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1. RESUMO

Imével avaliando:

Rua Dom Lourengo Lumini, 99 — Vila Santista — S&o Paulo/SP

Data da avaliagao: Julho/2023

Matricula: 28.692 do 8° Cartério de Registro de Imoveis

Cadastro do imoével: 075.224.0029-5

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 385.000,00 (ref. julho 2023)

(trezentos e oitenta e cinco mil e reais)
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2. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de venda”
do imével situado na Rua Dom Lourengo Lumini, n® 99, bairro Vila Santista, municipio
de S&o Paulo/SP.

Segundo a norma ABNT NBR 14653-1:2001, temos a definigdo de “Valor de

mercado” como:

“..Quantia mais provavel pela qual
se negociaria voluntariamente e
conscienfemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigbes do mercado

vigente.”.

Para tanto, esta pericia desenvolvera suas analises e calculos baseada na
norma técnica ABNT NBR 14.653-2:2011 e na ‘Norma para Avaliagcdo de Imébveis
Urbanos IBAPE/SP:2011’.

2.1. Dos autos

Trata-se de agéo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL ajuizado por
BANCO BRADESCO S/A, em face de MULTICALHAS COMERCIAL LTDA. E OUTROS.

Este perito foi nomeado para avaliagao do imovel.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

3.1. Localizagao

O imével em questao situa-se na Rua Dom Lourengo Lumini, 99, na quadra

completada pela Rua Dr. Bernardino Gomes e Rua Vinte e Trés de Setembro.

Distante cerca de 11 km do centro da cidade, o local conta com o importante

corredor viario nas proximidades como a Av. Eng. Caetano Alvares.
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de
Sao Paulo, o imoével em questao situa-se na QUADRA F 224, SETOR 075 e possui,
portanto, indice fiscal de R$ 486,00 em 2023.

iNDICE FISCAL = R$ 486,00 ref. 2023

3.3. Zoneamento

Segundo a Lei de Zoneamento do Plano Diretor de Sdo Paulo (Lei 16.402/16), o

imovel avaliando se encontra em ZEIS- Zona Especial de Interesse Social.

Segundo o texto da Lei, temos:

“As Zonas Especiais de Interesse Social séo
porgbes do territorio destinadas,
predominantemente, & moradia digna para a
populagdo da baixa renda por intermédio de
melhorias urbanisticas, recuperagdo ambiental e
regularizagdo fundiaria de assentamentos precarios
e irregulares, bem como & provis§o de novas
Habitagbes de Interesse Social — HIS e Habitagbes
de Mercado Popular — HMP a serem dotadas de
equipamentos sociais, infraestruturas, areas verdes
e comeércios e servigos locais, situadas na zona

urbana...”.

3.4. Melhoramentos da Regiao

Em diligéncia realizada no local constatou-se que a regido possui infraestrutura

urbana completa, servida de todos os melhoramentos publicos basicos, situagao tipica

de areas com urbanizacéo ja consolidada:

e Rede de agua

¢ Rede de esgoto

¢ lluminacéo publica

e Pavimentagao asfaltica

o Rede de energia elétrica e Passeios, guias e sarjetas

o Redes de telefone, TV e internet e Drenagem
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4. VISTORIA DO IMOVEL

Foram as partes comunicadas do dia e hora da vistoria, conforme preconiza a
Lei n°®10.358/2001 - artigo 431-A do CPC.

A vistoria do imdével, ocorreu no dia 01/06/23 as 10:00, compareceram:

e Eng. Henrique Bighellini Martins — Perito Judicial;

4.1. Imovel

O imovel avaliando apresenta as caracteristicas construtivas abaixo descritas,

conforme fotos do Anexo I:

ITEM CARACTERISTICAS
Composicao Terreno ocupado com diversas residéncias precarias
Estrutura Alvenaria estrutural
Fachada -
Vagas de Garagem Sem vaga

4.2. Benfeitoria

As benfeitorias ndo foram consideradas por se tratar de ocupagdes irregulares e

precarias.

