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I

CONSIDERAC()ES PRELIMINARES
I.1 Objetivo

O objetivo de presente Laudo é determinar o valor de venda da loja N2 02, situada no andar

térreo do Edificio Cotoxd, localizado na Rua Cotoxd, N2 530, Pompéia - Sdo Paulo/SP,

matriculado sob o N2 60.337, junto ao 22 Cartoério de Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP.

1.2 Condic¢oes Limitantes

v' Efetuamos andlises e procedimentos por nés considerados adequados, contudo ndo nos
responsabilizamos por informagdes fornecidas por terceiros e nao seremos
responsaveis, sob qualquer hipétese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da
omissao de informagdes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o
desenvolvimento desta avaliacao;

v' Os profissionais envolvidos neste trabalho nio tém interesses financeiros nos bens aqui
avaliados, caracterizando a sua independéncia;

v" Os honordarios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v 0 objetivo deste trabalho nido inclui investigacio em documentos e registros da
propriedade, ou inclui a responsabilidade para detectar fraudes nos documentos;

v' Nao é de nossa responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais;

v' Esta avaliacido considera a propriedade livre e desembaragada de quaisquer 6nus,
reclamacgdes e outros comprometimentos legais, e ndo existir quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou
melhoramentos vidrios que venham a atingir a area;

v' Nao foram avaliados maquinas e equipamentos, méveis e utensilios ou quaisquer outros
bens moveis que possam existir na propriedade.
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II  CARACTERISTICAS DA REGIAO

II.1 Localizacao

0 imével avaliando localiza-se na Rua Cotox6, Ne 530, Pompéia - Sao Paulo/SP.
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Aspecto “Google Maps”, onde nota-se a localizacao do imével objeto, bem como as ruas circunvizinhas
ao mesmo.
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Aspecto “Google Earth”, onde nota-se a localizacdo do imével objeto, bem como as ocupa
vizinhanca.

.
'

coes da

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, conhecido por GPS (do acrénimo do

inglés Global Positioning System), o imo6vel em questdo possui as seguintes coordenadas

geodésicas:

v Latitude :-23°31'53.93"S

v Longitude :-46°41'5.50"0

v Precisdo do Ponto :- 15 metros
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I.2 Melhoramentos Publicos

A regido onde localiza-se o imdvel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminac¢ao publica;

Rede publica de agua encanada;

Rede publica de esgoto sanitario;

Rede publica de telefonia fixa;

D N N N N NN

Pavimentacdo asfaltica.
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Rua Cotox6, para qual o imovel objeto faz frente, onde nota-se os melhoramentos publicos existentes.
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I1.3 Zoneamento

A Lei N2 16.402, de 22 de margo de 2016, que disciplina o parcelamento, o uso e a ocupagao

do solo no Municipio de Sdo Paulo, identifica e classifica a regido onde localiza-se o imével

avaliando como Zona de Transformacao e Estruturacao Urbana, a qual, genericamente,

apresenta os seguintes parametros de parcelamento e ocupagao do solo:

Taxa de Ocupacdo: 0,85 ou 85,00%
Coeficiente de Aproveitamento:4,00
Lote Minimo: 1.000,00 m?

Frente Minima: 20,00 m

Coeficiente de
Taxa de Ocupagio Maxima Recuos Minimos (metros) o
Gabarito Fundose axima de
wrooczoma | zoma@ | ca | ca | CA | P sttt oo | brome | edifcagso | Atwada | S
minimo | bdsico | ™Mo | Tgge | igualou (metros) | () | menorou | Sdificasio | oy,
(m) 3500 metros® supesior a
metros’ iguala 10 10 (metros’)
metros
2 -—m-—lb ZEU 0,5 1 4 0,85 0,70 NA NA NA 34 20
&{ ZEUa NA 1 2 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) a0
= _— ZEUP (b) 0,5 1 2 0,85 0,70 28 NA NA 3i) NA
g ZEUPa (c) NA 1 1 0,70 0,50 28 NA NA 3(j) NA
E ZEM 05 1 2(d) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 20
g — ZEMP 05 1 2e) 0,85 0,70 28 NA NA 3(j) 40
2C 0,3 1 2 0,85 0,70 438 S NA 3(j) NA
zc 2Ca NA 1 1 0,70 0,70 20 5 NA () NA
2C-ZEIS 0,5 0 6 2 0,85 0,70 NA 5 NA 3(j) NA
ZCOR-1 0,05 1 1 0,50 0,50 10 S NA 3(j) NA
266 ZCOR-2 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
o ZCOR-3 0,05 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j) NA
ZCORa NA 1 1 0,50 0,50 10 5 NA 3(j} NA
™M 03 1 2 0,85 0,70 28 S NA 3() NA
% e ZMa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
3 ZMIS 03 1 2 0,85 0,70 28 5 NA 3(j) NA
E ZIMISa NA 1 1 0,70 0,50 15 5 NA 3(j) NA
Dimens&es minimas de lote DimensBes méximas de lote
TIPO DE ZONA ZONA Frente minima Frente méxima
(m) Area minima (m?) (m) Area méxima (m?)
2 > ZZEE:" 20 1.000 150 20.000
2 o zeuz
Z 20 1.000 150 20.000
B ZEUPa
Z2EM
g ZEM 20 1.000 150 20.000
2EMP
2C
2c 2Ca 5 125 150 20.000
2C-ZEIS
ZCOR-1
ZCOR CON-2 10 250 100 10.000
ZCOR-3
ZCORa
) ™ 2 5 125 150 20.000
[s] ZMIS
= ZMISa
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Trecho da planta de zoneamento de Sdo Paulo, onde destaca-se a localizacdo do imdvel objeto.
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III DESCRICAO DO IMOVEL
L1 Loja

De acordo com o registro tabular, o imével objeto possui uma area privativa equivalente a
69,45 m? (sessenta e nove metros quadrados e quarenta e cinco decimetros), a qual sera

considerada nos calculos.

“NAA
CNM

\ e vRd W orpemsTRO 2.112482.2.0060337-40
{ GERAL -

maitricula fichsa™
( 604,337 ] [ 01 j Sio Paulo, 28 de  janeiro de 19 87

IMOVEL:= LOJA n8 2, com entrada pelo n? 530 da rua Cotoxd, =
no 192 Subdistrito = Perdizes, localizada no andar terrec de
*edificio Cotox&“, contendo a area total construlde de =w= /

69,45m2,, correspondenda~lhe a fragzo ideal de 2,07% no ter=
reno & nas demais coisas comuns do ediffcio, excegdn feitz a
garsgem.

CONTRIBUINTE:= 022.055.0099=6. @5

PROPRIETARIOS ;= ALBINO HOMEM MAR @ mulher YOLE
STRAPETTI MARQUES DIAS, ambos roprietauos, ca
sados no regime da comunhao eJ. 6515/77y =
residentes e donic;l;ad ta a Cotoxo ne. =f
5l4, portadores, resp nt s 371.702=5pP" @
8l6,244~5P, inscrit P sob 04265,038-54,
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Trecho da Matricula do imével objeto.

Cabe ressaltar que a Contratante nio liberou o acesso ao imoével objeto, motivo pelo

ual, nio fora colhido material fotografico interno para melhor subsidiar este trabalho.
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De acordo com o estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP, o

imodvel objeto possui as seguintes caracteristicas:

Item

Loja N2 02

Padrao Construtivo:
Intervalo

Idade Estimada

Estado de Conservacao
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da
Cobertura

Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros
Portas

Vicios de Construgao
Forro

Paredes Internas
Piso

Area Util

Obs.:

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

Escritério Simples Sem Elevador
Médio

37 (trinta e sete) anos

Regular

01 (um)

Nao identificado

Nio identificado

69,45 m?

