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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a vista do
imovel sito a Rua Doutor Laury Cullen, n2 136, Agua Branca, Piracicaba - SP, conforme
determinado a fl. 47.

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

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

11 SINTESE DO TRABALHO

[\ U] =5 2 PPNt Laudo de Avaliagdo
(0] 3 7=1 o TSP Imdvel residencial urbano
T 11T - T [P Processo Judicial

1.2 PRESCRIGOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes

normas técnicas:

v" NBR - 14653-1 Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT —

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;

v NBR — 14653-2 Avaliacdo de Bens: Iméveis Urbanos da ABNT —

Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;

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

Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo;
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2 IMOVEL

O imével, objeto desta avaliacdo, apresenta as seguintes caracteristicas:

Lote: 20
Quadra: F

Loteamento: Conjunto Habitacional Agua Branca

Figura 1 Localiza;éo d ) im vel avaliando
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Figura 3: Dados do imdvel
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2.1  REGIAO

A regido é dotada de completa infraestrutura, com todos os melhoramentos
publicos essenciais: guias e sarjetas, pavimentacdo asfdltica, rede de agua, rede de

esgoto, rede telefénica, rede de energia elétrica, iluminacgdo, coleta de lixo e correios.

3 VISTORIA

A vistoria, agendada judicialmente para o dia 17 de fevereiro de 2020, foi
acompanhada pelo Sr. Cleiton Aparecido Pires Bonilha, Autor. A Ré ndo compareceu a

vistoria e, portanto, a entrada desta signataria no imével avaliando ndo foi permitida.

3.1 TERRENO

De acordo com o relatdrio da Figura 3, o terreno apresenta formato regular com

area de 170,00 m?2.

3.2 BENFEITORIAS

A construcdo é térrea e tem idade aparente de 10 anos.
Como ndo foi permitida a entrada desta signatdria no imével avaliando, este foi
classificado a partir das caracteristicas de sua fachada e de acordo com a planta da Figura

5.
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Consultando o Estudo de Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — Unidades
Isoladas, procedido pelo Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo - IBAPE-SP, pode-se classificar a benfeitoria existente no item “2.4 — Casa

Padrdo Simples”, que, genericamente apresenta as seguintes propriedades:

EdificagGes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de
ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente
compostas de sala, um ou mais dormitérios, banheiro, cozinha, podendo
dispor de dependéncias externas para servigos e cobertura simples para um
veiculo. Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de
blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje
pré-moldada impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre
estrutura de madeira, com forro. Areas externas sem tratamentos especiais,
eventualmente pisos cimentados ou revestidos com caco de cerdamica ou
ceramica comum. Fachadas normalmente pintadas a latex sobre embogo ou
reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na
principal.

Conforme o referido Estudo, para fins de aspecto de conservacdo e depreciacao
das benfeitorias, a benfeitoria enquadra-se na referéncia “E - necessitando de reparos

simples”, que possuem as seguintes caracteristicas:

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

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

O primeiro passo é a vistoria do imdvel avaliando pelo engenheiro, buscando
suas caracteristicas e especificidades. A ABNT (2011) indica a andlise de aspectos
construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do imdvel, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da
regido onde se encontram os imdveis, condicdes econdmicas, politicas e sociais que
formam o valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de cérregos,
presenca de dareas verdes, leis de uso e ocupacdo do solo e infraestrutura basica,
composta por sistemas de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, redes de
esgoto, abastecimento de 4gua, energia elétrica e vias de acesso. A vistoria também
serve para orientar a coleta dos dados que irdo compor a amostra.

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

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

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

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

Ap0s finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
variaveis. Essa analise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que,
em sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliagdo. A ABNT (2011) recomenta que
seja verificado o equilibrio da amostra, influéncia das variaveis na formacado do valor e
se existe duas ou mais varidveis que sejam dependentes entre si.

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

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

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

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

4.1.1 Valor do Terreno

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

fatores para homogeneizar os elementos da amostra:

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

v Fator Transposic3o: trata-se do fator que transporta os elementos da pesquisa
para o local do imdvel avaliando de modo a medir a valorizacdo ou
desvalorizacdo pelo local onde situa-se o imével. Tais valores sdo obtidos pelos
langamentos fiscais na Planta Genérica de Valores (PGV) editada pelas
Prefeituras Municipais;

v’ Fator Area: corresponde a funcdo exponencial entre a drea do terreno (At) e a
area de referéncia do lote, sendo empregada a seguinte formula:

Ca = (At/125)920 et onde:

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

conforme Tabela 1;

4.1.2 Valor das Benfeitorias

Para classificar o padrdo construtivo e estado de conservagdo das benfeitorias

foram utilizados os indices do Estudo Valores de Edificacbes de Imdveis Urbanos,
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conforme exposto anteriormente. Esses indices podem ser observados na Tabela 2 e na
Tabela 3.

Os cdlculos de depreciagdo das benfeitorias foram realizados através do método
Ross/Heidecke, a partir do grau de obsoletismo e conservagdo aparentes. O Fator de

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

FOC = R 4 K X (1= R) coeoreeeeeereeeeeeeeeeseeeeeeeeeseeeeesseseesseeeeessssesees e s e essesee Onde:

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

K = coeficiente de Ross/Heidecke.

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

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

Cb = AC X CUB X PC X FOG; oottt s s e s s e enes Onde:

Cb = custo de reedicdo da benfeitoria;

Ac = drea da construcao;

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

FOC = Fator de Obsoletismo e Conservagao.

4.1.3 Valor Total do Imovel

O valor total do imdvel serd obtido pela soma do Valor do Terreno (Vt) e do Custo
de Reedicdo das Benfeitorias (Cb), corrigidos pelo Fator de Ajuste ao Mercado (FAM),

demonstrados na seguinte férmula:
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Vi = (Vt + CB) XFAM ........................................................................................ Onde:

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

FAM = fator de ajuste ao mercado.

4.2  CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

4.2.1 Valor do Terreno

Através dos critérios fixados na Secdo 4.1, temos, para o cdlculo do valor do
terreno:

LA N A 1 7 Onde:

Vt = Valor do terreno;

At =170,00 m?;

Vu = RS 400,07/m? (conforme pesquisa de mercado e célculos de homogeneizagdo
elencadas no Apéndice)

Substituindo e calculando:

Vt = RS 68.012,36

4.2.2 Valor das Benfeitorias

A Zona de uso onde situa-se o imdvel avaliando e a amostra, pode ser classificada
como a “12 Zona Residencial Horizontal Popular”, que apresenta as seguintes

caracteristicas:

a) Frente de refe@r@NnCia: ... 5,00

b) Profundidade minima para a regiao (Pmi):.....ccccccvveeeeceveeeeccrieeeennneen, 15,00 metros
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c) Profundidade maxima para a regido (Pma):....cccccecveveeecveeeeecveeeeennne, 30,00 metros

d) Intervalo Caracteristico de Areas:.......ocovuveeeeeeeeeeereeennn. 100,00 m? a 400,00 m?

FOC = R+ K X (1= R) oevercrreenrens

R=20%
K=0,752
Substituindo e calculando:

FOC=0,8017

Cb = Ac x CUB x Pc x FOG;...........

Cb = custo de reedicdo da benfeitoria;
Ac =76,07 m?;

CUB =1.437,43;

Pc=1,251;

FOC=0,8017.

Substituindo e calculando:

Cb = R$ 109.667,28

4.2.3 Valor Total do Imovel

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

seguinte férmula:

Vi = (Ut 4 CB) X Fypt ceeooeeeoseeeoeeeeesseeeeseeeeeseseseeseesseseseeeesses e sesseesse s Onde
Vi = valor total do imodvel;
Vt =R$ 68.012,36
Cb =R$ 109.667,28
lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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FAM = 0,94

Substituindo, obtém-se:

VI = (R$68.012,36 + R$109.667,28) x 0,93

VI = R$164.878,09

Portanto, o valor do imdvel em nimeros redondos é:

Valor do imdvel = RS 165.000,00

(cento e sessenta e cinco mil reais) — margco/20

4.3 ESPECIFICAGAO — GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O grau de fundamentacdo de uma avaliacdo estd relacionado tanto com o
aprofundamento do trabalho avaliatdrio, quanto com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado. A presente avaliacdo foi classificada como grau “1” de
fundamentacdo, de acordo com o item 9.2.2. da ABNT NBR 14.653-2:2011, conforme

tabela a seguir:

i Grau
Item Descricao Pont.
1} I |
Completa quanto
— Completa quanto a o . ~

Caracterizagdo do aos fatores Adocado de situagdo

. . todos os fatores . . 3

imovel avaliando . utilizados no paradigma

analisados
1 tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
. 12 5 3 1
efetivamente
utilizados
2
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Identificagdo dos

Apresentacdo de
informacdes
relativas a todas as
caracteristicas dos

Apresentagao de
informacgGes

Apresentacdo de
informacGes
relativas a todas as
caracteristicas dos

dados analisadas, | relativas a todas as 3
dados de mercado o dados
com foto e caracteristicas dos
o . correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 3
conjunto de fatores
Total de Pontos 10
Graus ][] | 1 Obtido
Pontos minimos 10 6 4 10

Itens obrigatdrios

Iltens 2 e 4 no grau

11l, com os demais

no minimo do grau
Il

Itens 2 e 4 no grau
I, com os demais
no minimo do grau |

Todos, no minimo
grau |

Enquadramento Geral do Laudo

4.4

ESPECIFICACAO — GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o

mercado e da amostra coletada e n3o é passivel de fixacdo a “priori”.

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

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo

funcdo densidade “t-student”.

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

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

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

liberdade. O gréfico a seguir representa a funcdo densidade de t-student.

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

depender do grau de fundamentacdo que se queria atingir) e do numero de graus de
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&1 regidio de
aceitagdo

reaifia
critica

regifio
critica

Y

—

= t‘.uh ttu:lb

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

confiancga pela expressdo apresentada a seguir:

- Grau
Descrigdo
1] ] |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno <30% < 40% <50%
da estimativa de tendéncia
central

Enquadramento Geral do Laudo 1

Conforme exposto acima, consigna a perita que o modelo proposto atingiu o

grau “Ill” de precisao.