4.21. Areas

Segundo a matricula 28.692 do 8° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao

Paulo o imével possui as seguintes dimensdes:
Area do terreno: 260,00 m?;
Frente do Terreno: 10,0 m;

Profundidade do Terreno de ambos os lados: 26,00 m;
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4.2.2. Padrao Construtivo

Nao foi considerada a area construida pois as diversas construgdes no local

sao precarias.

4.2.3. Estado de Conservacao e Obsoletismo

Nao foi considerada a area construida pois as diversas construgdes no local

sao precarias.
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5. AVALIAGAO

5.1. Metodologia

O método escolhido para definicao de valor do bem avaliando foi o ‘Método

comparativo direto de dados de mercado’, seguindo orientagdes da Norma.
Segundo a norma ABNT NBR 14653-2:2001, temos:

“8.1.1 Para a identificagdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método comparativo
direto de dados de mercado, conforme definido em
8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2001. ”

5.2. Pesquisa de Mercado

No Anexo Il desta avaliagdo apresentam-se os detalhes dos elementos
pesquisados com as melhores condigbes comparativas, todos ha mesma regiao

geoecondmica do imovel avaliando.

A Tabela a seguir resume os dados dos elementos utilizados para avaliagao:

10
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. Area Area . Idade
Endereco Valor (R$) Valor Ajustado Valor/m*>  Terreno  Construida I.nd. ntde ne d.e nede " Profundidade Testada real/ aparente
(fator oferta0,9) Fiscal dorm. banheiros  vagas (m) (m)

(m?) (m?) (anos)
1 Rua Quartim Barbosa, 163 600.000,00 540.000,00 3.857,14 200,00 140 1.001 5) 4 2 30,77 6,50 1,903 42
2 Rua Dirce Rodrigues, 61 700.000,00 630.000,00 3.118,81 202,00 202 1.128 3 5 3 12,63 16,00 1,903 44
3 Rua Leonor Barbosa Rodrigues, 325 640.000,00 576.000,00 3.272,73 165,00 176 1.115 2 2 4 21,29 7,75 1,903 37
4 Travessa Catarina Vazem, 21 550.000,00 495.000,00 2.964,07 108,00 167 493 4 2 1 18,00 6,00 1,903 45
5 Rua Narcisa Amalia, 27 880.000,00 792.000,00 2.640,00 296,00 300 1.105 5) 4 3 29,60 10,00 1,903 64
6 Rua Maria Elisa Siqueira, 449 700.000,00 630.000,00  3.150,00 164,00 200 1.103 4 4 2 26,24 6,25 1,903 23
7 Rua General Melo Resende, 72 600.000,00 540.000,00 3.000,00 132,00 180 490 3 3 3 19,56 6,75 1,903 37

PERICIA RuaDom Louren¢o Lumini, 99 ? ? ? 260,00 - 486 - - - 26 10,00 - -

Tabela 1 - Dados da pesquisa de Mercado para Valor de Venda.
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5.3. Resultados

A memodria de calculos esta apresentada no Anexo lll deste laudo.

5.3.1. Valor de Venda

A referida pesquisa abrangeu 7 elementos comparativos, estando todos
situados na mesma regido geoeconémica do imovel avaliando e datados da
época da avaliagédo, onde, apds sofrerem os devidos tratamentos e analises,

resultou no seguinte valor unitario de area de terreno para venda:

Vunit, vo Terreno = R$ 1.549,82 / m? - VALOR UNIT. DE VENDA

A definicao do valor total de venda é dada pela seguinte expressao:

Vb = [ (Vunitvd TERRENO X A) + V] X Fam

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]

Vunitvo TeErreno: Valor Unitario de Venda do Terreno [ R$/m?]
A: Area do [ m?]