Nado foi possivel identificar os itens
internos da construgdo, pois 0 acesso
ndo foi liberado pelo Contratante.
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA
IV.1 Metodologia

Para a determinac¢do do real valor de venda do imével avaliando, o signatario valeu-se dos
métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para
Avaliacdo de Imédveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericia de Engenharia de

Sao Paulo - IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imdvel objeto, a metodologia mais
adequada a ser aplicada na avaliacdo do bem em questao é o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, o qual é usado no caso da existéncia de dados amostrais semelhantes ao

avaliando.

0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do imével
pela comparagdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem
valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imovel em
exame e os pesquisados foi levado em conta as caracteristicas intrinsecas de cada um e
adaptando-se as diversas condi¢gdes de férmulas proprias. Considerou-se, também, os

coeficientes de transposicao, padrao construtivo e estado de conservacao.

A pesquisa serviu de base para o calculo do valor unitario, tudo como recomendam as Normas
em vigor, adotando-se neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES

IV.2 Tratamento por Fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da teoria cartesiana a engenharia de
avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizacdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de

referéncia, adotada como paradigma.
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Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas entidades

técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente,
a adocdo de fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliac¢ao.

e Fator Oferta: é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados
pela elasticidade do mercado imobiliario, razao pela qual é descontado um valor de

10% sobre o valor original da oferta.

e Fator Localizacdo: Corresponde a funcdo exponencial da proporgio entre o Indice Fiscal

do Avaliando e o indice Fiscal dos Elementos.
Fip= (FIFA/ FIFE)

e Fator Padrao: Considera os diferentes acabamentos por tipologias de construgao,
visando a equiparac¢do entre os elementos pesquisados e o avaliado, baseado no estudo
de Valores de Edificagcdes de Iméveis Urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP - Instituto
Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo por meio da publicacao
da Tabela de Coeficientes vinculada diretamente ao padrdo construtivo R8N do
SINDUSCON/SP (ver Apéndice VI deste relatério). Adicionalmente foram observados
se existentes itens de benfeitorias e infraestrutura, construidos ou agregados, que

podem contribuir com a valorizacao do imovel.

e Fator conservacdo: Considera estado aparente do imovel e baseia-se no estudo de
valores de edificagbes de imoveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto
Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sao Paulo). Foi estabelecido em
razdo das constatagdes em vistoria, das observagdes possiveis do estado aparente do
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos, pesando seus

custos para recuperagao total.

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que nao-correlacionados.

Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatorios ou subtrativos.
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IV.3 Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da
NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau III, Grau Il ou Grau I. A obtenc¢dao de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribui¢do do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento total ou
parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais
importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.
IV.4 Grau de Precisao

A normalizacdo estabelece uma precisao em fun¢dao da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da

norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na fun¢do

densidade t-student, ilustrada abaixo:

f)=
r(;j.m

Z_2 7(v+1%
1+— ,—0 <t <
14

Os valores de t advindos da fun¢ao densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se
tabelados, em funcdo do nivel de significincia adotada (que vai depender do grau de

fundamentacdo que se queira atingir) e do niimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-Student
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Uma vez obtida a estatistica t-student (fung¢do do nivel de confianca e do nimero de graus de

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

52

S.

-

X - _yS)_(+

2

Onde:

X = centréide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

t = estatistica t-Student para = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra.
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IV.5 Zonas de Caracteristicas Homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da regidao de acordo com suas caracteristicas

de diferenciacdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendagdes

servem para o ajuste do imdvel avaliando em relagdo a regido geoeconémica em que se insere.

O signatario analisou as caracteristicas geoecondmicas do imé6vel em questao, assim como da

regido, enquadrando o imovel avaliando no Grupo II, onde se insere zonas de ocupac¢do

vertical, bem como na 52 Zona: Incorporag¢do Padrdao Médio.

L]
lb a p e Sp ‘ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVAUACOES E PERICIAS DE ENGENMARIA DE SAO PAULO
Qualidade em pericias e m'mm | PUADO AD AR - INNDADE FEDERATIVA MACONALY
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Sdo Paulo-Capital.
Tabela 1 — Grupos lell
Fatores de Ajuste Caracteristi e R daco
Frente e Profundidade Miltiolas
— - Ut
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do f,emez ou Cosfde [Areade| Intervalo " )
Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area eferéncialcaracteristico|Observagdes gerais
Referéncia| Minima | Frente didade doLote | de dreas.
F, Pmi Pme .1 “p” C Cs (m’) (m%)
12 Zona
k= Residencial Nao se = ; Naose | Aplica-se 1
2 Horizontal B b 0 aplica Nao se aplica aplica item 10.3.2) d23 100400
3 Popular .
T = 5 = Para terrenos com areas fora do
=P z R:;é::; al A "aﬁ:: intervalo definido, estudar a
% 28 Horizhatal 10 25 40 0,20 0,50 lica dear?tro & 250 200 -500 |influéncia da area.
5 o g Médio @ nienalc Para terrenos com areas fora do
o 3 = intervalo definido estudar a
g |, 2tZaona nA0:sg influéncia da area
g | Residencial 15 30 60 0,15 0.50 Naose | aplica 600 | 400- 1000
N Horizontal aplica dentro do
Alto intervalo
4% Zona
= |Incorporagde 16 Aplica-Se + i
8 1 dera% Minimo & ]wﬁ]w“a 33 2000 2800 (1)* |Observar as recomendagdes
B 5| Popular 10.3.2. Para terrenos com areas
o™ + = fora do intervalo definido estudar
S 2 Hincoporagse| 16 siguss |  ston 800 2:5gq; |8 Infusocia da cra @ anatesr 4
aa 1porag 3 - Na&o se aplicam e o 1500 o ventual influéncia da esquina ou
> 9 s Padrao Minimo Item 10.3.3  dentro do (1%) GiEs
5 3 Médio o rentes multiplas.
g X TTona = (1)" — Para estes grupos, o
© % i ; intervalo respectivo varia até um
5 Incorpora_coe 16 - Aplica-So 2500 |1-200- 3.000 ;o superior indefinido.
N s Padrao Minimo Item 10.3.3 (19
Alto

Acima, temos as caracteristicas para a 52 Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de Imédveis
Urbanos - IBAPE/SP/2011.
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V  AVALIACAO

V.1 Elementos Comparativos

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imdvel, seu valor

de venda foi obtido por meio da aplicagdo do Método Comparativo Direto.

Assim, o signatario procedeu com minudente estudo da regido, enfocando as caracteristicas
fisicas dos elementos comparativos, localizagdes e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter 05 (cinco) elementos, os quais vem apresentados abaixo:

Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizacdo dos elementos da pesquisa em
relacdo ao imdvel avaliando.
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Homogeneizacao (Fatores)

Intervalo de confianga

Numero de amostras: 5
Graus de liberdade: 4
tc (tabelado): 1,533
Amplitude: R$ 977,93 /m?

Limite inferior: R$ 5.062,65/m>
Média: R$ 5.551,62/m?
Limite superior: R$ 6.040,58/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Situac¢ao paradigma

Area construida:
Idade:
Vida util:
Padrao:

Conservacao:

69,45 m?
37
70 anos
med

c - regular

Valor minimo: R$ 4.859,31/m?

Valor maximo: R$ 6.711,56/m?

Campo de arbitrio

Limite inferior: R$ 4.718,88/m*

Média: R$ 5.551,62/m?>

Limite superior: R$ 6.384,36/m*

Média Saneada
Limite inferior (-30%):

Média:

Limite superior (+30%):

R$ 3.886,13/m?
R$ 5.551,62/m?

R$ 7.217,10/m?