5 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2015 se instalou um periodo de retracdo do mercado da construcdo civil no
Brasil, atingindo seu pico em 2016, de acordo com estudos da Associacdo Brasileira das
Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC) em parceria com a Fundagdo Instituto de
Pesquisas Econdmicas (FIPE).

As vendas de imdveis no Brasil sofreram uma queda, forcando altos descontos
para possibilitar a comercializacao.

A regido onde se encontra o imdvel avaliando apresenta algumas ofertas de

imoveis semelhantes a ele. Podemos inferir, portanto, que face ao mercado imobilidrio
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da cidade, este imdvel possui uma média liquidez para venda, cujo fator preponderante

na viabilidade de negociacdo seja o preco ofertado.

6 CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliacdo, o valor de mercado para

o imodvel sito &8 Rua Doutor Laury Cullen, n? 136, Agua Branca, Piracicaba - SP,

corresponde a:

Valor do imdvel = RS 165.000,00

(cento e sessenta e cinco mil reais) — marg¢o/20

7 CONSIDERAGOES FINAIS

O presente Laudo Técnico consta de 20 (vinte) paginas, esta Ultima que esta

datada e assinada. Consta também, um Anexo com tabelas e um Apéndice com calculos.

Sdo Paulo, 11 de margo de 2020.

Ll

Eng.2 Luciana Prieto de Paula

Membro Titular do IBAPE/SP n2 1.867
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ANEXO: TABELAS DE APOIO

Tabela 1: Fatores de topografia

Luciana Prieto de Paula
Engenheira Civil

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 1,00 m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50 m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 1,11
lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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CLASSE

1 - RESIDENCIAL

2 - COMERCIAL -
SERVICO -
INDUSTRIAL

3 - ESPECIAL

Tabela 2: Coeficientes dos custos de reedicdo das benfeitorias por padrdo

GRUPO

1.1 - BARRACO

1.2 -CASA

1.3 - APARTAMENTO

2.1 - ESCRITORIO

2.2 -GALPAO

3.1 - COBERTURA

PADRAO

1.1.1 - Padr&o Rustico
1.1.2 — Padrdo Simples
1.2.1 - Padrédo Rustico
1.2.2 — Padrédo Proletério
1.2.3 - Padrdo Econémico
1.2.4 — Padrdo Simples
1.2.5 - Padrdo Médio
1.2.6 — Padrdo Superior
1.2.7 — Padrédo Fino

1.2.8 — Padrdo Luxo

1.3.1 - Padrdo Econémico

1.3.2 — Padrdo Simples

1.3.3 — Padrdo Médio

1.3.4 — Padrdo Superior

1.3.5—Padrdo Fino
1.3.6 — Padrdo Luxo

2.1.1 - Padrdo Econémico

2.1.2 — Padrdo Simples

2.1.3 — Padrdo Médio

2.1.4 - Padrdo Superior

2.1.5 - Padrdo Fino

2.1.6 — Padrdo Luxo

2.2.1 - Padrdo Econémico
2.2.2 — Padrdo Simples
2.2.3 —Padrdo Médio
2.2.4 - Padrdo Superior
3.1.1 - Padrdo Simples
3.1.2 - Padrdo Médio

3.1.3 — Padrdo Superior

Sem elevador
Com Elevador
Sem elevador
Com Elevador
Sem elevador

Com Elevador

Sem elevador
Com Elevador
Sem elevador
Com Elevador
Sem Elevador

Com Elevador

INTERVALO DE VALORES
Minimo Médio
0,060 0,090
0,132 0,156
0,409 0,481
0,624 0,734
0,919 1,070
1,251 1,497
1,903 2,154
2,356 2,656
3,331 3,865
Acima de 4,843
0,600 0,810
1,032 1,266
1,260 1,470
1,512 1,746
1,692 1,926
1,992 2,226
2,172 2,406
2,652 3,066
Acima de 3,490
0,600 0,780
0,972 1,206
1,200 1,410
1,452 1,656
1,632 1,836
1,872 2,046
2,052 2,286
2,532 3,066
Acima de 3,610
0,518 0,609
0,982 1,125
1,368 1,659
Acima de 1,872
0,071 0,142
0,229 0,293
0,333 0,486

Luciana Prieto de Paula
Engenheira Civil

Maximo
0,120
0,180
0,553
0,844
1,221
1,743
2,355
3,008
4,399

1,020
1,500
1,680
1,980
2,160
2,460
2,640
3,480

0,960
1,440
1,620
1,860
2,040
2,220
2,520
3,600

0,700
1,268
1,871

0,213
0,357

0¢
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Tabela 3: Estado de Conservacgdo

ESTADO DA Depreciagao .
Ref. ~ Caracteristicas
EDIFICACAO (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
A Nova 0,00 . .
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de pintura externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois
Entre nova e ] i .
B | 0,32 anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve de pintura
regular -
g para recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
C Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
D necessitando de 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
reparos simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
E Necessitando de 18.10 externa, apods reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
reparos simples ! recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
. recuperacao localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
Necessitando de o i o T
) elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
F reparos simples 33,20
. eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
e importantes - S . .
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, e
um, ou de outro cémodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de
telhas de cobertura.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da alvenaria, reparos
. de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte
Necessitando de ) ) - ¢ ] /, ) P ,9. & P
do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
G reparos 52,60 . o A
. restauradas mediante a substituigdo das pegas aparentes. A substituigdo
importantes . . .- R
dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na impermeabilizagdo ou
no telhado.
Necessitando de Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacio e/ou
reparos recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagdo da
H importantes e 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalagdes
edificagdo sem hidraulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
valor Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
1 Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
Obs.:  As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das observagdes colhidas em vistoria.

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509

23

fls. 435

WPAA20700528245

umero

14:51 , sob o n(

do original, assinado digitalmente por LUCIANA PRIETO DE PAULA FAVETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2020 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011330-26.2016.8.26.0451 e codigo 6tSc5ciK.



Tabela 4: Idade de Referéncia e Percentual de Idade Residual
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CLASSE

TIPO

PADRAO

Idade referencial

Idade residual

I: (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -
MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
) MEDIO 60 20
ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
COMERCIAL - EINO 50 20
SERVICO -
INDUSTRIAL LUXO 50 20
RUSTICO 60 20
. SIMPLES 60 20
GALPAO -
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
SIMPLES 20 10
ESPECIAL COBERTURA MEDIO 20 10
SUPERIOR 30 10

lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509

24

fls. 436

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANA PRIETO DE PAULA FAVETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/03/2020 as 14:51 , sob o nimero WPAA20700528245

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011330-26.2016.8.26.0451 e codigo 6tSc5ciK.



Luciana Prieto de Paula

Tabela 5: Distribui¢cdo “t” de Student
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Duas Coeficiente de Confianga
caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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Luciana Prieto de Paula

APENDICE: PLANILHAS DE CALCULO

Engenheira Civil

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:
Telefone:
Valor (RS):
Area Benf. (m?):

Natureza:

Area Terreno (m?):

ELEMENTO N2 1
Rua Sebastido Bego, n233
Agua Branca
Piracicaba - SP
Casa residencial
Imobilidria Junqueira
(19) 2105-4409

275.000,00
110,00
150,00

Oferta

Enderecgo:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:
Telefone:
Valor (RS):
Area Benf. (m?):

Area Terreno (m?):

Natureza:

ELEMENTO N2 2
Rua Doutor Laury Cullen, n2185
Agua Branca
Piracicaba - SP
Terreno

Imobiliaria Casa Branca
(19) 3422-5578
110.000,00
170,00
Oferta

Enderego:
Bairro:
Cidade:
Tipologia:
Fonte:

Telefone:

Valor (RS):

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

ELEMENTO N2 3
Rua Georges Nayef Maroun, n2 129
Agua Branca
Piracicaba - SP
Casa residencial
Proprietario Toninho
(11) 98484-4495
220.000,00
92,00
200,00
Oferta
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

ELEMENTO N2 4

Enderego: Rua Georges Nayef Maroun, n2209
Bairro: Agua Branca

Cidade: Piracicaba - SP

Tipologia: Casa residencial (sem acabamento)
Fonte: Proprietario Paulo

Telefone: (19) 99828-7967

Valor (RS): 364.618,50

Area Benf. (m?): 212,00

Area Terreno (m?): 202,00

Natureza: Oferta
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Luciana Prieto de Pa