Vp: Valor das benfeitorias [R$]

Fam: Fator de Ajuste ao Mercado

Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vb =[ (Vunitvd TERRENO X A) + V] X Fam

Vvp =[(1.549,82 x 260,00) + 0] x 0,95

Vvprerreno = R$ 382.805,54 ou em numeros redondos R$ 385.00,00

ref. Julho de 2023
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6. CONSIDERAGOES FINAIS

Atesto que o presente Laudo de Avaliagdo obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

O imével objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in

loco,

A presente Avaliagéo foi elaborada com a estrita observancia dos
postulados nos Caédigo de Etica Profissional do CONFEA-CREA e do
IBAPE/SP.

Por nao fazer parte do escopo deste trabalho, nenhuma investigagao
de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em questéo
foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se que 0 mesmo se encontra

comerciavel e livre de qualquer énus;

Também nao fez parte do escopo desta avaliacdo a realizagdo de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura
e instalagdes elétricas e hidraulicas embutidas do imovel avaliando.

Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro,
interesse algum no bem objeto deste Laudo, assim como n&o possui
qualquer inclinacdo pessoal em relacdo a matéria ou partes

envolvidas na presente agao;

Os honorarios profissionais deste signatario ndo estédo, de qualquer

forma, subordinados as conclusées do presente laudo;
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7. CONCLUSOES

Apresenta-se a seguir as conclusdes obtidas a partir das consideragdes

apresentadas no corpo do presente laudo.

A avaliagao do imovel foi realizada respeitando as normas avaliatérias vigentes,
cujo resultado final ja leva em consideragao as caracteristicas construtivas, localizagao,
condigdes fisicas e funcionais verificadas na ocasido da vistoria o que resultou no valor

de venda de mercado do bem avaliado.

Ressalta-se que os valores calculados no corpo do presente laudo se referem
aos valores de venda e locagédo para negociagao efetiva, ou seja, ja descontado o

percentual de margem de negociagéo, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliaco:

Imével avaliando:

Rua Dom Lourengo Lumini, 99 — Vila Santista — S&o Paulo/SP

Data da avaliagao: Julho/2023

Matricula: 28.692 do 8° Cartério de Registro de Imoveis

Cadastro do imoével: 075.224.0029-5

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 385.000,00 (ref. julho 2023)

(trezentos e oitenta e cinco mil e reais)
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Av. Paulista, 807, cj 306

Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
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Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Até a presente data ndo foram apresentados quesitos.

Engenheiro Civil - CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliac¢do de Imoéveis e Engenharia Civil
RESPOSTAS AOS QUESITOS

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

8.
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Perito em Avaliac¢do de Imoéveis e Engenharia Civil Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de Avaliacdo de 35 (trinta e cinco) folhas
impressas de um so lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito

Judicial, incluindo os 3 (trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito

Nesses termos,

pede deferimento.

Sao Paulo, 7 de julho de 2023.

HENRIQUE BIGHELLINI M. G. MARTINS

CREA/SP: 5063062395
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Foto 05 — Construgoes dentro do
Foto 6 — Construgées dentro do

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395
Perito em Avaliagcdo de Imoéveis e Engenharia Civil

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS Av. Paulista, 807, cj 306
Engenheiro Civil — CREA/ SP: 5063062395 Sao Paulo - SP / CEP 01311-100

Perito em Avaliac¢do de Imoéveis e Engenharia Civil Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

ANEXO Il - Pesquisa de Mercado

ELEMENTO DE AVALIAGAO

NUMERO 01
LOCALIZACAO
Endereco Rua Quartim Barbosa, 163
Bairro Vila Santista Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 200 m?

Area Construida 140 m2

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor 600.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Endereco Rua Dirce Rodrigues, 61
Bairro Vila Santista Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 202 m?

Area Construida 202 m2

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor 700.000,00
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Tel. (11) 99954-5841

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
Engenheiro Civil - CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliac¢do de Imoéveis e Engenharia Civil
E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco Rua Leonor Barbosa Rodrigues, 325
Bairro Vila Santista Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 165 m?
Area Construida 176 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor 640.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco Travessa Catarina Vazem, 21
Bairro Vila Santista Cidade Sdo Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 108 m?
Area Construida 167 m?
TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor 550.000,00
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ELEMENTO DE AVALIAGAO

NUMERO 05
LOCALIZACAO
Endereco Rua Narcisa Amalia, 27
Bairro Vila Santista Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 296 m?2 T

Area Construida 300 m2

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor 880.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 06
LOCALIZACAO
Endereco Rua Maria Elisa Siqueira, 449
Bairro Vila Santista Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 164 m?