Apbs as iteragdes de praxe, apurou-se para o imovel objeto o valor unitario no importe de R$

5.551,62/m? (cinco mil, quinhentos e cinquenta e um reais e sessenta e dois centavos

por metro quadrado).
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Elemento comparativo N2 03
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V.2 Valor de Venda do Imoével

Com fulcro no valor unitario, pode-se determinar o valor total do imovel, conforme segue:

LOJA N¢ 02
Enderec¢o: Rua Cotox6, 530
Cidade: S3io Paulo
Bairro: Pompéia
Ind. Fiscal : 4508,00

CARACTERISTICAS
Andar Vaga
Térreo
Padrao Construtivo Idade Aparente Estado de Conservaciao
Escritério Simples Sem
Elevador - Médio 37 Regular
AREA UTIL
69,45m?
VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO
R$ 5551,62/m?
VALOR DE VENDA

R$ 385.560,01

Em nimeros redondos, temos:

Vi=R$ 386.000,00

(Trezentos e oitenta e seis mil reais)

Outubro/2024
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V.3 Grau de Fundamentacdo do Laudo

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do presente trabalho técnico de

avaliacao, a saber:

seja menos heterogénea.

s GRAU
Item Descricao
II I
Completa
.. Completa quanto a quanto aos . . "
Caracterizac¢ao do Adocgao da situacao
1 L, i todos os fatores fatores .
imovel avaliando . . paradigma
avaliados utilizados no
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de
p_ §~ Apresentacao de
informacgodes 5 . -
. Apresentacao de informacdes
relativas a todas as . . i .
0 informacdes relativas a todas as
L caracteristicas dos . L.
Identificacdo dos . relativas a todas | caracteristicas dos
3 dados analisados,
dados de mercado as dados
com foto e L.
o caracteristicas correspondentes
caracteristicas
dos dados aos fatores
observadas pelo . .
analisadas utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

*No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste

éde 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho

técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdo no

GRAU Il DE FUNDAMENTACAO.
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VI ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo de Avaliacao, que vai editado em
27 (vinte e sete) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada para

todos os fins de Direito.

Sao Paulo, 15 de outubro de 2024.

o~

" /./' 1" //
' l | | B
\x S o R 2A 5 ey
WILLIAM SALES PEREIRA

Engenheiro Civil
CREA/SP Ne 5.070.181.110
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LAUDO
DE
AVALIACAO

OBJETO: IMOVEL RESIDENCIAL-LOTES 15E16

LOCALIZACAO: RUA GERMENIANO STRANIERI, 199, PQ. BELA VISTA-PEDREIRA /SP
I. MUNICIPAL: CADASTRO: N° 01 030240405001

REGISTROS : MATRicULAS: 8045 E 8046-C.R.I DE AMPARO/SP

FINALIDADE: DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA
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VALOR DE VENDA DO IMOVEL

E-mail: william@salespereira.com.br

Site: www.salespereira.com.br

CONCLUSAO DO VALOR
Vv =R$ 1.400.000,00
Outubro/2024
Fachada do imdvel objtd.

(Um milhdo e quatrocentos mil reais)
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I CONSIDERAC()ES PRELIMINARES
I.1 Objetivo

O objetivo do presente Laudo é determinar o valor de venda do imoével localizado na Rua
Germeniano Stranieri, 199, Pq. Bela Vista-Pedreira /SP, inscrito na municipalidade sob o N
01 030240405001, matriculados sobe o n° 8045 (Lote 15) e n° 8046 (Lote 16), junto ao

Cartdrio de Registros de Imdveis da comarca de Amparo/SP.
1.2 Condic¢oes Limitantes

v' Efetuamos andlises e procedimentos por nés considerados adequados, contudo nédo nos
responsabilizamos por informacdes fornecidas por terceiros e ndo seremos
responsaveis, sob qualquer hipétese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da
omissado de informagdes por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o

desenvolvimento desta avaliacao;

v' Os profissionais envolvidos neste trabalho nio tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v" Os honordarios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v 0 objetivo deste trabalho nido inclui investigacio em documentos e registros da

propriedade, ou inclui a responsabilidade para detectar fraudes nos documentos;

v Nao é de nossa responsabilidade identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na

propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais;

v' Esta avaliacido considera a propriedade livre e desembaragada de quaisquer 6nus,
reclamagdes e outros comprometimentos legais, e ndo existir quaisquer problemas
relacionados a passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdo ou

melhoramentos vidrios que venham a atingir a area;

v' Nao foram avaliados maquinas e equipamentos, méveis e utensilios ou quaisquer outros

bens moveis que possam existir na propriedade.
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CARACTERISTICAS DA REGIAO

0 imével avaliando localiza-se na Rua Germeniano Stranieri, 199, Pq. Bela Vista-Pedreira /SP.

Aspecto “Google Maps”, onde nota-se a localizacdo do imével objeto, bem como as ruas circunvizinhas
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| em questdo possui as seguintes coordenadas

o imove
v Precisao do Ponto

v Latitude
v Longitude

Aspecto “Google Earth”, onde nota-se a localizacdo do imével objeto, bem como as ocupagdes da
De acordo com o Sistema de Posicionamento Global, conhecido por GPS (do acrénimo do

vizinhanga.
inglés Global Positioning System),
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I.2 Melhoramentos Publicos

A regido onde localiza-se o imovel objeto é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminac¢ao publica;

Rede publica de agua encanada;

Rede publica de esgoto sanitario;

Rede publica de telefonia fixa;

D N N N N NN

Pavimentacdo Asfaltica.

"‘.‘:‘:‘} ':D-;kjl‘s *;\“
VR E

g -

024 Google

™

- 5

Data dasimagens: 4/2023  22°45'01.23"S 46°53'58.34"0 elev 667'm mgltltuaé p pon
Rua Germeniano Stranieri, onde nota-se os melhoramentos publicos existentes na via.
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II.3 Zoneamento

A LEI COMPLEMENTAR N2 4.412 DE 06 DE JUNHO DE 2024, que aprova a revisdo do Plano
Diretor do Municipio de Pedreira, e d4 outras providéncias, identifica e classifica a regido onde

localiza-se o imovel avaliando como ZUM-Zona de Uso Misto.
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III DESCRICAO DO IMOVEL

III.1 Terreno- Lote 15-Matricula 8045

De acordo com o Registro Tabular, o imdvel objeto possui uma area total de terreno

equivalente a 370,20 m? (Trezentos e setenta metros quadrados e vinte decimetros

quadrados), a qual sera considerada nos calculos:

o. Ul CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
Comarca de AMPARD - EA

aulo

A TRICLULA (=] e p—

[ g0t —} { 01- J|

EATﬁ 26 de maio de 1,980,-

CIRCUNSCRIC3o: Pedreira.-

DENOMINAGAO: Rua 4, no Parque Bela Vista.-
IMOVEL: Um lote de terreno sob n?® 15 da quadra "F", medindo 10,00 metros -
de frente, tendo nos fundos a largura de 14,68 metros, confrontando com -
os lotes 58, 57 e 56, do lado direito da frente aos fundos, mede 30,00 me
tros, confrontando com o lote 14 e do lado esquerdo mede 30,00 metros , -
confrontando com o lote 16, encerrando uma area total de 370,20 metros --
quadrados.-
PROPRIETARIA: Silva C

;
LIVRO N. 2 liilit}?ﬁ'l'{ﬂ_l GERAL

= N

Area TOtal..o s 370,20 m

20 =) 0 o< 10,00 m
Frentes MUILIPIAS ... Nao
TOPOZrafia....c.coenircerereeree e Terreno Plano
FOrmato ... regular
L000) 4 1) 1] (<) s Lol - IO RTO Seca
Acessibilidade........ooenencnereeeee s Direta
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II.2 Terreno- Lote 16-Matricula 8046

De acordo com o Registro Tabular, o imo6vel objeto possui uma area total de terreno

equivalente a 370,20 m? (Trezentos e setenta metros quadrados e vinte decimetros

quadrados), a qual sera considerada nos calculos:

NI CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
Comarca de AMPARD - .;‘rf"eluln

PMATRICULA —— AFOLHA— O
l 8.046 | L 01 J LIVRO N. 2 - Hlit,iii."_[Q{}n{‘.l-jii.-'aL