Engenheira C

Valores das Construgdes

ula
ivil

— - m (=} = =
- . S s — = 2 o
oW = © O —_ [ = £
= E 8] e S E = S o £ © o RS 2o 5 ° 3 x
S & = S5 = S o o - |2 = =] - & o o T & £ < et
T B ] T 8 S% 9~ 835 = cS5| 8% 58 S - .
- = =
Elemento = o o = s S Selgr| g o g 285 | 888 ¥ (8% 5 s S
=~ 8 g w 2 s £ e < | == o & ° Sl e s o © 5
S 5 S 3o <3 s |S Be | = 852 248 ¢ 25 -
R 2 = = =
$3 g 88| T2 |s | | Es S€| g9 ¢ 83 3
o s = o o Qo
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Avaliando| 1.437,43 | Casa padrdo simples 1,251 76,07 70| 20% 10 | 14,3%| 0,918 e 18,10% 0,752 | 0,8017 109.667,28
1 1.437,43 | Casa padrdo simples 1,497 110,00 70 20% 10 | 14,3%| 0,918 d 8,09% 0,844 | 0,8753 207.174,76
2
3 1.437,43 | Casa padrdo simples 1,251 92,00 70 20% 10 | 14,3%| 0,918 e 18,10% 0,752 | 0,8017 132.632,96
4 1.437,43 | Casa padrdo simples 1,251 212,00 70| 20% 1| 1,4%| 0,993 f 33,20% 0,663 | 0,7305 278.494,70,
Homogeneizagdo dos valores
Valor Ofertado Valor unitar S — _ 2 [ Vu Final
Elemento Valor Ofertado |  Valor das ou Negociado |Fator Oferta| Areado d:d:rzi‘:ir::lfaar::r Fator v ',' Zod -Fl Se Area -;:a Fator v — Ff 3 homoge- Fator final
ou i itori i ouFonte |Terreno ()| e PReCl  indiceFiscal| | Fotor | I‘""‘ﬁ“,’t,‘,’ Valor Unitério | Areado |oo oo q T”"‘ﬁ“‘,",‘,’ Valor Unitério indice de Fator de v T”"‘aa‘,’l,‘,’ Valor Unitario | neizado | resultante
benfeitorias) Localizagdo | ' °}; ,x)a"" Ajustado (R$/m?) | Terreno (m?) : a °'; /::,)a'm Ajustado (R$/m?) | Topografia Topografia a °'; ::,;’” Ajustado (R$/m?) | (R$/m?)
[} Vo Vo2 Vi F A Vo if Fi aV1 Va A Cp AV2 Vuz it Ft AV4 Vud Vu *
Paradigma 1,00 de 15 a 30m 1,00
1 275.000,00| 207.174,76 67.825,.24 09 150,00 406,95 1,00} 1,0000 0,00 406,95 150,00 1,0371 15,11 422,06 1,00 1,0000 0,00 406,95 422,06 1,0371
2 110.000,00 - 110.000,00 09 170,00 582,35 1,00} 1,0000 0,00 582,35 170,00 1,0634 36,94 619,29 1,00 1,0000 0,00 582,35 619,29 1,0634
3 220.000,00 132.632,96 87.367,04 09 200,00 393,15 1,00 1,0000 0,00 393,15 200,00 1,0986 38,75 431,90 1,00 1,0000 0,00 393,15 431,90 1,0986
4 364.618,50 | 278.494,70 86.123,80 09 202,00 383,72 1,00} 1,0000 0,00 383,72 202,00 1,1007 38,66 42238 1,00 1,0000 0,00 383,72 422,38 1,1007
Média 441,54 441,54 473,91 441,54 473,91
DP 94,36 94,36 97,03 94,36 97,03
[ 21,37%| 21,37%) 20,47%| 21,37%) 20,47%
lucianaprpaula@gmail.com / (11) 98146-8509
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Luciana Prieto de Paula

Verificagdo Conjunta dos Fatores

1 2 3
Vu Final Varia ;;a::DOSIGBO Variagao d:rea Varia EJZI:)ngaf'a
Elemento homogeneizado ¢ Valor Unitario ¢ Valor Unitario § Valor Unitario
Valor R Valor R Valor .
(R$/m?) e Ajustado e Ajustado e Ajustado
Unitario RS/m? Unitario RS/m? Unitario RS/m?
(R$/mz) ( m ) (R$Imz) ( m ) (R$Imz) ( m )
Vu avi Vu"(-)AV1 AV2 Vu"(-)AVZ AV3 Vu',(-)avs
Paradigma
1 422,06 0,00 422,06 15,11 406,95 0,00 422,06
2 619,29 0,00 619,29 36,94 582,35 0,00 619,29
3 431,90 0,00 431,90 38,75 393,15 0,00 431,90
4 422,38 0,00 422,38 38,66 383,72 0,00 422,38
Média 473,91 473,91 441,54 473,91
Desvio Padrdo 97,03 97,03 94,36 97,03
cv 20,47% 20,47% 21,37% 20,47%
Validagao dos fatores
Coeficiente Tipo Utilizagdo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 21,4%
Transposi¢do Obrigatério [5] 21,4%|@ 20,5%| @ Usar
Area Obrigatério @ 20,5%|@ 21,4%| @ Usar
Topografia Complementar |@ 21,4%|@ 20,5%| @ Usar
Todos 20,5%

Engenheira Civil
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

Saneamento Amostral

Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento 1 [Saneamento 2 |Saneamento 3 |Saneamento 4 |Saneamento 5
1 422,06 422,06 422,06 422,06 422,06 422,06

2 619,29

3 431,90 431,90 431,90 431,90 431,90 431,90
4 422,38 422,38 422,38 422,38 422,38 422,38
Média 473,91 425,45 425,45 425,45 425,45 425,45
Média +30% 616,08 553,08 553,08 553,08 553,08 553,08
Média - 30% 331,74 297,81 297,81 297,81 297,81 297,81
Desvio padrdo 97,03 5,59 5,59 5,59 5,59 5,59
Elementos 4 3 3 3 3 3
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Avaliacdo - Imével em Aprego e Elementos da Pesquisa de Terrenos

Luciana Prieto de Paula
Engenheira Civil

1 2 3
Areado Valor unitario | Fator de Localizagdo (Transposigdo) - FI Coeficiente de Area- Ca Fator de Topografia . V.al?r:
. Fator Final Unitério | Valor do Terreno
Elemento Terreno Homogeizado )
(m?) (R$/m?) Resultante | Avaliado (RS$)
indice Fiscal Fator de | Variagdodo | Areado | Coeficiente | Variagdo do | indice de Fator de | Variagdo do (R$/m?)
Localizagio | Coeficiente [terreno (m?)| de Area Coeficiente Topogr. Topografia | Coeficiente
# At Vu Iif Fl AFI At2 Ca ACp It Ft AFt X Vua 0
Paradigma 1,00 1,00
Avaliando 170,00 425,45 1,00 1,00 0,0000 170,00 1,06 0,0634 1,00 1,00 0,0000 0,9404 400,07 68.012,36
Avaliacao dos Terrenos - Pesquisa para determinagao do Fam
=~ -] 1 2 4 _ .g —_
o E 58~ ) £t |Egx 33
s £33 E Fator Transposicao - Fl Coeficiente de Area - Ca Fator de Topografia L © T 8 E °5
Elemento P < 5 2= s £ S5 £ 5 s¢
= i . - > (L
<5 2 g = PR Fator < Coeficiente | Indice de Fator de 5 é sz& > 5
i Sz Indice Fiscal . Area ) S -
Localizagdo de Profund. Topogr. Topografia
# At Vu If FI Pe Cp It Ft AC Vua Vt
Parsdigma [[TAY e o] A 7000 = YT R
Pesquisados -
1 150,00 425,45 1,00 1,00 150,00 1,04 1,00 1,00 r 0,9642 410,21 61.532,10
2 170,00 425,45 1,00 1,00 170,00 1,06 1,00 1,00 r 0,9404 400,07 68.012,36
3 200,00 425,45 1,00 1,00 200,00 1,10 1,00 1,00 r 0,9103 387,28 77.455,58
4 202,00 425,45 1,00 1,00 202,00 1,10 1,00 1,00 r 0,9085 386,51 78.074,61,
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

Cdlculo do Fator de Ajuste ao Mercado

Valor Fator . Valor das Fator de
. Valor deduziudo | Valor do Tereno . .
Elemento | Pesquisado Fonte Oferta (RS) (RS) Construgdes Ajuste ao
(R$) (Oferta) (R$) Mercado
Vo Ff Vv Vit Vb Fam
1 275.000,00 0,90 247.500,00 61.532,10 207.174,76 0,92
2
3 220.000,00 0,90 198.000,00 77.455,58 132.632,96 0,94
4 364.618,50 0,90 328.156,65 78.074,61 278.494,70 0,92
MEDIA 0,93/
Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 68.012,36
Valor da Construgdo 109.667,28
Fator de Ajuste ao 0,93
Mercado
Valor do Imdvel - Vi 164.878,09
Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?) 425,45
DP da Amostra 5,59
Elementos Usados 3,00
Graus de liberdade 2,00
Amplitude Total 12,17
Amplitude (%) 2,86%
Grau de Precisdo ]
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& CADAVAL

GEMHARIA & PERICIAS

Endereco:
Rua Fortunato Faraone, 669.
Americana-SP

Contato:
(11) 97419-5358
(19) 3025-1030

Email:
contato@cadavalengenharia.com

Site:
www.cadavalengenharia.com
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EXCELENTISSIMO SENHOR
DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
1° VARA CIVEL DE PIRACICABA-SP

Requerente: Cleiton Aparecido Pires Bonilha

Requerido(a): Samila Jerusa Pereira

GUSTAVO VITTA NOUCHE
MORABITO CADAVAL, Engenheiro Civil, inscrito
no CREA/SP n° 5070267264, tendo sido designado
por Vossa Exceléncia, para atuar como perito
técnico nos autos do processo em epigrafe, vem
a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as
conclusdes a que chegou consubstanciadas no

presente:
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CADAYAL

1. Consideragoes Preliminares
1.1. Objetivo
O objetivo do presente Laudo Pericial é
determinar o valor de mercado para unidade habitacional
localizada no municipio de PIRACICABA-SP, identificada a

seguir:

Relacdo de imodveis avaliando

Avaliando  Tipo Identificagao

1 Casa R. Dr. Laury Cullen, 136 - Agua Branca - Piracicaba - SP,
13426-161

1.2. Vistoria

Inicialmente destaca-se que, este Profissional
procedeu com o agendamento da vistoria ao imdvel objeto
com a devida antecedéncia, em cumprimento ao disposto do
art. 474 - A do CPC, informando a data e horario da realizacao

dos trabalhos.

Em continuidade, apdés minudente estudo da
matéria, procedeu-se com a vistoria ao imovel, podendo
observar a disposicao, vias de acesso, assim como os demais
detalhes de interesse para a mais completa e perfeita

conceituacao de seu “correto” valor.

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 @ contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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CADAVAL

Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a
metodologia utilizada no presente laudo técnico e, em
seguida, a localizacao do bem em questao, detalhando seu
acabamento interno com base nas informacdes colhidas in
loco, e imagens ilustrativas do atual estado de conservacao do

imovel.

