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EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA
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Processo: 1010775-73.2024.8.26.0048

MARCOS E. BIGATTO, engenheiro civil e de seguranca do trabalho,
Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em epigrafe,
dando por terminados seus estudos, diligencias e vistorias vem,
respeitosamente, a Vossa presenca para aqapresentar suas

conclusdes, expressas No seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 29 de agosto de 2.025.

Perito Judicial: Marcos Eduardo Bigatto - CREA/SP 5061053150

Memobro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho
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| - Consideracgoes Iniciais

6321, satboomimesm\WIMA25702910293

Trata a presente de uma Carta Precatéria Civel — Penhora /
Depdsito / Avaliacdo, requerida por Ndadia Soares Hoelz, contra
Thais Helena Afonso Magalhdes Pereira e outro, em curso na 1°
Vara Civel de Atibaia/SP, Autos n°® 1010775-73.2024.8.26.0048.

Il - Objetivo do Laudo

Conforme R. Decisdo de fls. 120 dos Autos, o objetivo da prova

pericial & a avaliacdo do imoével penhorado.

lll - Metodologia

Serdo adotados os critérios determinados pela ABNT NBR 14653-1
Avaliacdo de bens: Procedimentos Gerais, NBR 14653-2 Avaliacdo
de bens: Imdveis Urbanos, e Norma para Avaliacdo do IBAPE/SP.
Para determinacdo do Valor de Mercado do imovel serd aplicado
o “Método Evolutivo”, onde o valor do bem é obtido através do
somatdrio dos componentes terreno, edificacdes e benfeitorias,
incidindo sobre os valores, quando cabivel, o faftor de
comercializacdo. Para calcular o valor do terreno serd utilizado o
Método Comparativo de Vendas ou Ofertas. No caso das
benfeitorias, serd usado o Método da Quantificacdo de Custo -
utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias,
através do uso de tabelas do CUB, elaboradas pela PINI e pelo
SINDUSCON.
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IV - Dados do Imovel

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

Trata-se de um imodvel residencial, localizado na Avenida César

Memolo, n°® 375, Vila Nova Aclimacado - Atibaia/SP.

IV.1 - Mapa de Localizagao
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0 Shop Saldo Atibaia =~
% e
- SP-008
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JARDIM
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Nagumo - Vila Giglio
Dados do mapa ©2025

IV.2 - Dados Cadastrais na Prefeitura de Atibaia
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INSCIICAIO weeeiiieeiieeeiee ettt e 02.099.002.02-0096660.1
MATTICUIQ e 51061
LOTE/QUAAIT ..eiiiiiiiee et 5060 62PSL3
Ar€Q dO TEITENO ...t 277,50 m?
Valor VeNAI AO TEITENO e R$ 239.640,77
AreQ CONSITUIAA v, 117,80 m2 (1989)
Valor Venal da ConstruCaO .oooovvvveveveiieiiceeeeeeeee e R$ 67.611,91
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V - Vistoria

6321, satboomimesm\WIMA25702910293

A vistoria foi realizada no dia 23/08/2025, onde foram realizadas as
exposicoes fotogrdficas e demais verificagcdes necessdrias para a

elaboracdo do presente laudo.

V.1 - Caracteristicas da Regido

O imdvel estd situado na zona urbana do Municipio de Atibaia/SP,
em regido residencial, e conta com os principais melhoramentos

publicos, tais como:

* pavimentacdo, guias e sarjetas
* rede de distribuicdo de dgua e coleta de esgoto

* energia elétrica e iluminacdo publica

V.2 - Caracteristicas do Imovel

O imovel € composto por uma edificacdo residencial, fipo casa,
padrdo simples (+), com 36 anos de idade (1989), estado de

conservacado necessitando de reparos simples a importantes.

V.3 - Registro Fotogrdfico

As fotos 01 até 19 foram extraidas na vistoria, numeradas
sequenciamente e complementadas com  comentdrios

pertinentes, conforme segue:
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VIA DE ACESSO DO IMOVEL AVALIANDO
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FOT N° 02 - VIA DACESSO DO IMOVEL AVALIANDO
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FOTO N°
FOTO N° 04 - GARAGEM
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FOTO N° 15 - BANHEIRO 1

S

PSS - :
FOTO N° 16 — DORMITORIO 1
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V - Fundamentagao
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A seguir serdo apresentados fundamentos e conceitos técnicos

para compreensdo da metodologia descrita no item |I.

V.1 - Metodologia Adotada

O terreno serd avaliado com base no "Método Comparativo de
Dados de Mercado”, afravés de elementos comparativos
caracterizados por imdveis semelhantes ao avaliando, ofertados &
venda ou efetivamente fransacionados no livre mercado
imobilidrio da regido. Para o cdlculo do valor unitdrio do terreno
serd utilizado o software AVALURB 5.1. As benfeitorias serdo

avaliodas com base no “Método da Quantificacdo do Custo”.