Ju- ‘

PATA: 26 de maio de 1.980.- 3
CIRCUNSCRICAD: Pedreira,-

DENOMINACAD: Rua 4, no Parque Bela Vista.-

IMOVEL: Um lote de terreno, sob n® 16 da quadra "F", medindo 10,00 metros
de frente, tendo nos fundns a largura de 14,68 metros, confr wtarda com
os lotes 56 e 55, do lado direito da frente aos fundos, mede 30,00 metros
confrontando com o lote 15, do lado esquerdo mede 30, UO metros confrontan
do com ¢ lote 17, encerrandu uma- area de 370,20 metros quadrados .~

LS

"-\

«ﬁg- com sede em Pedreiba,

Trecho da matricula do imével objeto

YN o 12 (OO 370,20 m?
20 =) 0 o< 10,00 m
Frentes MUILIPIAS ... Nao
0] 010724 - 1 - U Terreno Plano
FOImMato ..o regular
CONSISTENCIA covrvrreeescereeeereeseesesseessse s ssssssssssesseanes Seca
Acessibilidade........ooennenneeee s Direta
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II1.3 Benfeitoria

Conforme demonstrado acima, o imével objeto da avaliagdo possui Matriculas
individualizadas (lote 15 - Matricula 8045 e lote 16 - Matricula 8046). Contudo, de acordo com
a Certidao de Dados Cadastrais do imével, obtida junto a Prefeitura, o imoével cadastrado sob
N°01030240405001 possui trés terrenos unificados (lotes 14,15 e 16), conforme demonstra

se abaixo:

PREFEITURA MUNICIPAL DE PEDREIRA Dala Emssgo  1ar10z0z+ |
Hora: 16:03 i
MUNICIPIO DE PEDREIRA CNPJ: 46410775000138 e ' "
. Exercicia: 2024
PRAGCA EPITACIO PESSOA, N° 03 - CENTRO Usudrio CECILIA
Ficha de Langaments Exercicio: 2024 Pagina(s): 1de1 :
DADOS CADASTRAIS
Cadastro: (1030240405001 Inscrigdo: 01030240405001 Setor: 00003 Quadra: F Lote:
Cobranga: NORMAL Periodo: Lei: Ateragao: 0
Unid: 001 Segdo: 10500 Face: 0O1- Valor Venal: 517525,56
— Proprietario
_ALVARO MARQUES DIAS CPFICNPJ: 00525664825 RG/Insc Est: 56160434
r—Compromissario efou Co-responséavel —
ALVARO MARQUES DIAS CPFICNPJ; 00825664825 RG/insc Est: 56160434
—Enderego do Imovel
GERMINIANG STRANIERI, 00199 - LOTES 14,15 E 18 Bairro: PARQUE BELA VISTA CEP: 13925044
J—Enderego de Correspoendénciz - s 1

Trecho da CDC do imdvel
.?'
5 7 /. A
Trecho da planta de quadra fiscal
Tel.: (11) 4113-9955 E-mail: william@salespereira.com.br 11
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Todavia, nos terrenos objeto da avaliacdo (lotes 15 e 16) encontra-se erigida uma residéncia

que totaliza uma area construida equivalente a 384,39 m? (trezentos e oitenta e quatro

metros quadrados e trinta e nove decimetro quadrados), conforme demonstra se abaixo:

»

| Caracteristica do Terreno _!
Area do Terreno: 111060 Valor Venal Terrena: 151880 46 Profundidade: 0 Testada: 30 L.Esquerdo: 0 L.Direito: 0
Zoneamento: 00001 - 2084 TERRITORLAL Fragao Ideal: 1.00

Caracteristica Desdobro Caracteristica Desdobro

D027 - Ocupagés oo Lote Q006 - CONSTRUIDO 0.00000  COZZ - Patrimério 0002 - PARTICULAR

0023 « i kzagan 0004 - COMERC /SERVICO QOO00G 027 - Sitwagso 0001 - MEID DE QLIADRA

0028 - Perfil o003 - DECLIVE 100000 DOZ9 - Solo 0002 - FIRME

0052 - Cercaihun 0002 - §IM 000000 0063 - Usa do Irpued 0002 - PROPRID 000000
| Caracteristica da Edifica |
Area Edificada: 384 39 Valor Venal Edific: 36584510

Tipa Edif: 0000 - CASA Dt.Construgdo: Area Total: 38434
| Caracteristica Desdabro Caracteristica Desdobro

0031 - Alinhamente 0002 - RECUMDA 100000 0032 - Localizacdo 0002 - FUNDOS

0933 - Posigéo D002 - CONJUGADA 100000 0034 - Estrutura 0004 - CONCRETD

0035 « Cobartura 0O03 - TELHA DE BARRO B.O0DOC D036 - Vadagdo GOOS - ALVE NARIA

0037 - Forre 0ocd - LAJE 10,20000 Q036 - Revestrmento 0002 - REBOCOD

U3e - Instalagan Sanitans 0024 - MAIS 1 INTERNA 1400000 0020 - Acabamoenta G000 - NAD UTILIZA

o4t . Peo DOCE - MATER PLASTICO 12,00000 0042 . Conservagds 0001 - NOWANDT IMA

0064 - Instalagac Eletrica 0003 - EMBUTIDA 10,00000

—

- - R ):El/. \
) _ "15 g\ ; .
\ o W AT
T
I
>
a CETYAN
. iy
89y L&

Trecho

da planta de quadra fiscal

Segundo o estudo VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS - IBAPE/SP, a construgédo possui as

seguintes caracteristicas:
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Item

Imovel Residencial

Padrao Construtivo:
Intervalo

Idade Estimada

Estado de Conservac¢ao
N2 de Pavimentos

Pé Direito

Estrutura

Cobertura

Estrutura da
Cobertura

Fechamento
Fachada
Esquadrias e Vidros
Portas

Forro

Paredes Internas
Piso

Area

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

Casa padrdo simples
Médio
25 (vinte e cinco) anos

Necessitando de reparos simples

3 (trés) metros
Concreto

Telhas ceramicas
Madeira

Alvenaria de blocos de concreto
Reboco
Aluminio

Madeira

Emboco e reboco com pintura a latex

Ceramica

384,39 m?

E-mail: william@salespereira.com.br
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA
IV.1 Metodologia

Para a determinac¢do do real valor do imével avaliando, o signatario valeu-se dos métodos
correntes adotados pela moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacao de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo -

IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas do imdvel objeto, a metodologia mais

adequada a ser aplicada na avaliagcdo do bem em questao é o Método Evolutivo.

Método em que o valor de mercado do imovel é obtido através da composicao do valor do

terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciadas.

Quando as benfeitorias forem estimadas com a utilizacdo do estudo “Valores de Edifica¢des
de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP, recomenda-se que o resultado final seja ajustado através

da aplica¢do do Fator de Ajuste ao Mercado (FAM):
VI= (VT + VB) x FAM
Onde:

VI: é o valor de mercado do imével;
VT: é o valor do terreno;
VB: é o custo das benfeitorias;

FAM: é o fator de comercializagao.

A pesquisa serviu de base para o calculo do valor unitario, tudo como recomendam as Normas
em vigor, adotando-se neste trabalho o METODO EVOLUTIVO, com tratamento dos dados
pela metodologia TRATAMENTO POR FATORES.
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IV.2 Tratamento por Fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da teoria cartesiana a engenharia de
avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o problema maior possa ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizagao, testada, profundidade, etc.), que sdo ajustados

INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas entidades
técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regiao para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente,
a adocdo de fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

e Fator Oferta: é utilizado em face da superestimativa dos dados de oferta ocasionados pela
elasticidade do mercado imobiliario, razdo pela qual é descontado um valor de 10,00%

sobre o valor original da oferta.

e Fator Profundidade: Corresponde a funcdo exponencial da propor¢do entre a

profundidade equivalente (Pe), e as profundidades limites indicadas para as zonas (P"”' e

P
ma)

Entre (Pmi e P"m) admite-se que o fator profundidade < é igual a 1,00.

Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da mesma

(meiSPeSPmi) 7 . 7
2 , devera ser empregada a seguinte formula:
C,=(P,/R)

P . . VP .
Para "¢ inferior a 2B adota-se:

»=(0,5)"
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(P,,<P <3P )

Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma
, 0 fator somente afeta o valor unitario da parte do terreno que exceda este limite, a formula a

ser empregada € a seguinte:
¢, =1 (e, 12.) b /), P) }}

P . P , . P =3P
Para "¢ superior a 3" 7¢, adota-se na férmula acima "¢ ma.

o Fator Testada: Corresponde a funcdo exponencial da proporg¢do entre a testada projetada

(Fp) e a de referéncia (Fr):

F
/ /o <F <2F
F, _dentro dos limites: /2 r :

e Fator topografia: E usado mediante andlise das condi¢des topograficas dos elementos

componentes da amostra, podendo ser utilizados os seguintes fatores corretivos genéricos:

Topografia Depreciacao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m = 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

e Fator consisténcia: Em funcdo da existéncia de agua aflorante no solo, terrenos brejosos

ou pantanosos e alagamentos, o terreno sofrera uma desvaloriza¢do, conforme tabela

abaixo:
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Situacao Depreciacao Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o0 seu 10% 111
acesso, mas nao atinge o proprio terreno, situado em posi¢éo mais alta . !

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 309 1.43
periodicamente pela inundagédo 2 !

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

. Fator Localizacao: Nao foi necessario a aplicacdo do referido fator pois os elementos

comparativos encontram-se na mesma regido geoeconémica do imovel objeto.

Todos os fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que nao-correlacionados.

Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

IV.3 Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do atendimento aos itens da tabela 4 da
NBR 14653-2, sendo que pode atingir Grau III, Grau I ou Grau I. A obten¢do de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento total ou
parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados mais
importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.

IV.4 Grau de Precisao

A normalizacdo estabelece uma precisdao em fun¢do da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do centréide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da

norma.

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

densidade t-student, ilustrada abaixo:
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Os valores de t advindos da fun¢ao densidade, para probabilidades conhecidas, encontram-se

tabelados, em funcdo do nivel de significincia adotada (que vai depender do grau de

fundamentacdo que se queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢do densidade de t-Student

QY regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

i

7ttub J[tub

Uma vez obtida a estatistica t-student (fung¢do do nivel de confianca e do nimero de graus de

liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

Onde:

X = centréide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

t = estatistica t-Student para = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra.
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IV.5 Zonas de Caracteristicas Homogéneas

A retro mencionada Norma classifica os bairros da regidao de acordo com suas caracteristicas
de diferenciagcdo em quatro grupos, totalizando onze zonas, cujos critérios e recomendacgdes

servem para o ajuste do imdvel avaliando em relagdo a regido geoeconémica em que se insere.

O signatario analisou as caracteristicas geoecondmicas do imo6vel em questao, assim como da
regido, enquadrando o imdvel avaliando no Grupo I, onde se insere Zonas de Uso Residencial

Horizontal, bem como na 22 Zona: Residencial Horizontal Médio.

A norma recomenda que para a referida Zona sejam aplicados os fatores frente e

profundidade.
.
lb a- e S' ‘ INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
Qualidade 8 pericias @ avallagoes | FRIAGO AG AP - ENTIGADE FIOKRATTVA RACIONALL
TABELAS - Resumo dos fatores de ajuste e respectivos intervalos recomendados para Séo Paulo-Capital.
Tabela 1 - Gruposlell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade v
e Mltiplas -
ZONA Referéncias Expoente  Expoente do | f, oes ot Co_ei de | Areade| Intervalo N .
Frente de Prof.  Prof. Maxima| do Fator Fator Profun- esquina area  referéncia caracteristico/Observagoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lgne de érgas.
F: Pomi Puma i ¥ “pr C. C, (m’) (m’)
12 Zona
© Residencial N&o se - " Naose @ Aplica-se
S | Horizontal B 13 0 aplica NAOseaplical oies fem10.3.2)| 125 | 100-400
7]
2 g—ﬁﬂ“ﬂl Para terrenos com areas fora do
.. 0 2 =
Fi H:siigrl:c:al Nao se gaﬁcsae ntervalo definido, estudar a
228 Horizontal 10 25 40 0,20 0,50 i derﬁ do 250 200 -500 fnfluéncia da area.
i R AR | geeite Para terrenos com areas fora do
D o Médio intervalo 2
fis ntervalo definido estudar a
8 ki gy influéncia da area.
c | Residencial 4e o 60 045 0.50 Nao se aplica 600 | 400 — 1000 ’
IS Horizontal 1 ? aplica dentro do 0 =
Alto intervalo
4% Zona
% |Incorporacoe 16 Aplica-Se " -
] - B =
L sPadrdo | Minimo Item 10.3.3 2000 | 2800(1)* [Observar as recomendacdes
e P 10.3.2. Para terrenos com areas
o) opular 4 s
e - fora do intervalo definido estudar
= 9o 5% Zona nao se G i P
=3 3 a influéncia da area e analisar a
2 g §|Incorporacde 16 , . Na i Aplica-Se aplica 1500 800 - 2.500 Htis) fliene d 7
2 e g s Padrao Minimo ARSE e Item 10.3.3 dentro do 1) prElite THUBHcia. faesgUina ol
0o8 sdi : frentes multiplas.
3 Médio intervalo P
a S| 6'Zona (1)* — Para estes grupos, 0
£ Incorporagoe 16 Aplica-Se 1.200- 4.000 Intetvalo, espeativ velria alo i
S ” " - .200- 4. i gl
N s Padrao Minimo Item 10.3.3 2500 1" limite superior indefinido.
Alto

Acima, temos as caracteristicas para a 22 Zona, de acordo com a Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP/2011.
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IV.6 Método Ross/Heidecke

Para a determinacao do justo e real valor da benfeitoria, o signatario se louvara no conhecido

e consagrado estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/2017".

O presente estudo dos Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos tem por objetivo apresentar
elementos para o calculo do valor de venda de construgdes de imdveis urbanos na regido
metropolitana de Sdo Paulo, acrescentando conceitos que visam atender aos tipos de

construcdo e os valores nela previsto.

O referido estudo fulcro o valor da benfeitoria do imdvel com base na sua idade, estado de
conservacao, padrdo construtivo e custos unitarios basicos de construcao (CUB’s) fornecidos

por 6rgaos independentes, como o indice H82N fornecido pelo SINDUSCON.

Os principais fatores aplicaveis para a correta avaliacdo das benfeitorias de Iméveis Urbanos
sdo a Idade Aparente e a Depreciacdo, uma vez que estes recaem somente sobre a parcela do

capital benfeitoria.

O método Ross/Heidecke é um método comumente empregado para a avaliacao de
residéncias, onde devera ser considerada a sua depreciacdo em face da idade aparente,
obsoletismo, bem como o estado de conservacgao e o tipo e acabamento da construcao em

questao.

Para se apurar um valor de uma benfeitoria de um imével urbano, deve-se primeiramente
fixar seu padrdo construtivo, de forma a obter seu valor unitario, respeitando os seus
respectivos intervalos de varia¢des para cada tipo de padrao. Este referido valor unitario esta
vinculado ao valor do R8N, um indice referente ao padrdo construtivo que da o valor por

metro quadrado da construgao.

Depois de estabelecido o padrdo construtivo da benfeitoria, multiplica-se o valor unitario
desta pelo Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc), de modo

que, assim, se possa levar em considerag¢do a depreciagao.