1.3. Metodologia

Para a determinacao do justo e real valor do
imovel ora avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes
adotados pela moderna técnica avaliatdria, bem como da
Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos do Instituto
Brasileiro de Avaliacao e Pericia de Engenharia de Sao Paulo -

IBAPE/SP e NBR 14653.

A referida Norma preconiza que para a escolha do
meétodo deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da
avaliagdo e na disponibilidade de dados de mercado,
podendo-se ser utilizado 05 (cinco) métodos: meétodo
comparativo, método evolutivo, método involutivo, método
da capitalizacdao da renda e método da quantificacdao do

custo.

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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CADAVAL

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da
unidade habitacional avalianda, a metodologia mais
adequada a ser aplicada a avaliagcao do bem em questao € o

Método evolutivo, conforme disposto na NBR 14653-2:

A composicao do valor total do imdvel avaliando
pode ser obtida através da conjugacao de métodos, a partir
do valor do terreno, considerados o custo de reproducao das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializa¢ao, ou seja:
VI=(VT+CB).FC.Fam
onde
VI é o valor do imovel;
VT é o valor do terreno;
CB € o custo de reedicao da benfeitoria;
FC é o fator de comercializacao.

Fam — Fator de ajuste ao mercado, que pode ser
maior ou menor que a unidade, em funcao das diferentes
condicdes do mercado em estudo, em relacao as encontradas

Nno momento de elaboracao deste estudo

A aplicacao do método evolutivo exige que:
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a) o valor do terreno seja determinado pelo
método comparativo de dados de mercado ou, na

impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método
comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacao

de custo;

c) o fator de comercializagao seja levado em
conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em func¢ao da conjuntura do mercado na época da
avaliacao. Método Comparativo, o qual € usado no caso da

existéncia de dados amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliagcdes, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se
determinar o valor do imovel pela comparacao 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 condicdes de formulas proprias. Consideram-se

também os coeficientes de transposicao.
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Portanto a apuragao do valor basico unitario do
imovel foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-
se os fatores de valorizacdo ou desvalorizagao, em
consonancia com a Norma de Avaliacdao e Pericia de
Engenharia do — IBAPE/SP e NBR 14653. Para tanto se
procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida
em imobilidrias dessa regiao, cujo tratamento de

homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

Para a avaliagdo do TERRENO em questao sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve
compreender areas de dimensdes equivalentes e proximas ao
avaliando. Em havendo necessidade os elementos de
pesquisa serao homogeneizados, visando corrigir fatores tais
como localizagao, capacidade de uso, trafegabilidade,
aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas de
areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona
de ocupacao, niveis econdbmicos da regiao, bem como o

potencial de crescimento, entre outros.
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Somente de posse disso é que poderemos
determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO para

uma unidade padrao (elemento paradigma).

Essa 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 de TRATAMENTO POR FATORES.

1.3.1. Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao
da teoria cartesiana a engenharia de avaliagcdes. Ou seja, nele
€ admitido que o problema maior pode ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizacao, problema do
estado de conservacao, problema de vagas de garagem, etc.),
que sao 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 regidao para a qual sao
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aplicaveis. A seguir passamos a descrever os fatores utilizados

no presente trabalho:

Fator Oferta: O fator oferta € utilizado em face da
superestimativa dos dados de oferta ocasionados pela
elasticidade do mercado imobiliario, razao pela qual é
descontado um valor entre 5-10% sobre o valor original da

oferta.

Fator Topografia: Fator utilizado em face da
valorizacao ou desvalorizacdao de terrenos em funcao da

topografia do mesmo.

Topografia Depreciacao Fator*

Situagdo 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

Fator Topografia: Fator utilizado em face da
valorizacao ou desvalorizacao de terrenos em funcao da sua

area total.
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Fator Consisténcia: Fatores quanto a
consisténcia do terreno devido a presenca ou acao da agua,

vide norma do IBAPE-SP:

Situacao Depreciacao Fator*

Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

acesso, mas néo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta 10% 1.1
Terreno situado em regido inundavel e que € atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundacao ° '

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

1.3.2. Somatoéria de Fatores e Equacdo de
Homogeneizacao

A aplicacao dos fatores deve ser feita na forma de
somatoria (deve-se somar as variagdes), equivalendo a
aplicacdo da seguinte equacao de «calculo para a

homogeneizagao, apods a incidéncia do fator oferta, quando

couber:
Vu=Vox (X Fn—-nnl+)
ou
Vu = Vo x {1+[(F1-1) + (F2-1) + (F3-1) + (Fn-1)]}
Sendo:
- Vu = Valor Unitario (Basico Homogeneizado)
© Regionarae ereons &0 Q B P o e valengenbarm
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CADAVAL

- Vo = Valor de Oferta (apds aplicacao do fator

oferta)
- Fn = Fatores de Homogeneizagao

- n = NUmero de fatores utilizados

1.3.3. Verificacdao do Grau de Precisao

A normalizagao estabelece uma precisao em
funcao da amplitude do intervalo de confianca de 80% em
torno do centrdéide 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 func¢ao densidade t-
student, ilustrada abaixo:
r(2) 2\ )

2

f(t) = V(D) 1+ — :

Os valores de t advindos da funcao densidade,
para probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em
funcao do nivel de significancia adotada (que vai depender do
grau de fundamentacao que se queira atingir) e do numero

de graus de liberdade.
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O grafico a seguir representa a funcao densidade

de t-Student:

Regiao de
Rejelcao

A
A Y
) \\

=i} =2 o 2 4
“Eslatistica” | de Sluident

Uma vez obtida a estatistica t-student (fungao do nivel
de confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se

calcular o intervalo de confianca pela expressao apresentada

a seguir:
= S-t = S-t
Xe—=2Su<X+—
Jn Jn
Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student;

N = nUmero de elementos da amostra;
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1.3.4. Da Pesquisa de Mercado

Para a coleta dos dados de mercado para a
determinacao do valor unitario basico de area que reflita a
realidade mercadoldgica imobiliaria da regidao avalianda
pesquisaram-se, junto a diversas empresas imobiliarias e
corretores, os valores ofertados para venda de imdveis na
mesma regiao geoeconbmica e negodcios efetivamente
realizados, contendo atributos mais semelhantes possiveis

aos do imodvel avaliando.

Foram utilizados apenas dados de mercado com
atributos semelhantes, onde cada um dos fatores de
homogeneizacao, calculados em fungcdo do avaliando,

estejam contidos no intervalo entre 0,50 a 2,00;

No caso em epigrafe, foi possivel obter um
numero suficiente de amostras situadas dentro do proéprio
zoneamento e na mesma regido e que, portanto, se
assemelham mais ao avaliando, reduzindo assim eventuais

distorcdes.

Ante o exposto, passemos a apresentacao do
imovel avaliando e respectivo valor de mercado calculado

conforme a metodologia apresentada.
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1.3.5. Do valor das benfeitorias

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) fora calculado
conforme estudo de VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS, produzido pelo [IBAPE/SP - INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

DE SAO PAULO/SP, o qual segue descrito a seguir:

O Valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado

pela expressao:
Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Vb - Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao;

CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construcao Civil no
estado de Sao Paulo, calculado e divulgado mensalmente
pelo Sindicato da Industria da Construg¢ao Civil do Estado de
Sdo Paulo - Sinduscon/SP em conformidade com os critérios

da ABNT NBR 12.721.

Pc - Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da
edificacao em apreco, definido com base na sua similaridade

com os padrdes deste estudo.
Ac — Area construida da edificacdo em apreco.

Foc — Fator de Adequacgao ao Obsoletismo e ao Estado

de Conservacao referente a edificacao em apreco.
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A depreciacao das edificacdes pode ser calculada pelo
critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o
tipo de construgcao e respectivos padrbées de acabamento,

bem como o estado de conversao.

O Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacao é determinado pela expressao:
Foc=R+Kx(1-R)
Onde:

Foc — Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado

de Conservacgao.

R — Valor residual corresponde ao padrao da edificacao,
expresso em percentagem do valor de reproducao, conforme

Tabela 1.
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.
O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:
K=(1-Ec)x{1-[le/Ir+(le/Ir)2]/2}
Onde:
K — Coeficiente de Ross-Heidecke.

Ec — Depreciacao decorrente do estado de conservacao,

expresso em percentagem, conforme Quadro 1.

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com

15

fls. 365

Este dmumeatic €adipidalorigiivihals sissttadigittiitanesmie GISRAVERDTT ANDUMHEREORABUSTCADAYAba Tebimstice doskstadin EixaBaa @ Salw Pardto cotdoeokauo0s0a1202262 £6:18:030lsabrinderertWWRAR2FDACERETI

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008338-26.2026.8.26.0451 e codigo EWELEAGL.



CADAVAL
le — Idade da edificacao na época de sua avaliacao,

definida em anos.

Ir — Vida referencial da edificacao, definida em anos e

gue depende de sua tipologia, conforme Tabela 1 acima.

A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados
para os padroes especificados neste estudo sao definidos na

Tabela 1.

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

Idade Referencial - Valor Residual
Graps. L2 Ir (anos) ~R{%)
1.1 — Padrao Rustico 5 0%
1.BARRACO
1.2 - Padréo Simples 10 0%
2.1 - Padrao Rastico &0 20%
2.2 — Padrdo Proletario 60 20%
2.3 — Padrao Econdmico 70 20%
2.4 - Padrao Simples 70 209
2.CASA
2.5 - Padrao Medio 70 20%
2.6 - Padrdo Superior 70 20%
2.7 — Padrao Fino 60 20%
2.8 — Padrao Luxo 60 20%
3.1 — Padrao Econdmico 60 20%
B 3.2 — Padrao Simples 60 20%
3.GALPAD
3.3 —Padrao Médio B0 20%
3.4 - Padrdo Superior B0 2P
4.1 - Padrdo Simples 20 10%
4, COBERTURA 4.2 — Padrao Medio 20 10%
4.3 - Padrao Superior £l 10%

O estado de conservacao da edificacao deve ser
classificado segundo a graduacao referencial que consta do

Quadro 1seguinte.
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ENCEMHARIA & PERICIAS

Quadro 1 - Estado de Conservagio - Ec

Edificaso | | (%) Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menaos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre nova e 032 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular ' de uma demado leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

Edificagado seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas efou pintura externa e interna.