Area Construida 200 m2

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: 4020-1955
Valor 700.000,00
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Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

mail: bmgm.henrique@gmail.com

NUMERO

Endereco
Bairro

Edificacdo

Uso

Area Terreno
Area Construida

Natureza
Contato:
Tel.:

Valor

ELEMENTO DE AVALIAGAO

UF SP

07
LOCALIZAGCAO
Rua General Melo Resende, 72
Vila Santista Cidade Sao Paulo
IMOVEL
Casa
Residencial
132 m?
180 m?
TRANSAGAO
Oferta

Quinto Andar

4020-1955

600.000,00
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Engenheiro Civil — CREA/ SP: 5063062395 Sao Paulo - SP / CEP 01311-100

Perito em Avaliac¢do de Imoéveis e Engenharia Civil Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

ANEXO Il - Memoéria de Calculos

Data de referéncia:
Julho de 2023
Método Utilizado

O valor do terreno foi determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o emprego do Tratamento por Fatores, em face da existéncia
de elementos comparativos semelhantes ao avaliando. Os fatores empregados neste
trabalho foram estabelecidos e regulamentados na Norma para Avaliagao de Imoveis
Urbanos IBAPE/SP — 2011.

Os valores das edificacdes do elementos da amostra e do imével avaliando
foram determinados pelo Método da Quantificacdo de Custo, mediante o estudo
Valores de Edificagées de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Seguem os cdlculos:
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliacao de Iméveis e Engenharia Civil

Av. Paulista, 807, ¢j 306
Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Determinacao do valor das benfeitorias existentes nos imdveis da pesquisa:

= = s = o £ ~
O % o o £ = © [} S — o SsS @ k=) ™
5 E S 22| o5 |2 _ |3 22| s 288 Sos 25, s
=8 S T 5 S 58 oo 8 > © o 25 &g o g8 2 ce
Elemento S5 5 [ o= S |g2 &2 x o g o N R Sw 2 x ® o o S 8
5 2 o 2S5 | <% 2T |5 853 | 3 22%| as e o2 Se
© o K= 838 c © = S s w s g2 e 2 5 =
= m - S | 2 = = o= g3 o ©° K
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Avaliando 1.954,65 | terreno -
1 1.954,65 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 140,00 70,00 | 20% 42,00 60,0%| 0,520 f 33,20% 0,347 0,4779 248.863,93
2 1.954,65 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 202,00 70,00 20% 44,00 62,9%| 0,488 f 33,20% 0,326 0,4609 346.291,47
3 1.954,65 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 176,00 70,00 | 20% 37,00 52,9%| 0,596 f 33,20% 0,398 0,5185 339.453,56
4 1.954,65 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 167,00 70,00 | 20% 45,00 64,3%| 0,472 f 33,20% 0,315 0,4522 280.904,53
5 1.954,65 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 300,00, 70,00 20% 64,00 91,4%| 0,125 e 18,10% 0,102 0,2818 314.500,33
6 1.954,65 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 200,00 70,00 20% 23,00 32,9%| 0,782 f 33,20% 0,522 0,6178 459.575,52
7 1.954,65 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 180,00 70,00 | 20% 37,00 52,9%| 0,596 f 33,20% 0,398 0,5185 347.168,41
Onde:
Vb :RSNXP6XA6XFOC
K=K, x (1 —E.)
1 (1, 1,2
Ka =1|1-— E X I_ + 1—2
r T
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Engenheiro Civil —- CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliacdo de Imoéveis e Engenharia Civil

Av. Paulista, 807, cj 306
Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Homogeneizacao dos Valores:

