2)= 79,96

Vh = Valores Homogenelzados.
Dh = Dispersio em relagio a média.
Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh{%)
DY REAL voe wewn [N T

2- 100,80 20.838 26,06

3- 91,61 11,649 14,57
4- 7920 0,762 0,95

§- 100,29 20,324 2542
6- 6656 13,400 16,76
7- 61,92 18,046 22,57
8- 6284 17,120 21,41
9. 70,72 9,239 11,55
10- 71,06 8,902 11,13

@)

<

©

c

)

0

P [+
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fls. 1902

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

VALOR DE MERCADO - VENDA

Terreno Morro com Benfeitorias /

Adriano Camin
MET EVOL - VALOR TOTAL M L =( TERRENO + BENFEITORIAS ) o »
ident: Ter. Morr. CB area2 Tipo: Laudo de uso restrito Solicitante: 22° Vara Clve! - SP
Lograd.: Pga Dr. Jo3o Mendes Junior N*: s/ Complementa: 9° andar
Balrro: Centro Cidade: Sao Paulo Estado: Sao Paulo

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Valor do terreno ( R$ ):  653.175,65

Percentual total relativo aos custos financelros do terreno durante a construgdo (% ): 18,00
Prazo estimado para conclus8o da obra ( meses ): 18,00

Taxa de administragsio daobra (% ): 15,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéio (% ): 12,00
Lucro ou remuneragio da construtora (% ): 15,00

- - - 1

W

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAO:
Adotando o método de Ross - Heldecke, onde:

Fator de depreciagdo = [{(100 - K) /100], sendo: }

{dade Real (anos): 12,00 !’) (‘J l ' “—,.""i O ‘-‘J {t :if A
Vida Gtil total provavel (anos): 50,00 " ‘
Idade em % da vida(%): 24,00

Fator C ( estado da construgdo ) (%): 18,10

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 30,29

Fator de depreclaglo ( decimal ): 0,69743

Onde C = Reparos Simples
o
LN
[§4]
£
Qo
&
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fls. 1903

LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

o

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO { PREDOMINANTE }):
Fonte CUB ( Custo Unitédrio Bésico ): Sinduscon

Data de referéncia CUB: 15/11/2017

Padréio de acabamento: Padrso econ.

- Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2 ): 79,20
Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2 ): 1.041,94
1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAQ:

| IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq)(m2) CUB (R$/m2) PESO
Cobertura de veicuos  Médio 176,40 254,52 0,24

1
2
3
4
[ S —— PR U——. ——— —
6
7
8
L

Onde: Peso = CUB édreas diferentes da padrio / CUB érea padrio
S Y U
£ “ ' + .

¢ N,

1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAQ:

‘ Sendo:
Ae = Ap +[Aq(1)* Peso (1) + Aq (2)* Peso (2) + ... + Aq(i)* Peso (i)] YV’ f :
onde: o
Ae = Area equivalente de construgaio (m2 );
Ap = Area construlda padréo ( predominante ) ( m2 );

Aq(l) = Area construida diferente da rea construida padréo ( m2 );
Peso(i) = CUB éreas diferentes da padraéo / CUB 4rea padréo.

Logo:
i
Ae = Area equivaiente de construglio (m2): 122,29 LN
%
P a.
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

IDENTIFICAGAOD VALOR TOTAL (R$ ) | IDENTIRICAGAO VALOR TOTAL (R$)
10

"

12

13

14

16

16

17

v B N OO A LN =

18

Custo total nio incluido no CUB ( R$): 0,00

¥

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DO TERRENO:
Sendo:
VFT = Valor do terreno * (1 + CFT)

onde:

CFT = Percentual total relativo ao custo financeiro do terreno durante a construgado { % );
VFT = Valor final do terreno { RS ).

Logo:
VFT = Valor final do terreno ( RS ):

| (Setecentos e setenta mil setecentos e quarenta e sete reais e vinte e sete centavos) |

Pa’gina5 2
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

4

2.2) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES: }

Sendo: VFC=({[(Ae* CUB padrio )+CT])*(1+A)*(1+F)*(1+L))*FD ,onde:
VFC = Valor final das construcdes ( RS );

Ae = Area equivaiente de construgso ( m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB (RS );

A = Taxa de administrag@io da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo ( % );

L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragio da construtora (% );
FD = Fator de de‘predagao ( decimal ).

-~
Logo:

VFC = Valor final das construcdes (RS ): 131.571,96

50
‘o . » L]
30 / : y ? ?
98‘ . . .
20 :
o [148] [138] |19 ]
i - H . :
o
o 1 2 3 4
Legenda

85,42 % Custo do terreno (Incuindo o custo financelro)
9,84 % Custo da construciio (considerando a depreclaciio)

148 % Custo da administracio da construciio (considerando a depreciacio)

1,36 % Custo financelro da obra (considerando a depreciaciio)

Pa’gina5 3

1,90 % Lucro ou remuneraciio da construtora (considerando a dopn?aclo)
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO - VENDA

2.3) DO VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:

Sendo: VF = ( VFT + VFC ) * FAT , onde:
- - VF = Valor final do Iméve! avaliando ( RS );
VFT = Valor Final do terreno ( RS );
VFC = Valor Final das construgbes ( RS );
FAT = Fator de atualizagiio de mercado ( decimal ) = 1,00 \

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 1

| Logo:
VF = Valor Final do imével ( RS ): | 902.319,22 | M

{,‘-Y _-_ i ‘ §‘)
& . % [ »

KNovecentos e dois mil, trezentos e dézenove reais e vinte e dois centavos)

A3

Y ’ 5 ¥ 3 Y 2 ., - -y Lo - Wt
e Eas VALOR DO hviOvied

v
LN
(1)
£
Qo
P &
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LAUDO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA
VALOR DE MERCADO VENDA

CONCLUSAO 77

Estando o IMOVEL AVALIANDO l|vre e. desembaragado de quaisquer dnus reais
”,"k' 4 - .(’s +

]

comprometlmentos tals como tltulos hipotecas, ac;oes ‘ou - qualsquer outras avengas que
N 'l
impegam uma negocuac.ao CONCLUIMOS que: I

»
e

Uma vez colocado a Venda no mercado imobiliario este |m6vel no estado em que se

’ '
- ¥ 3 *

e
. encontra, representa nesta data a Importdncia em moeda Nacmnai “REAL” o valor

arredondado de: lR$3 800 000,00 |(trés milhdes e ontocentos mil reais).

!
Por tratar-se de um, Laudo que se louva em mformac;oes obtldas junto ao mercado

.:

imobiliario; consnderando iméveis com caracteristicas e |pcahzag6es sécias econdmicas
semelhantes, foi respeitada a variavel percentual aceitdvel e tolerada em norma quanto a

T 0 BT R (L ) .
metragem quadrada do imoveis referenciais e para tanto\ se deve prever uma possivel variagdo
“» S N

£

. : s LT N . . ,
de até 5% nos valores acima expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do préprio
mercado e a que se propde este trabalho.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este honroso trabalho, colocando-

nos a dlsp03|<;ao para qualsquer escIarecnmentos que se faga necessario.

h{ L VALOK DO vt

Atenciosame te

CR CLSP: 130171
Perito em Avallagbes Imoblilliérias

Atuando desde 2013

Inscrito no CNAI-COFECI/2013 sob n.° 10.036
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