C | Regular 252

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficials e
pintura interna e externa.

Entre regular e
D | necessitando de 8,09
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com

Necessitands de pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e

E R 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sistema estruturasl Eventualmente, revisdo do sistema

hidraulico e elétrico.

pat)| [Dadods |iDeprechacio Caracteristicas
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacio localizada do
) sisterma estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
Necessitando de H B
- possam ser restauradas mediante a revisdo e com
F | reparos simples a 33,20 R
s substitiucdo eventual de algumas pecas desgastadas
importantes :
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos
de reqularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Mt trincas, cm_'n estabilizacdo efou recupera_q&c t_le gra_nde
parte do sistrema estrutural. As instalacoes hidraulicas e
G | de reparos 52,60 .
elétricas possam ser restauradas mediante a substituico
importantes :
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacio ou no telhado.
Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
MNecessitando estabilizacdo e/ou recuperacio do sistema estrutural,
de reparos substituicao da regularizacdo da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 fissuras e trincas. Substituicdo das instalaces hidraulicas
edificacdo sem e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos
valor & paredes. Substituicdo da impermeabilizacio ou do
tethadao.
I | Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.

MOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas devem ser tomadas coma
referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderacio das observacdes colhidas em vistoria.
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

‘Estado de Conservagao - Ec
RO N UV - - Ol T O . T L
0,00% | 032% | 252% | 809% | 18,10% | 33.20% | 52.60% | 75.20%

i 09898 09864 0,9649 09097 08105 066812 04692 02455

L) 049792 0,9781 00,9545 09000 0, 8020 10,6541 04541 02428

&% 09582 0,9651 0,9438 08899 0, 7930 056468 04589 02401

B% 09558 09537 09327 08794 07835 06391 04535 02373

10% 0,9450 | 0,9420 | 09212 | O,B&B5 | 07740 | 0,6313 04479 0.2344
1% Da32a 059298 10,9083 08573 0, 7640 06231 04421 02313
4% 069202 09173 08970 08458 0.7536 06147 04362 bAZR2
16% oe072 09043 U.EE-L‘. 0A338 0,7430 0,5060 30,4300 02250
18% 0938 Q8909 0E713 08215 07320 0,5971 04237 m2217
20% o,8800 | 08772 | 08578 | 08088 | 07207 | 05878 | 04171 | 02182
2% 08658 08630 08440 0,7958 0,704 05784 04104 02147
2% 08512 08485 08297 07823 0,697 0,5686 01,4035 02111
265 08362 08335 08151 0. 7686 0,6848 0,5588 0,394 02074
28 08208 oB182 08001 0, 7544 06722 0,5483 0,389 0,2036
30% 0.8050 | 0,8024 | 07847 | 07399 | 06593 | 05377 | 03816 | 0,1996
3% 0 7BEE kTB63 O T6E9 07250 06460 05269 3739 00,1956
34% 07722 07697 07527 o.Fo97 0/324 0,51548 03660 01915
35% 0, 7552 0,7528 D_?EEI 056941 06185 0,5045 0,3580 01873
38% 07378 07354 G192 06781 06043 04929 0.3497 0,1830
4040 7200 | 07177 | 0.7019 06618 | 00,5897 04810 03413 01786
A42% 07018 06906 e84 0.6450 0.5748 04688 0,3327 01740
EE ] 06832 06810 06660 06279 0,5595 04564 03238 0,169
d6% 0A642 e621 0B475 05105 05440 04437 031448 01647
48% 0,448 06427 0B286 05026 05281 04307 0,3056 0,150
50% 0,6250 | 06230 06093 | 0,5744 | 05119 | 04175 | 02963 | 0,1550
53% 0,6048 06029 0, 5596 05559 04953 04040 02867 0,1500
54% 0.5842 05823 055605 05369 04785 03902 0,2769 0,144
564% 0,563 05614 05450 05176 04613 03762 02670 0,1367
8% 05418 0,5401 05281 045980 04437 60,3619 0.2564 0,1344
60% 0,5200 | 05183 | 05069 | 04779 | 04259 | 03474 | 02465 | 0,1290
B2% 04978 04962 M A853 04575 04077 03325 0,2360 0,1235
Bt 04752 04737 4632 04368 03892 03174 02252 ansa
BA% 04522 04508 [ 4408 34156 03704 03021 0,2143 0112
HE%Y% 049288 04274 oAT180 03841 0.3512 0, 2864 02033 01063
T0% 04050 | 04037 0,3948 03722 03317 | 0,2705 | 01920 | 0,1004
7% 0.3808 0375948 03712 03500 03119 02544 0, 1805 00944
Ta% 0.3562 1,3551 03472 3274 02017 0.2379 0,1688 00883
T6% 03312 10,3301 03230 03044 32713 0232 0.15mM0 o8
T8% 0,3058 03048 0, 2981 2811 0,2505 02043 03,1449 0,0758
BO% m 02731 0,2729 | 0,2573 0,22493 01870 | D327 0,0694
B2%% 0,2538 0,2530 02474 0,2333 0,20749 0, 1685 01203 00629
B4% 02272 (L2265 02215 0,2088 01861 01518 01077 00563
B&% 02002 0, 1096 0,1952 01840 01640 0,1337 000409 0406
BE% 01728 [+ ] 0, 1684 01588 01415 01154 00819 00429
90r%e 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
X% 01168 01164 01139 a.1074 ooes7 00780 00554 020
) 0BE2 00879 00860 o081 00722 0,589 00418 a2

L] 0,0592 10,0590 00577 0,0544 00485 0,03%95 00281 o0tar
GE 00298 00297 0.0290 0,0274 00244 00199 00141 0,00
100% o,0000 | 00000 | 00000 | 00000 | 00000 | 0,0000 | 0,0000 | 00000
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1.3.6. Do valor locativo

A metodologia adotada para calcular o valor
locativo do imdvel em questdao consistiu em determinar
previamente o valor de mercado do imodvel, utilizando para
isso 0s parametros estabelecidos pelo indice FipeZap.
Posteriormente, esse valor de mercado foi multiplicado pelo
indice FipeZap de locacao, proporcionando uma estimativa
do valor locativo do imovel. Essa abordagem se baseia na
reputacao e confiabilidade do indice FipeZap, amplamente
reconhecido no mercado imobiliario brasileiro, 0 que garante
uma avaliacao fundamentada e atualizada do valor locativo

do imodvel em analise.
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2. Caracterizacao do Imoével Objeto

21.  Situacdo e Caracteristicas Gerais

A imagem aérea a seguir ilustra a localizacao do

imovel objeto:

Na ilustragdo acima, tem-se uma fotografia, onde

é possivel identificar o imével em questao, conforme
destacado no retangulo vermelho. Ao lado, tem-se
imagem obtida in loco, onde observa-se a edificagao

com uma maior proximidade.
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Na ilustragdo acima, tem-se mapa de logradouros do municipio indicando a localizagao do

imovel objeto.
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2.2. Leide Zoneamento

A Lei de Zoneamento do municipio de Piracicaba,
gue estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, onde dispde sobre o parcelamento que disciplina
e ordena o Uso e Ocupacao do Solo do Municipio, identifica e
classifica, a regiao onde localiza-se o imoével avaliando, como

ZONA DE ADENSAMENTO SECUNDARIO - ZAS 5.
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Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de Piracicaba, onde observa-se a regiao do
imodvel objeto, a qual vem indicada pelo retdngulo em vermelho, onde constatou-se que o
mesmo encontra-se situado em ZONA DE ADENSAMENTO SECUNDARIO — ZAS 5.
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2.3. Descrigdo da Unidade Habitacional
O imovel, objeto da lide, trata-se de imodvel

residencial térreo, que de acordo com o cadastro junto a

municipalidade, possui a seguinte descricao:

DESCRICAO DA EDIFICACAO

Localizagao

Identificagédo

Imével Residencial

Endereco R. Dr. Laury Cullen, 136

Cidade/Estado Piracicaba-SP Bairro Agua Branca
CEP 13426-161

Terreno

Area do terreno 170,00 Formato Regular
Testada = Topografia =
Construgdes

Tipo de Propriedade Residencial

Descrigdo da Propriedade

Residéncia térrea padréo popular.

Ocupacgao

Habitagdo unifamiliar

Pavimentos

Térrea

Estado de Convervagédo

Necessitando de reparos simples

Areas Totais
Informadas/Existentes

Tipo Area Fonte da Area
Area Construida 103,30 AFERIGAO IN LOCO
Terreno 170,00 CERTIDAO DE VALOR VENAL

Zoneamento

ZONA DE ADENSAMENTO SECUNDARIO - ZAS 5

Uso atual do Imével Residencial
Melhoramentos Publicos
.= Meio Fio ou Calgamento Rede de lluminagdo Publica
. A Ponto de Saude ou Hospital a uma
8
& Sistema de Esgoto Sanitario @ distancia de 5km
= Abastecimento de Agua

Rua Fortunato Faraone, 669
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA
R. Antbnio Corréa Barbosa, 2233 - Chacara Nazaré - PIRACICABA/SP
BRASIL - CEP 13400-810 - CNP| 46.341.038/0001-29
Telefone: (19) 3403-1000 - Website: www.piracicaba.sp.gov.br

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2023

N2: CVV-001/2024
Chave: BE547697

Certifico que, ao imével situado a RUA DOUTOR LAURY CULLEN, N2 0, AGUA BRANCA - PIRACICABA/SP - CEP: 13400-970, propriedade de
CLEITON APARECIDO PIRES BONILHA, com 170,00 (m?) de &rea territorial, 0,00 (m2) de &rea construida e 0,00 (m?) de 4rea construida
fotointerpretada, cadastrado nesta Municipalidade sob a inscricdo 01.52.0136.0120.0000 | 1526014, foi atribuido para o exercicio de 2023 o
valor venal de R$ 7.124,70 (Sete Mil, Cento e Vinte e Quatro Reais e Setenta Centavos).