Valor Ofertado Valor unitrio Fator T icao (Localizago) - F Cosfionts da Profundidads -C
ouNegociado | Fator Oferta Area do u ator ransposmao(Lo.calzagao)- __ oeficiente de Pro undidade - Cp __
Elemento . ., | deduzido fator Variagédo do Valor Unitario . Variagdodo | Valor Unitario
(deduzidas ou Fonte Terreno (m?) N ‘ : e . Profundidade Coef.de s .
benfeitorias) oferta (R$/m?) Area FatorArea | Valor Unitario Ajustado Equivalente | Profundidade Valor Unitario Ajustado
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
# Vo Ff At Vo If FI Avi Vu1 Pe Cp AV2 Vu2
Paradigma 125,00 ndo aplicada
1 351.136,07 0,9 200,00 1.580,11 200,00 1,0986 155,74 1.735,85 30,77 1,0000 0,00 1.580,11
2 353.708,53 0,9 202,00 1.575,93 202,00 1,1007 158,77 1.734,70 12,63 1,0000 0,00 1.575,93
3 300.546,44 0,9 165,00 1.639,34 165,00 1,0571 93,60 1.732,95 21,29 1,0000 0,00 1.639,34
4 269.095,47 0,9 108,00 2.242,46 108,00 0,9712 -64,61 2.177,85 18,00 1,0000 0,00 2.242,46
5 565.499,67 0,9 296,00 1.719,42 296,00 1,1882 323,53 2.042,96 29,60 1,0000 0,00 1.719,42
6 240.424,48 0,9 164,00 1.319,40 164,00 1,0558 73,64 1.393,04 26,24 1,0000 0,00 1.319,40
7 252.831,59 0,9 132,00 1.723,85 132,00 1,0110 18,89 1.742,74 19,56 1,0000 0,00 1.723,85
Média 1.685,79 1.794,30 1.685,79
DP 280,50 252,76 280,50
cv 16,64% 14,09% 16,64%
Onde:
Vo X Ff If,
= Fl=-L — — —
Vo =—4 1, AV;=V, x (F1—-1) Vu, =V, + AV,
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3
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft Vu Final .
—— — — — Fator final
Elemento - Variagdodo | Valor Unitario - Variagaodo | Valor Unitario homoge-
Frente Coeficiente de el . Indice de Fator de s . . | resultante
Proietada Frente Valor Unitario Ajustado Topografia Topografia Valor Unitario Ajustado  [neizado (R$/m?)
) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
# Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vud Vu ZC
Paradigma nao aplicada nao aplicada

1 6,50 1,0000 0,00 1.580,11 1,00 1,0000 0,00 1.580,11 1.735,85 1,0986
2 16,00 1,0000 0,00 1.575,93 1,00 1,0000 0,00 1.575,93 1.734,70 1,1007
3 7,75 1,0000 0,00 1.639,34 1,00 1,0000 0,00 1.639,34 1.732,95 1,0571
4 6,00 1,0000 0,00 2.242,46 1,00 1,0000 0,00 2.242,46 2.177,85 0,9712
5 10,00 1,0000 0,00 1.719,42 1,00 1,0000 0,00 1.719,42 2.042,96 1,1882
6 6,25 1,0000 0,00 1.319,40 1,00 1,0000 0,00 1.319,40 1.393,04 1,0558
7 6,75 1,0000 0,00 1.723,85 1,00 1,0000 0,00 1.723,85 1.742,74 1,0110

Média 1.685,79 1.685,79 1.794,30

DP 280,50 280,50 252,76

cv 16,64% 16,64% 14,09%
o

Onde:
$C = Vu
Vu="V,+ AV, + AV, + AV; + AV, T,
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Saneamento Amostral

Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento1 |Saneamento2 |Saneamento3 |Saneamento 4