Foc= R+ K* (1-R)
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Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K -= Coeficiente de Ross/Heidecke

Para se obter o coeficiente “K”, foi estabelecido no referido estudo uma relagao percentual
entre a idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (Ie) e sua vida referencial (Ir), assim

como, seu Estado de Conservacao.

Uma vez obtido o Foc, pode-se calcular o valor da benfeitoria através da seguinte formula:

Vg = Area (m?) * R8N * Valor Unitario * Foc

Onde:

VB = Valor da Benfeitoria (R$);

Area = 4rea total construida (m?);

R8N = Indice (R$/m?);

Valor Unitario = coeficiente referente ao padrao construtivo (sem unidade);

Foc = fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservacao (sem unidade).

Os custos de construcdo sdo estimados com base no custo unitario basico (CUB) acrescido do
custo para fundacdes especiais, elevadores, taxa de administracdo da obra, lucro ou

remunerac¢do da construtora, etc.
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V  AVALIACAO

V.1 Elementos Comparativos

Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imdvel, seu valor

de venda foi obtido por meio da aplicacao do Método Evolutivo.

Assim, o signatario procedeu com minudente estudo da regido, enfocando as caracteristicas
fisicas dos elementos comparativos, localizacdes e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobiliario.

Desta forma, foi possivel obter 05 (cinco) elementos, os quais vem apresentados abaixo:

P
e

L N
g .

3 ) 1
&\a """l.‘; \:\"- 3 ‘ ;:‘ \".‘ _:A :“i _ -
Acima, temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localizacdo dos elementos da pesquisa em
relacdo ao imével avaliando.
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ELEMENTO 01

Endereco: Rua Dona carolina Rizzi, 133 Ofertante: S.IM Serra Iméveis
Cidade: Pedreira Informante: 0 Tipo: oferta
Bairro: Parque bela Vista Telefone: (19) 997748673 Data: out/24
I.Local: 1 Site: 0
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
A 2y . 2
Area Total (m’) : 135,00m Zona de Ocupagio: 2° Zona Residencial Horizontal Médi
Testada Principal (m) : 5,00m
Testada Secundaria (m) : -{ |Uso predominante na regiia Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 27,00m
Topografia : Terreno Plano Localiza¢dao na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco Observacao: 0
BENFEITORIAS
Construcdo 1 Construcdo 2
Padroes Area Idade Padroes Area Idade
Residencial Casa Simples 110,00m? 16 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservacdo e Classe de Conservacdo 0
Termo maximo 3 Termo 0
Ir=70 %vida: 23 Ir=10 %vida: 0
K= 0,703 R= 20 K= 0,000 R= 0
Foc: 0,7624 Foc: 0
Fator de ponderacdo do padrao: 1,743 Fator de ponderacdo do padrio: 0
R8N: R$ 2.032,34/m? R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 297.077,20 R$ 0,00
Construcao 3
Padrées Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservacdo 0
Termo 0
Ir=10 %vida: 0
K= 0,000 R= 0
Foc: 0
Fator de ponderacdo do padrao: 0
R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 450.000,00 R$ 1.132,76/m?
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Codigo: CA-122

Bairro: PARQUE BELA VISTA
Area Construida: 110,00 m*
Area Terreno: 135,00 m*
Dormitorios: 2

Vaga: 1

Descricao do Imovel

Casa para Venda no bairro PARQUE BELA VISTA, localizado na cidade de Pedreira / SP.

Casa sobrado com 2 dormitérios, 1 vaga de garagem.

Area Construida com 110,00 m?, Area do Terreno com 135,00 m?

@ Valor do Imével R$ 450.000,00

Fale agora Conosco

Nome

E-mail

Telefone

Olal Achei esse imével através do
site www.simserraimoveis.com.br.
Por favor, gostaria de mais

informacdes sobre o mesmo.
Aguardo contato. Grato.

0526 repita:

Antncio referente a oferta do elemento comparativo 01.
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ELEMENTO 02

Endereco: Rua Adriano Corsi, 309 Ofertante:  Avelar Imdveis
Cidade: Pedreira Informante: 0 Tipo: oferta
Bairro: Parque bela Vista Telefone: (19) 99771-0675 Data: out/24
I.Local: 1 Site: 0
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
A 2y . 2
Area Total (m ) : 155,00m Zona de Ocupacao: 2° Zona Residencial Horizontal Médi
Testada Principal (m) : 5,00m
Testada Secundaria (m) : -{ |Uso predominante na regiio Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 31,00m
Topografia : Terreno Plano Localizagio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco Observacao: 0
BENFEITORIAS
Construcao 1 Construcao 2
Padrées Area Idade Padroes Area Idade
Residencial Casa Simples 205,00m? 20 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio c Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir= 70 %vida: 29 Ir=10 %vida: 0
K= 0,793 R= 20 K= 0,000 R=0
Foc: 0,834 Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0,912 Fator de ponderagdo do padrio: 0
R8N: R$ 2.032,34/m? R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 316.891,88 R$ 0,00
Construcao 3
Padroes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=10 Y%vida: 0
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0
R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 480.000,00 R$ 1.052,31/m?
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205 m? de Area Util

E‘u 205 m? de Area Total 155,00 m? de Area de Terreno
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R$ 480.000,00

PTU R$ 150,00

@ Contato por Whatsapp
Agende uma visita

1 Solicite mais informacdes |

Telefones

(19) 99696-8423 (B Vextodos:.
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ELEMENTO 03

Endereco: Rua Germeniano stranieri,301 Ofertante: Citylmob
Cidade: Pedreira Informante: 0 Tipo: oferta
Bairro: Parque bela Vista Telefone:  (19) 99696-8423 Data: out/24
I.Local: 1 Site: 0
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
A 2y . 2
Area Total (m’) : 200,00m Zona de Ocupacao: 2° Zona Residencial Horizontal Médi
Testada Principal (m) : 5,00m
Testada Secundaria (m) : -{ |Uso predominante na regidc Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 40,00m
Topografia : Terreno Plano Localizagiio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco Observacio: 0
BENFEITORIAS
Construcao 1 Construcao 2
Padroes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Simples 138,00m? 19 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio e Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir=70 Y%vida: 27 Ir=0 Y%vida: 0
K= 0,679 R= 20 K= 0,000 R= 0
Foc: 0,7428 Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0,912 Fator de ponderagdo do padrio: 0
R8N: R$ 2.032,34/m? R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 189.995,01 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padrdes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=10 Yovida: 0
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0
R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 385.000,00 R$ 975,02/m?

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

E-mail: william@salespereira.com.br 27

Site: www.salespereira.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO IZIQUE CHEBABI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 12:55 , sob o numero WCAS25700312522

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005420-32.2023.8.26.0114 e cddigo M3Xv7IJI.



X 5@ 12 Fotos © M Mapa Venda = 8
R$ 385.000,00 S
-«
ol CYCA20048 @ 206 pessoas visualizaram este imove IPTU R$ 8115
E‘. 138 m* de Area Total E‘“ 200,00 M? de Area de Terreno | Solicite mais informacdes I @
|em 2 Quartos (1 suite) L_  1Banheiros ao total £;9_19;§96-_84§3_0 Vertodos ~ @
=y 1Vagals)
Anuncio referente a oferta do elemento comparativo 03.
Tel.: (11) 4113-9955 E-mail: william@salespereira.com.br 28
Cel.: (11) 98140-7959 Site: www.salespereira.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO IZIQUE CHEBABI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 12:55 , sob o numero WCAS25700312522

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005420-32.2023.8.26.0114 e cddigo M3Xv7IJI.