P 8
COMPROMISSARIO:

INSCRICAO CADASTRAL: 01.52.0136.0120.0000 I.C. REDUZIDO: 1526014
LOGRADOURO: RUA DOUTOR LAURY CULLEN, N2 0 COMPLEMENTO:
BAIRRO: AGUA BRANCA CEP: 13400-970 QUADRA: F LOTE: 20 BLOCO:

INFORMAGCOES DE REGISTRO:

TIPO REGISTRO CARTORIO MATRICULA REGISTRO  AVERBACAO DATA MATRICULA
M 6 - 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS (PIRACICABA-SP) 71064 0 0

c 6-2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS (PIRACICABA-SP)

VALOR VENAL:

TERRENO: 170,00 (m?) | R$ 7.124,70 (Sete Mil, Cento e Vinte e Quatro Reais e Setenta Centavos)
EDIFICACAO: 0,00 (m?) | R$ 0,00 (Zero)
TOTAL: R$_ 7.124:70 (Sete Mil, Cento e Vinte e Q_l_JaKI'D Reais e Setenta Centavos)

PARA EFEITO DE ITBI:
VALOR VENAL ITBI: R$ 7.204,70 (Sete Mil, Duzentos e Quatro Reais e Setenta Centavos)
{Parérgrafms 12. e 22. do Artigo 208 da LCM 224/2008)

Copia certiddo de valor venal do imével objeto.
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2.4. Relatério fotografico

A seguir, tem-se imagens obtidas in loco do

imovel objeto.

| FOTO 2: Vista da fachada da edificacao.
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| FOTO 4: Vista geral da garagem.
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| FOTO 5: Vista geral do corredor externo

| FOTO 6: Vista geral fachada lateral.
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Vista geral da sala de estar.

| FOTO 7
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Vista geral da sala de estar.

| FOTO 8
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Vista geral da cozinha.
Vista geral do banheiro.

o

| FOTO 9
| FOTO 10
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| FOTO 11: Vista geral do corredor de circulacao.

| FOTO 12: Vista geral do dormitério.
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| FOTO 13: Vista geral do dormitério.

| FOTO 14: Vista aproximada de fissura constatada na alvenaria.
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| FOTO 15: Vista geral corredor de circulacao. ‘

| FOTO 16: Vista geral corredor de circulagédo.
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| FOTO 17: Vista geral de danos observados na alvenaria do corredor de
circulacgao.

| FOTO 18: Vista geral do dormitério.
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ENGENHARIA & PERICIAS

| FOTO 19: Vista geral drea gourmet.

| FOTO 20: Vista geral drea gourmet.

Rua Fortunato Faraone, 669. % (11) 97419-5358 g contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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ENGENHARIA & PERICIAS

| FOTO 22: Vista geral do banheiro externo.

Rua Fortunato Faraone, 669.
Frezarin, Americana-SP.
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3. Da Avaliacao
3.1. Do Valordo Terreno

3.1.1. MATRIZ DE UNITARIOS

A tabela a seguir apresenta a MATRIZ DE UNITARIOS

utilizados para avaliacao do imovel objeto:

MATRIZ DE UNITARIOS

Valor Variagao Variagao

Num Endereco Unitario Homogeneizacao Fasodimme | Avaforde
& 1| Agua Branca ,S/N 778.85 862,35 1.1072 1.0014
g 2 | Jardim Monte Feliz, Piracicaba - SP S/N 700.43 869.11 1.2408 1.0017
& 3| Jardim Monte Feliz, Piracicaba - SP S/N 680.00 764,83 1.1247 1.0016
& 4 | Jardim Oriente, Piracicaba - SP ,5/N 635.29 766,09 1.2059 1.0018
& 5| Rua Alberto Soares Junior, Agua Branca ,5/N 757.43 873,60 1.1534 1.0015
& 6| Rua Joao da Cunha Raposc, Agua Branca, Piracice 822.86 880,14 1.0696 1.0013
|Z 7| Rua Nair Bertolotti Stocco ,S/N I 763.39 857.86 1.1237 1.0014

3.1.2. GRAFICO DE DISPERSAO

ADERENCIA
‘ Num. Observado Calculado

1 778.85 862,35

2 700,43 869,11

3 680.00 764,83

4 635,29 766,09

5 757,43 873,60

6 822,86 880,14

7 763,39 857,86
Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-103C www.cadavalengenharia.com
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3.1.3. APRESENTAGCAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitarias : 734,04 Media Unitarios : 839.14
Desvio Padrao : 64,69 Desvio Padrao : 50,85
- 30%:513.83 - 30% : 587.40
+ 30% :954,25 + 30% :1.090.88
Coeficiente de Variacao :8.8100 Coeficiente de Variagao : 6,0600

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigao GRAU I11 GRAU I GRAU | 9
i Carac:do imdvel avaliando Co 12 guants 3 wdes Complew qwo aos fa Adocao de situagao 3
1 varigy nalisadas @ usedos no ratamento D paradigma D
Quantidade minima de 12 g ]
dadosdemercado usados D IZ I:‘ 2
tifica Apresentagac deinform refa indas inform refawdas Apresentagdo infarm refatodos as
i ascaracidos dos dados analisados l:‘ H s dados analisados l:‘ caractdos dados refaos fatoras g 1
ada de gjuste d . . 3
Y et i X O ]
GRAU DE FUNDAMENTAGAQ: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 838,14
TESTADA 0,0000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA 0,0600
VALOR UNTARIO (R$/m2): 892,36000 VALOR TOTAL (R$) : 151.701,73
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (B0%): Avaliando
INTERVALO MINIMO - 811,46 INTERVALO MINIMQ : 857,16
INTERVALO MAXIMO : 866,82 INTERVALO MAXIMO : 927,56

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: 1l

3.1.4. Valor do Terreno

O valor médio saneado proposto para o terreno do

imovel objeto, é de:

Resultados

Valor de Mercado p/ Venda do Terreno

Imovel Endereco
¢ (R$)
R$152.000,00
01 R. Dr. Laury Cullen, 136 - Agua Branca -
Piracicaba - SP, 13426-161 Cento e cinquenta e dois mil reais
Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 @ contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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3.2. Valor da Benfeitoria

Considerando-se que a construcao se enquadra
na seguinte classificacao: "Casa Padrao Econémico"; segundo
a Tabela de Classificacao das Edificacdes e Tipologia

Construtiva, temos:
Valor Unitario Adotado: 0,919 x R8-N;
Vu =1,25x R$ 1.959,87/m? = R$ 2.451,80/m?,
Idade Estimada: 15 anos.

Adotando-se, para a depreciagcao das edificacdes,
O obsoletismo e o estado de conservagao, conforme
recomenda o Estudo - Edificagdes Valores de Venda - 2019,

temos:

DAS BENFEITORIAS

Area equivalente adotada para calculo (m?) 103,30
CUB - R8N 1.959,87
Intervalo de indices - Pc - IBAPE - Simples 1,25
Unitario Médio (R$/m?) 2.451,80
Valor Residual 0,20
Idade Estimada (anos) 15
Vida Referencial 70
Estado de Conservagao F - Necessitando de reparos simples a
importantes
K 0,58
R 0,20
Foc 0,66

Valor da Benfeitoria (R$) RS 167.847 54

Valor da Benfeitoria em numeros redondos (R$)
R$ 168.000,00

Q Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 @ contato@cadavalengenharia.com

Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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3.3. Valor Total do Imével Objeto

O valor médio

habitacional avalianda, é de:

proposto para a unidade

fls. 3890

Custo total do imovel objeto

Valor do terreno

Custo Reedigdo das Benfeitorias

Fam (AJUSTE AO MERCADO)

Valor total do imoével

R$ 152.000,00
R$ 168.000,00
0,85

R$ 272.000,00

Custo total de locacao

Indice FipZap - Locagéao 0,50%
Valor estimado de locagio (R$/m?) R$1.360,00
Q Rua Fortunato Faraone, 669 % (1) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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4. Conclusao

Conforme ilustre decisao de V. Exa., fora deferida
prova pericial visando avaliar o imoével objeto. Assim, de forma
a atender ao objetivo da pericia, este Signatario vistoriou o
imovel e analisou documentos fornecidos pelas partes. Apds
o devido tratamento dos dados e aplicagdao da Metodologia
prevista na NBR 14653, em marg¢o de 2024, apurou-se o

seguinte valor para o imoével objeto em numeros redondos:

Resultados

Imovel Enderecgo Valor de Mercado p/ Venda Final (R$)

R$ 272.000,00

R. Dr. Laury Cullen, 136 - Agua Branca - Piracicaba
- SP, CEP 13426-161 Duzentos e setenta e dois mil reais.

VALOR TOTAL LOCATIVO DO IMOVEL OBJETO

. R$1.360,00
VALOR TOTAL LOCATIVO DO IMOVEL

OBJETO EM NUMEROS REDONDOS (R$) Um mil trezentos e sessenta reais

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 @ contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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5. Encerramento

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente
Laudo Pericial, que vai editado em 42 (quarenta e duas) folhas
digitadas, seguindo esta Ultima datada e assinada para todos
os fins de Direito, colocando-se a inteira disposicao para
quaisquer outros esclarecimentos que se tornarem
necessarios, agradecendo a honrosa missao que lhe foi
confiada, esperando continuar a merecer a destacada

atencao deste R. Juizo.

Termos em que,
Pede Deferimento

Americana, 1 de abril de 2024.