1 1.735,85 1.735,85 1.735,85 1.735,85 1.735,85
2 1.734,70 1.734,70 1.734,70 1.734,70 1.734,70
4 1.732,95 1.732,95 1.732,95 1.732,95 1.732,95
5 2.177,85 2.177,85 2.177,85 2.177,85 2.177,85
7 2.042,96 2.042,96 2.042,96 2.042,96 2.042,96
8 1.393,04 1.393,04 1.393,04 1.393,04 1.393,04
9 1.742,74 1.742,74 1.742,74 1.742,74 1.742,74
Média 1.794,30 1.794,30 1.794,30 1.794,30 1.794,30
Média + 30% 2.332,59 2.332,59 2.332,59 2.332,59 2.332,59
Média - 30% 1.256,01 1.256,01 1.256,01 1.256,01 1.256,01
Desvio padrao 252,76 252,76 252,76 252,76 252,76
Elementos 7 7 7 7 7
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Valor dos Terrenos:

Valor unitario

2

Area do Fator de Localizacdo (Transposicao) - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento Homogeizado
Terreno (m?) )
(R$/m?) indice Fiscal Fator de Variagdodo | Profundiade | Coeficiente de | Varia¢dodo
ndice Fisca
Localizagdo Coeficiente Equivalente Profund. Coeficiente
# At Vu If Fl AFI Pe Cp ACp
Paradigma 125,00 ndo aplicada
Avaliando 260,00 1.794,30 260,00 1,1577 0,1577 26,00 1,0000 0,0000
Pesquisados
1 200,00 1.794,30 1,0986 0,0986 1,0000 0,0000
2 202,00 1.794,30 1,1007 0,1007 1,0000 0,0000
3 165,00 1.794,30 1,0571 0,0571 1,0000 0,0000
4 108,00 1.794,30 0,9712 -0,0288 1,0000 0,0000
5 296,00 1.794,30 1,1882 0,1882 1,0000 0,0000
6 164,00 1.794,30 1,0558 0,0558 1,0000 0,0000
7 132,00 1.794,30 1,0110 0,0110 1,0000 0,0000
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3 4
Valor
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator Final Unitario Valor do
Elemento i
- Resultante Avaliado Terreno (RS)
Frente Coeficiente de | Variagdo do Indice de Fator de Variacado do (R$/m?)
Projetada Frente Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente
# Fp cf ACf It Ft AFt 2C Vua Vit
Paradigma nao aplicada nao aplicada
Avaliando 10,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 0,8637 1.549,82 402.954,25
Pesquisados
1 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,9103 1.633,32 326.663,83
2 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,9085 1.630,07 329.274,54
3 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,9460 1.697,38 280.068,47
4 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 1,0297 1.847,53 199.533,61
5 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,8416 1.510,15 447.002,99
6 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,9471 1.699,45 278.709,73
7 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 0,9892 1.774,85 234.280,53
o
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Determinacao do Fam:

Elemento Valor Pesquisado | Fator Fonte | Valor deduziudo Valor do Tereno Valor das Fator de Ajuste
(R$) (Oferta) Oferta (R$) (R$) Construgdes (R$)| ao Mercado
Vo Ff Vv Vit Vb Fam
1 600.000,00 0,90 540.000,00 326.663,83 248.863,93 0,94
2 700.000,00 0,90 630.000,00 329.274,54 346.291,47 0,93
3 640.000,00 0,90 576.000,00 280.068,47 339.453,56 0,93
4 550.000,00 0,90 495.000,00 199.533,61 280.904,53 1,03
5 880.000,00 0,90 792.000,00 447.002,99 314.500,33 1,04
6 700.000,00 0,90 630.000,00 278.709,73 459.575,52 0,85
7 600.000,00 0,90 540.000,00 234.280,53 347.168,41 0,93
MEDIA 0,95,
Onde:
Ry = —V
— AM —
Vy = Vo X Iy Ve +V,
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Resultados:
Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 402.954,25
Valor da Benfeitoria - Vb -
Fam 0,95
Valor do Imdével - Vi 382.977,52
Estatisticas:
Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?) 1.794,30
DP da Amostra 252,76
Elementos Usados 7,00
Graus de liberdade 6,00
Amplitude Total 275,10
Amplitude (%) 15,33%
Grau de Precisdo ] p
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