ELEMENTO 04

Endereco: Rua Dona Caroline Rizzi, 95 Ofertante: Citylmob
Cidade: Pedreira Informante: 0 Tipo: oferta
Bairro: Parque bela Vista Telefone:  (19) 99696-8424 Data: out/24
I.Local: 1 Site:
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
A 2y . 2
Area Total (m’) : 250,00m Zona de Ocupacao: 2° Zona Residencial Horizontal Médi
Testada Principal (m) : 10,00m
Testada Secundaria (m) : -{ |Uso predominante na regiio Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 25,00m
Topografia : Terreno Plano Localizacio na Quadra: Meio
Consisténcia do terreno : Terreno Seco Observacio: 0
BENFEITORIAS
Construcao 1 Construcao 2
Padroes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Simples 110,00m? 22 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio c Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir=70 Y%vida: 31 Ir=0 Y%vida: 0
K= 10,777 R= 20 K= 0,000 R= 0
Foc: 0,8216 Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0,912 Fator de ponderagdo do padrio: 0
R8N: R$ 2.032,34/m? R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 167.511,38 R$ 0,00

Construcao 3

Padroes Area Idade

Sem Edificagao 0,00 0

Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=0 Yovida: 0

K= 0,000 R=10
Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0

ELEMENTO

R8N: R$ 2.032,34-/m2
VALOR DA CONSTRUCAO X @ 15Fotos M Mapa
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 365.000,00 R$ 789,95/m?>
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ELEMENTO 05
Endereco: Padre Alexandrino do Rego barros 271, Pedreira Sp || [Ofertante:  Citylmob
Cidade: Pedreira Informante: 0 Tipo: oferta
Bairro: Vila Santo Antonio Telefone:  (19) 99696-8425 Data: out/24
I.Local: 1 Site: 0
DADOS DO ELEMENTO DADOS DA REGIAO
A 2y . 2
Area Total (m ) : 120,00m Zona de Ocupacao: 2° Zona Residencial Horizontal Médi
Testada Principal (m) : 10,00m
Testada Secundaria (m) : -{ |Uso predominante na regidc Zona Urbana
Profundidade Equivalente (m) : 12,00m
Topografia : Terreno Plano Localiza¢do na Quadra: Esquina
Consisténcia do terreno : Terreno Seco Observacio: 0
BENFEITORIAS
Construcao 1 Construcao 2
Padroes Area Idade Padrées Area Idade
Residencial Casa Simples 120,00m? 25 Sem Edificagio 0,00m? 0
Classe de Conservagio f Classe de Conservagio 0
Termo minimo 1 Termo 0
Ir=70 Y%vida: 36 Ir=0 Y%vida: 0
K= 0,504 R= 20 K= 0,000 R= 0
Foc: 0,6032 Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0,912 Fator de ponderagdo do padrio: 0
R8N: R$ 2.032,34/m? R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 134.163,32 R$ 0,00
Construgio 3 ELEMENTO
Padroes Area Idade
Sem Edificagao 0,00 0
Classe de Conservagao 0
Termo 0
Ir=0 Yovida: 0
K= 0,000 R=0
Foc: 0
Fator de ponderacio do padrao: 0
R8N: R$ 2.032,34/m?
VALOR DA CONSTRUCAO
R$ 0,00
VALOR TOTAL VALOR UNITARIO DE TERRENO
R$ 270.000,00 R$ 1.131,97/m?

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

E-mail: william@salespereira.com.br 31

Site: www.salespereira.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO IZIQUE CHEBABI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 12:55 , sob o numero WCAS25700312522

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005420-32.2023.8.26.0114 e cddigo M3Xv7IJI.



b 13Fotos M@ Mapa

&= 1Vagals)

Venda

R R$ 270.000,00
Cityimob >Venda >Casa >Pedreira - SP >Vila Santo Anténio >
Codigo do Imovel [e{erFlelelel @ 344 pessoas visualizaram este imovel Aceita Permuta
IPTU R$ 82,00
A Casa Wy 120 m? de Area Util {O Contato por Whatsapp

5 ; Agende uma visita
E 120,00 m* de Area de Terreno |emm 2 Quartos
Tadd

Solicite mais informacdes

Telefones

Antncio referente a oferta do elemento comparativo 05.

Tel.: (11) 4113-9955
Cel.: (11) 98140-7959

E-mail: william@salespereira.com.br

Site: www.salespereira.com.br

32

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO IZIQUE CHEBABI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/01/2025 as 12:55 , sob o numero WCAS25700312522

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005420-32.2023.8.26.0114 e cddigo M3Xv7IJI.



V.2 Fatores Homogeneizantes

O signatario adotou os seguintes fatores homogeneizantes na pesquisa realizada:

Fator Oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciacao de 10,00% de seu
valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado imobiliario. Tal fator encontra

justificativa na pratica Profissional;

A aplicacdo do fator fonte forneceu os seguintes resultados (ja descontados o valor da

construgdo, quando for o caso):

Ref. Valor Unitario

ELEMENTO 01
ELEMENTO 02
ELEMENTO 03
ELEMENTO 04
ELEMENTO 05

R$ 799,43/m?
R$ 742,63 /m?
R$ 782,52/m>
R$ 643,95 /m>
R$ 906,97 /m>

e Fator Frente: Calculado segundo recomendacgdo do item IV.2 do presente Laudo:

Frente
Ref. Valor Unitario Frente dos . Efeito do VUcorr.
) Fator Diferenca
Comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 799,43 /m? 5,00 1,15 118,87 0,15 R$ 918,30/m?
ELEMENTO 02 R$ 742,63 /m? 5,00 1,15 110,43 0,15 R$ 853,06/m?
ELEMENTO 03 R$ 782,52/m? 5,00 1,15 116,36 0,15 R$ 898,89/m?*
ELEMENTO 04 R$ 643,95/m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 643,95/m?
ELEMENTO 05 R$ 906,97 /m? 10,00 1,00 0,00 0,00 R$ 906,97 /m?
ELEMENTO 06 R$ 0,00/m? 0,00 1,00 0,00 0,00 R$ 0,00/m?

e Fator Profundidade: Calculado segundo recomendacao do item IV.2 do presente Laudo:

Profundidade
Ref. Valor Unitario Area ) Efeito do VUcorr.
. Fator Diferenca
comparativos fator
ELEMENTO 01 R$ 799,43/m? 135,00 1,00 0,00 0,00 R$ 799,43/m*
ELEMENTO 02 R$ 742,63/m?* 155,00 1,00 0,00 0,00 R$ 742,63/m?*
ELEMENTO 03 R$ 782,52/m? 200,00 1,00 0,00 0,00 R$ 782,52/m?>
ELEMENTO 04 R$ 643,95/m? 250,00 1,00 0,00 0,00 R$ 643,95/m?>
ELEMENTO 05 R$ 906,97 /m? 120,00 0,71 -265,65 -0,29 R$ 641,33/m?>
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e Fatores Topografia e Consisténcia: Calculados segundo recomendagdes do item IV.2 do

presente Laudo:

Topografia
Ref. Valor Unitario Fator Diferenca D o VUcorr.
fator
ELEMENTO 01 R$ 799,43/m?* 1,00 0,00 0,00 R$ 799,43/m?*
ELEMENTO 02 R$ 742,63/m?* 1,00 0,00 0,00 R$ 742,63/m?*
ELEMENTO 03 R$ 782,52/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 782,52/m?>
ELEMENTO 04 R$ 643,95/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 643,95/m?>
ELEMENTO 05 R$ 906,97 /m? 1,00 0,00 0,00 R$ 906,97 /m?
Consisténcia
Ref. Valor Unitario Fator il Efeito do VUcorr.
fator
ELEMENTO 01 R$ 799,43/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 799,43/m?>
ELEMENTO 02 R$ 742,63 /m? 1,00 0,00 0,00 R$ 742,63 /m?
ELEMENTO 03 R$ 782,52/m? 1,00 0,00 0,00 R$ 782,52/m>
ELEMENTO 04 R$ 643,95/m?> 1,00 0,00 0,00 R$ 643,95/m>
ELEMENTO 05 R$ 906,97 /m? 1,00 0,00 0,00 R$ 906,97 /m*
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Para cada combinacgao supra, fez-se o calculo do valor médio, do desvio-padrao, do coeficiente

de variagdo (CV) e dos limites de Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

Ref. Combinaciao

1 R$ 918,30/m?

2 R$ 853,06/m?

3 R$ 898,89/m*

4 R$ 643,95/m?

5 R$ 641,33/m?
média R$ 791,11 /m?>
desvio R$ 137,59/m?>

CV 17%

Linferior R$ 553,77/m?
Lsuperior R$ 1028,44/m?