Gustavo ¥. N. M. Cadaval
Engenheiro Civil
CREA/SP 5070267264

Em atencdo ao que determina o Provimento N° 755/01 do
Conselho Superior da Magistratura, Artigo 5° publicado no Didario Oficial
do Estado de Sdo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio informa, que se
encontra arquivado nesta E. Vara, a disposicdo das partes, seu
“Curriculum Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos

demais Artigos.

Rua Fortunato Faraone, 669 % (11) 97419-5358 E contato@cadavalengenharia.com
Frezarin, Americana-SP. (19) 3025-1030 www.cadavalengenharia.com
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MO DELO DE ESTA TIiSTIC A DESC RITIV A %
DESCRICAO : AVAIIACAO - PRO CESSO 1008334-79.2021.8.26.0451 DATA : 27/03/2024 é
FATOR O FERTA/ TRANSACAO : 0,9 B
8 ]
EDIFCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAO PAULO - SP -g %
®
OBSERVACAO : g O
‘-‘ g
@ o
=]
]
g%
o
22
ZONA DEAVALIACAO w0
Descricio da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HO RIZONTALPO PULAR g
Q -
Fr f Ce Pm i Pm a P Ar Fa A Min S
5,00 1,00 1,00 15,00 30,00 1,00 125,00 0,20 100,00 |
FA TO RES ﬁ 3
FATO R INDICE ® o
S
I:l localizacio 1,00
I:l Testada 8,50
I:l Profundidade
I:l Frentes Multiplas Nao
& Area
g Topo grafia plano
& Consisté ncia seco

idalorigitgih als sisadtadigitiitatesmie GOSRAVARDT AINDUMHEREORABITOTCATAYAha Gebinstice doskistadin EkiaBa

Eadipi
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M A TRIZ DE UNITA RIO S

fls. 394 é
g
:

Fpbige

Valor Variaciao Vaﬁagﬁué
Nuim. Endereco Homogeneizacao

Unita rio Paradigma | Avaliandg

X Agua Branca ,S/N 778,85 862,35 1,1072 1,008

S

X Jardim Monte Feliz, Pimcicaba - SP,8/N 700,43 869,11 1,2408 1,00%!7
|Z| Jardim Monte Felz, Pirmcicaba - SP,S/N 680,00 764,83 1,1247 1,00@; =X
o
& Jardim Oriente, Pirmacicaba - SP ,S/N 635,29 766,09 1,2059 1,00%?8
- 5 o
& Rua Aberto SoaresJunior, Agua Branca ,S/N 757,43 873,60 1,1534 1,00% g
N
& Rua Jodo da Cunha Raposo, Agua Branca, Piacic 822,86 880,14 1,0696 1,00%3
SN
& Rua NairBertolottiStocco ,S/N 763,39 857,86 1,1237 1,00 g
H
-}
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fls. 397 é
APRESENTACAO DO S RESULTADO S 2

DADOS DO AVAILIANDO é_
Tipo : Temeno Iocal: RUADOUTO RIAURY CULLEN 136 AG UA BRANC A PIRACIC ABA - SP Data : 27/03/2024‘@

Cliente : TJSP
Area m2: 170,00 Modalidade : Venda

Distribui¢c 4o espacial

digo EMELERGL .

0

Tebimstice dosEstadin Eitfaa Salo Pardto pobtdolen Euo0S0a12002202 £8:16:030lsab

0.do, informe o processo 1008338-26.2026.8.26.0451 e ¢

VALO RES UNITA RIO S VALO RES HOMO G ENEIZADO S
o=
Média Unitarios : 734,04 Média Unitarios : 839,14 g g
Desvio Padrao :64,69 Desvio Padrio : 50,85 § 8
o]
. 30% :513,83 - 30% : 587,40 é =)
+ 30% :954,25 +30% :1.090,88 B Q
(0]
Coeficiente de Variacdo :8,8100 Coeficiente de Variagao : 6,0600 Q
c
o
GRAU DE FUNDAMENTACAO (E)
S

o
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI ?3’
D
Carac.do imé6vel avaliando Completaquanto atodas Completagto aos fatores Adogéao de situagdo x :E
1 varidveis analisadas & usados no tratamento I:’ paradigma D b -'tg’
Quantidade minimade 12 5 3 E -U
2 dados demercado usados D & D ‘é
g—il
Identificagcdo dos dados Apresentacdo de inform refatodas Apresentagcdo de inform refatodas Apresentagdo inform refatodos as T
3 . 0 . OJ P ! X L5
demercado ascaractdosdos dados analisados ascaractdos dos dados analisados caractdos dados refaos fatores 3 b
Intervado de ajuste de cada = ;;
4 [fator ep/oconjde fatores 0802128 & 0.8022,00 D 0402250 D '.;g‘
- T
GRAUDE FUNDAMENTACAO: |l - $
- ﬂ =
FORMACAO DOS VALO RES X
" n—ali o}
MEDIA SANEADA (R$): 839,14 E E
B py
TESTADA: 0,0000 PROFUNDDADE  0,0000 B %

o>
FREN TES M ULTIP1A S: 0,0000 FATOR AREA: 0,0600 29
N i (9]
VALOR UNITARI (R$/m2): 892,36000 VALOR TOTAL (R$) : 151.701,73 =§: g
28
O
INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DECONFIANCA (80%): Avaliando gﬁ;
INTERVALO MINIMO : 811,46 INTERVALO MINMO : 857,16 §%
INTERVALO MAXIMO : 866,82 INTERVALO MAXIMO : 927,56 Ig G
o

~ E
G RAU DE PRECISA O =
[
GRAUDE PRECBAO: |l 5
o
©
S
8 5
uw a
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fls. 398

FOTO N°

REG ISTRO FOTO GRAFICO DO AVALIANDO

CADAVAL



CADAVAL o é
ELEM ENTO S DA AVALIA(;AO %
DADO S DA FIC HA 1 5]
NUMERO DA PESQUBA : PIRACIC ABA - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 27/03/2024 §'
'8
SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEO GRAFICA : 8 _j
2
- 08
DADOS DA LOCALIZACAO 8_‘_1
ENDERECO : Agua Branca NUMERO : S/N g g
COMP.: BARRO : Agua Branca CIDADE: PIRACIC ABA - SP Q %
CEP : UF: SP S :g
g3
N S ©
DADOS DA REGIAO i
<
MELHO RAMENTO S : g
N
|Z|PAV1MENTA(:A0 [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO XIREDE DE LUMNAGCAO PUBLCA gg
&
[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO 8
ge
DADO S DO TERREN O @
- g"co:
AREA (Av) m2: 208,00 TESTADA - (¢ m 8,00 PROF.EQUN. (Pe): 26,00 L
-R=]
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio é‘g ‘;
(7]
TOPO GRAFA : plano g a3
(8]
CONSBTENCA : seco g g_
. ‘g o
SEM CONSTRUCAO 'cm
TS
SQ
£
2g
® O
B g
2
25
2E
= (8]
5 8
prfa)
£ s
FATO RES ADICIONAIS B2
)
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00 ..g
/5]
ADKCIONALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 (&)
g
DADOS DA TRANSACAO é
- ©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 180.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 E %
MO BILARA : HUB IMOBILIARIA % B
2]
CONTATO : HUB IMOBILIARIA TELEFONE : 11.50110785 d
=
OBSERVACAO: %ﬁ
¢35
o
RZN
hard
gﬁ
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACA O 5o
B3

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO :
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO :

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSBTENCIA Fe : 0,00 FTADKICIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,11 FTADICIONALO0G6 : 0,00

TO PO GRAFIA Ft: 0,00




CADAVAL o é
ELEM ENTO S DA AVALIA(;AO %
DADO S DA FIC HA 2 5]
NUMERO DA PESQUBA : PIRACIC ABA - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 27/03/2024 §'
'8
SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEO GRAFICA : 8 _j
2 Q
. 08
DADOS DA LOCALIZACAO 8_”
ENDERECO : Jardim Monte Feliz, Pimcicaba - SP NUMERO : §/N gg
COMP.: BARRO : Agua Branca CIDADE: PIRACIC ABA - SP Q %
CEP : UF: SP S :g
g3
N S ©
DADOS DA REGIAO i
<
MELHO RAMENTO S : g
N
|Z|PAVJMENTA(:A0 [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO XIREDE DE LUMNAGCAO PUBLCA gg
&
[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO 8
ge
DADO S DO TERREN O @
- g"co:
AREA (Av) m2: 230,00 TESTADA - (¢ m 9,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,56 L
-R=]
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o é‘g ‘;
(7]
TO PO GRAFA : caido para osfundosde 5% até 10% g $
(8]
CONSBTENCA : seco g g_
. ‘g o
SEM CONSTRUCAO 'cm
TS
o
e
£
2g
® O
B g
2
25
SE
&£ I
5 8
prfa)
£ s
FATO RES ADICIONAIS B2
)
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00 ..g
/5]
ADKCIONALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 (&)
S
a
X Iy
DADOS DA TRANSACAO g
- ©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 179.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 E %
IMOBILIARA : José Carlos Pereira Junior g g
2]
CONTATO : José Carlos Pereira Janior TELEFONE : 11—5011078% g
=
OBSERVACAO: %ﬁ
¢35
o
RZN
hard
gﬁ
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACA O 5o
B3

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO :
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO :

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSBTENCIA Fe : 0,00 FTADKICIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,13 FTADICIONALO0G6 : 0,00

TO PO GRAFIA Ft: 0,11




CADAVAL o é
ELEM ENTO S DA AVALIA(;AO %
DADO S DA FIC HA 3 5
NUMERO DA PESQUBA : PIRACIC ABA - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 27/03/2024 §'
'8
SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEO GRAFICA : 8 _j
2
- =3 8
DADOS DA LOCALIZACAO 8_‘_1
ENDERECO : Jardim Monte Feliz, Pimcicaba - SP NUMERO : §/N gg
COMP.: BARRO : Agua Branca CIDADE: PIRACIC ABA - SP Q %
CEP : UF: SP S :g
g3
N S ©
DADOS DA REGIAO i
<
MELHO RAMENTO S : g
N
|X|PAV1MENTA(:A0 [X] REDE DE C O LETA DE ESG O TO XIREDE DE LUMNAGCAO PUBLCA gg
&
[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO 8
ge
DADO S DO TERREN O @
- g"m:
AREA (Av) m2: 225,00 TESTADA - (¢ m 9,00 PROF.EQUN. (Pe) : 25,00 L
-R=]
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Nio é‘g ‘;
(7]
TOPO GRAFA : plano g a3
(8]
CONSBTENCA : seco g g_
. 1§ o
SEM CONSTRUCAO 'cm
TS
ce
£
2g
® O
B g
2
25
2E
= (8]
5 8
prfa)
£ s
FATO RES ADICIONAIS B2
)
ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO3: 1,00 ..g
/5]
ADKCIONALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 (&)
g
DADOS DA TRANSACAO é
- ©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 170.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 E %
MOBIIARA : DUO IMOVEIS CORRETORES ASSOCIADOS LTDA. % B
. 2]
CONTATO : DUO IMOVEIS CORRETORES ASSOCIADOS LTDA. TELEFO NE : 11.50110785 o]
=
OBSERVACAO: %ﬁ
¢35
o
RZN
hard
gﬁ
RESULTADO DA HOMO G ENEIZACA O 5o
B3

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO :
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO :

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSBTENCIA Fe : 0,00 FTADKICIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,12 FTADICIONALO0G6 : 0,00

TO PO GRAFIA Ft: 0,00




CADAVAL o é
ELEM ENTO S DA AVALIA(;AO %
DADO S DA FIC HA 4 5]
NUMERO DA PESQUBA : PIRACIC ABA - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 27/03/2024 §'
'8
SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEO GRAFICA : 8
2 Q
. =) 8
DADOS DA LOCALIZACAO 8_”
ENDERECO : Jardim Oriente, Piacicaba - SP NUMERO : §/N gg
COMP.: BAIRRO : Jard im O rie nte CIDADE: PIRAC IC ABA - SP Q <
CEP : UF: SP S :g
g3
- S ©
DADOS DA REGIAO i
<
MELHO RAMENTO S : g
A
|Z|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA gg
o
[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO 8
ge
DADO S DO TERREN O @
- g"co:
AREA (Av) m2: 255,00 TESTADA - (¢ m 20,00 PROF.EQUN. (Pe) : 12,75 L
B8 O
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Sim é‘g ‘;
(7]
TO PO GRAFA : caido para osfundosaté 5% g $
(8]
CONSBTENCA : seco g g_
- ‘g o
SEM CONSTRUCAO _UGJ
TS
<)
e
£
2g
| O
B g
o
25
SE
&£ I
5 8
prfa)
£ s
FATO RES ADICIO NAIS B e
)
ADKCIONALOL: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 ..g
o)
ADKCIONALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 (&)
S
Q
X Iy
DADOS DA TRANSACAO g
_ ©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 180.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 E %
MOBILARA : Frias Neto Consultoria de Iméveis g B
2]
CONTATO : Frias Neto Consultoria de Iméveis TELEFONE : 11-5011078% g
=
OBSERVACAO: %ﬁ
¢35
o
B,
hard
gﬁ
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 5o
B3

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO :
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO :

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSBTENCIA Fe : 0,00 FTADKICIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,15 FTADICIONALO0G6 : 0,00

TO PO GRAFIA Ft: 0,05




CADAVAL o é
ELEM ENTO S DA AVALIA(;AO %
DADO S DA FIC HA 5 5
NUMERO DA PESQUBA : PIRACIC ABA - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 27/03/2024 §'
'8
SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEO GRAFICA : 8
2 Q
. 08
DADOS DA LOCALIZACAO 8_”
ENDERECO : Rua Aberto SoaresdJunior, Agua Branca NUMERO : S/N § g
COMP.: BARRO : Agua Branca CIDADE: PIRACIC ABA - SP Q %
CEP : UF: SP S :g
g3
- S O
DADOS DA REGIAO i
<
MELHO RAMENTO S : g
A
|Z|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA gg
o
[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO 8
ge
DADO S DO TERREN O @
- g"m
AREA (Av) m2: 202,00 TESTADA - (¢ m 9,00 PROF.EQUN. (Pe) : 22,44 L
B8 O
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNNA : Ni o é‘g ‘;
(7]
TO PO GRAFA : caido para osfundosaté 5% g $
(8]
CONSBTENCA : seco g g_
- ‘g o
SEM CONSTRUCAO _UGJ
TS
<)
e
£
2g
| O
B g
o
25
SE
&£ I
5 8
prfa)
£ s
FATO RES ADICIO NAIS B e
)
ADKCIONALOL: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 ..g
o)
ADKCIONALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 (&)
S
Q
X Iy
DADOS DA TRANSACAO g
_ ©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 170.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 E %
MO BILARIA : PALACE IMOBILIARIA %B
2]
CONTATO : PALACE IMOBILIARIA TELEFONE : 11-5011078% g
=
OBSERVACAO: %ﬁ
¢35
o
B,
hard
gﬁ
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 5o
B3

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO :
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO :

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSBTENCIA Fe : 0,00 FTADKICIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,10 FTADICIONALO0G6 : 0,00

TO PO GRAFIA Ft: 0,05




CADAVAL o é
ELEM ENTO S DA AVALIA(;AO %
DADO S DA FIC HA 6 5
NUMERO DA PESQUBA : PIRACIC ABA - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 27/03/2024 §'
'8
SETOR : QUADRA : INDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEO GRAFICA : 8
2
- 08
DADOS DA LOCALIZACAO 8_”
ENDERECO : Rua Jodo da Cunha Raposo,Agua Branca,Piracicaba NUMERO : S/N §§
COMP.: BARRO : Agua Branca CIDADE: PIRACIC ABA - SP Q %
CEP : UF: SP S :g
g3
- S ©
DADOS DA REGIAO i
<
MELHO RAMENTO S : g
A
|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA gg
o
[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO 8
ge
DADO S DO TERREN O @
- g"co:
AREA (Av) m2: 175,00 TESTADA - (¢ m 7,00  PROF.EQUN. (Pe): 25,00 L
B8 O
ACESSBILIDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUNA : Nio é‘g ‘;
(7]
TOPO GRAFA : plano g a3
(8]
CONSBTENCA : seco g g_
- ‘g o
SEM CONSTRUCAO _caJ
TS
SQ
£
2g
| O
B g
o
25
2E
= (8]
5 8
prfa)
£ s
FATO RES ADICIO NAIS B e
)
ADKCIONALOL: 1,00 ADKCIONALO02: 1,00 ADKCIONALO03: 1,00 ..g
o)
ADKCIONALO04: 1,00 ADCIONALO5: 1,00 ADKCIONALO06: 1,00 (&)
g
DADOS DA TRANSACAO é
_ ©
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 160.000,00 VALORILOCACAO (R$): 0,00 E %
MO BILARLA : CARLOSBILL IMOVEIS % B
2]
CONTATO : CARLOSBILL IMOVEIS TELEFONE : 11-5011078% g
=
OBSERVACAO: %ﬁ
¢35
o
B,
hard
gﬁ
RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO 5o
B3

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO :
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO :

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSBTENCIA Fe : 0,00 FTADKICIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,07 FTADICIONALO0G6 : 0,00

TO PO GRAFIA Ft: 0,00




fls. 865

CADAVIM

ELEMENTO S DA AVALIACAO

DADO S DA FICHA 7

mﬂquermmmmmmmm

NUMERO DA PESQUBA : PIRACIC ABA - SP - 2023 XJUTLEZADO DATA DA PESQUBA : 27/03/2024

o

SETOR : QUADRA : INDCEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFIA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : Rua NairBertolottiStocco NUMERO : S/N

COMP.: BAIRRO : CIDADE: PIRACIC ABA - SP
CEP : UF: SP

21200202 £8:18:030lsab

DADOS DA REGIAO

MELHO RAMENTO S :

oy ¥

|X|PAV1MENTA(:A0 [X REDE DE CO LETA DE ESG O TO X REDE DE LUMINACAO PUBLCA

[X) REDE DE GAS X REDE DE DSTRBUKG A0 DEAGUA [X]TV A CABO

Padto potacico

DADOS DO TERRENO

9-26.2026.8.26.0451 e codigo ZWELEAGL.

-

e 0 processo 1008

AREA (Av) m2: 224,00 TESTADA - (¢ m 7,00  PROF.EQUN. (Pe): 32,00
ACESSBILDADE : Dire ta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim
TOPOGRAFA : plano

CONSBTENCA : seco

oskstadip EaSaae

SEM CONSTRUCAO

oh

FATO RES ADICIONAIS

USTCATAYAbE Gebiusti

ADICIONALO1: 1,00 ADICIONALO2: 1,00 ADICIONALO03: 1,00

ADICIONALO04: 1,00 ADICIONALO5: 1,00 ADICIONALOG: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 190.000,00 VALORLOCACAO (R$): 0,00

MOBILARA : H Barros Imoveis

CONTATO : H Barros Iméveis TELEFONE: 11-5011078

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIZACAO

:/lesaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, info

ittiiteecuie GUSRRYSRITTA

FATO RES NO RM A IBA PE/ SP FATO RES ADICIONATIS VALO RES/VARIACAO
LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FTADICIONALOLI : 0,00 VALOR UNITA RIO :
TESTADA Cf: 0,00 FTADICIONALO2 : 0,00 HOMO GENEIZACAO :
PROFUNDIDADECp : 0,00 FTADKCIONALOS : 0,00 VARIACAO :

FREN TES M ULTIPLAS Ce : 0,00 FTADICIONALO4 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO :
CONSBTENCIA Fe : 0,00 FTADKICIONALO5 : 0,00

AREA Ca : 0,12 FTADICIONALO0G6 : 0,00

TO PO GRAFIA Ft: 0,00