Ap6és as iteracdes de praxe, apurou-se, para o imével objeto, o valor unitario de terreno no

importe de R$ 791,11/m? (Setecentos e noventa e um reais e onze centavos por metro

quadrado)
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V.3 Grau de Precisao

Conforme acima relatado, a nova norma estabelece que a combinagdo selecionada deve ser
classificada em um grau de precisao, funcao da amplitude do intervalo de confianca de 80%

para a média, que procedendo-se aos calculos, obtém-se a tabela a seguir:

PRECISAO - NBR 14653
Média Saneada R$ 791,11/m?
Desvio-Padrio R$ 137,59/m?
Erro-Padrio 94,34
IC(significAncia=20%) R$ 696,77 /m? < VUmed < R$ 885,45/m?
Amplitude do IC 24%
Grau III

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo proposto atingiu GRAU III DE PRECISAQ.
V.4 Graude Fundamentacao

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.2.1 da NBR 14653, ha que se calcular o intervalo de
ajuste para cada fator individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior

classificacao segundo um grau de fundamentacgao.

Como o fator resultou em valor dentro do intervalo 0,50 a 2,00, o fator individual atingiu o

GRAU II DE FUNDAMENTACAO.

Ref. Vu Combinagao FG
1 799,43 918,30 1,15
2 742,63 853,06 1,15
3 782,52 898,89 1,15
4 643,95 643,95 1,00
5 906,97 641,33 0,71

Onde:

Ref = elemento de referéncia;
Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;
Combinacgdo = valores unitarios homogeneizados;

FG = fator de ajuste global;
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VI VALOR DE VENDA DO IMOVEL

VI.1 Valor do Terreno- Lote 15-Matricula 8045

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado acima, pode-se determinar o valor do

terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO

Area do Avaliando

370,20 m?

VU Homogeneizado

R$ 791,11 /m?

Zona

2° Zona Residencial Horizontal Médio

Topografia

Terreno Plano

Consisténcia

Terreno Seco

Localizagao Meio de Quadra
Aplicacdo do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
10,0m 1 0
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
37,02m 1 0
Aplicacdo do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Terreno Plano 1 0
Aplicacao do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0

VU CORRIGIDO

R$ 791,11/m?

VALOR TOTAL DO TERRENO

R$292.867,37

(Duzentos e noventa e dois mil, oitocentos e sessenta e sete reais e trinta e sete

Tel.: (11) 4113-9955
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V1.2 Valor do Terreno- Lote 16-Matricula 8046

Com fulcro no valor unitario de terreno calculado acima, pode-se determinar o valor do

terreno, conforme segue:

IMOVEL AVALIANDO
Area do Avaliando 370,20 m?
VU Homogeneizado R$ 791,11 /m?
Zona 2° Zona Residencial Horizontal Médio
Topografia Terreno Plano
Consisténcia Terreno Seco
Localizagdo Meio de Quadra
Aplicacgao do Fator Frente
Frente Fator Diferenca
10,0m 1 0
Aplicacdo do Fator Profundidade
Profundidade Fator Diferenca
37,02m 1 0
Aplicacao do Fator Topografia
Topografia Fator Diferenca
Terreno Plano 1 0
Aplicagao do Fator Consisténcia
Consisténcia Fator Diferenca
Terreno Seco 1 0
VU CORRIGIDO R$791,11/m?
VALOR TOTAL DO TERRENO R$ 292.867,37

Vr=R$ 292.867,37
(Duzentos e noventa e dois mil, oitocentos e sessenta e sete reais e trinta e sete
centavos))
Outubro/2024
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VI.3 Valor da Benfeitoria

De acordo com o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS - IBAPE/SP:

2017”, segue abaixo o valor da edificagao:

VB=

VB=

Imovel Residencial
Ordem :- 6
Classe :- Residencial
Tipo :- Casa
Padrao :- Simples
Elevador :- 0
Nivel :- 2 Meédio
Faixa de Valor :- 1,49700 x R8N
Conservacdo:- e Necessitando de reparos simples

Fator Conservagcdo 18,1
Idade Aparente - [, :- 25 Anos
Vida Referencial - I, :- 70 Anos I./1,*100 = 36 %

Depreciacao pelo Obsoletismo e Estado de Conservacao

Formula:- F,,=R+K(1-R)

Onde:-
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= Coeficiente correspondente ao estado

conservacdo - (Ross/Heidecke)

Aplicacdo
R = 20%
K = 0,6190

F,.= 0,2+0,619*(1-0,2) = 0,6952

Valor das Benfeitorias

Area R8N Faixa Foc

384,39 m2 x R$2032,34 /m2 x 1,4970 x 0,6952

R$ 813.017,72

de

Ve =R$ 813.017,72

(oitocentos e treze mil, dezessete reais e setenta e dois centavos)
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V1.4 Valor Total do Imovel

Para a determinacdo do valor total do imovel objeto, o signatario valeu-se do Método

Evolutivo.

Sendo assim, o valor de mercado do imoével é obtido através da composi¢cdo do valor do
terreno com o custo de reproducdo das benfeitorias, devidamente depreciadas, sendo que, o

resultado final seja ajustado através da aplicacdo do Fator de Ajuste ao Mercado (FAM):
Vv = (Vr1+Vr2 + VB) X Fam
Onde:

Vv = Valor de venda do imovel

Vt1 = Valor do lote 15: R$ 292.867,37
V2= Valor do lote 16: R$ 292.867,37

VB = Valor da benfeitoria: R$ 813.017,72

Fam = Fator de comercializacdo: 1,00
Vv = (R$292.867,37 + R$ 292.867,37+ R$ 813.017,72) x 1,00 = R$ 1.398.752,46

Assim, em numeros redondos, o valor de venda do imoével resulta em:

Vv=R$ 1.400.000,00

(Um milhdo e quatrocentos mil reais)
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VII GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO

A tabela a seguir apresenta o calculo da fundamentagao do presente trabalho técnico de

avaliacao, a saber:

. GRAU
Item Descricao
II I
Completa
L Completa quanto a quanto aos N ) N
Caracterizac¢ao do Adocgao da situacgao
1 L, i todos os fatores fatores .
imdvel avaliando . . paradigma
avaliados utilizados no
tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 . 12 3
efetivamente
utilizados
Apresentacio de
l{ ("~ Apresentacao de
informacgodes - . ~
. Apresentacao de informacgdes
relativas a todas as . - i .
o informacgdes relativas a todas as
L caracteristicas dos . L.
Identificacdo dos . relativas a todas | caracteristicas dos
3 dados analisados,
dados de mercado as dados
com foto e L.
o caracteristicas correspondentes
caracteristicas
dos dados aos fatores
observadas pelo . .
analisadas utilizados
Autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores
*No caso de utilizacio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste
éde 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra
seja menos heterogénea.

Os campos identificados pela cor cinza mostram os resultados obtidos no presente trabalho
técnico. De posse da tabela supra, pode-se enquadrar o presente trabalho de avaliacdo no

GRAU Il DE FUNDAMENTACAO.
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VIII ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente Laudo de Avaliacao, que vai editado em

42 (quarenta e duas) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta ultima datada e assinada

para todos os fins de Direito.

Sao Paulo, 15 de outubro de 2024.

w}“bﬂm g»fm rnrOn

WILLIAM SALES PEREIRA
Engenheiro Civil
CREA/SP Ne 5.070.181.110
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