V.2 - Avaliagao do Terreno

V.2.1 - Tratamento por Fatores

Serdo utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis
ao avaliando, cujas diferencas perante o0 mesmo, para mais, ou
para menos, sao levadas em conta. Os fatores serdo aplicados ao
valor original do elemento comparativo na forma de somatario.
Efetuada a coleta dos dados, serdo selecionados os elementos
comparativos vdalidos dentre os demais encontrados na pesquisa
de mercado. Na homogeneizacdo dos atributos intrinsecos serdo

adotados o fator oferta, localizacdo e topografia.

ento é copia do original, assimadio diigjizmente por ARG RIDBRBOX BREATVIE d iibiboakddel sstiaald EE&ddaldeéSaadRaldo ppotdcotdadoee
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Na selecdo dos elementos, serd considerada importante a
semelhanca, no que dizrespeito a situacdo, d destinacdo, a forma,

ao grau de aproveitamento, e & adequacdo ao meio.

V.2.3 - Homogeneizag¢ao

Para a homogeneizacdo dos elementos de pesquisa serdo
utilizados os fatores de ponderacdo propostos pelas Normas da

ABNT e demais tfrabalhos pertinentes.

V.2.3.1 - Fator Oferta

Conforme preceituado pelas normas de avaliagcdo, serd aplicado
um desdgio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a
normal elasticidade dos valores dos imdveis & venda no livre

mercado imobilidrio.

V.2.3.2 - Fator de Localizagao

Para transposicdo da parcela do valor referente ao terreno, serd
empregada a relacdo entre os valores dos lancamentos fiscais
publicados na planta genérica de valores (PGV) do Municipio de
Atibaia/SP (Lei Complementarn® 749 de 18 de julho de 2017), sendo

o IF do imdvel avaliando igual a 850,00.
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Serdo adotados os fatores publicados pelo IBAPE/SP, sendo a

topografia do imdvel avaliando plana.

Topografia Depreciacdo Fator*
Situacdo Paradigma: Terreno Plano 1.00
Daclive até 5% 5% 1,05
Daclive de 5% ate 10% 10% 1.11
Deaclive de 10% até 20% 20% 1.25
Deaclive acima de 20% 0% 1.43
Em aclive alé 10%: 5% 1.05
Em aclive alé 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 ale 2.50m 10% 1.11
Abaixo do nivel da rua 2,50m alé 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m ats 4,00m 10% 1.11
Falores aplicaveis 28 axpressies pravislas am 10L6

V.2.4 - Classificagcao da Avaliagao do Terreno

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliacdo quanto &

Fundamentacdo no emprego do Método da Comparativo Direto

de Dados de Mercado, Tratamento por Fatores, conforme tabela:

item Descrigao

Grau

1]

Caracterizagdo do
imével avaiiando

Completa quanto a todos
os fatores analisados

Completa quanto acs
fatores utilizados no
tratamento

Adot 3o de situacdo

paradigma

Quanfidade minima
de dados de mercado
efetivamente
utilizados

5

Apresentagdo de
informagdes relativas a
todas as caracteristicas

identificag 3o dos dos dados analisadas,

Apresentacdo de
informag Ges relativas a

refativas a todas as
caracteristicas dos

Apresentacdo de
informagdes

conjunto de fatores

dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas cormespondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 080a125 0502200 040a250"a

*a MNo caso de utiizagio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,804 125
pois € desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, 8 amostra ssja menos heterogénea

Graus 1]

Pontos minimos 10

[

4

Itens 2 e 4 no grau Ill, com
os demais no minime no
grau Il

ltens obrigatorios

Itens 2 & 4 no minimo no

grau Il & os demais no
minimo no grau |

Todos, no minimo
no grau |
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V.3 - Avaliagao das Benfeitorias

6321, satboomimesm\WIMA25702910293

O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela

expressqo:

VB = CUB-SP x Pc x Ac x Foc

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

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

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

Julho 2025 - R$/m2

Semdesoneracao . RB-N

2.100,45

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

0s padroes.
Ac - Area construida da edificac&o em apreco.

Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo referente a edificacdo em apreco.

ento é copia do original, assinado digjizmente por SERGES FRCUARROY BREATVIC & itbuabddd Usttiaal d EE&tddaldcsaadRaloo ppottootdadoeem29108
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A depreciacdo das edificacdes pode ser calculada pelo critério

de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de

6321, satboomimesm\WIMA25702910293

construcdo e respectivos padroes de acabamento, bem como o

estado de conversdo.

O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo € determinado pela expressdo:

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

Foc - Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo.

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso

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

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

K — Coeficiente de Ross-Heideck.

Ec — Depreciacdo decorrente do estado de conservacdo, expresso

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

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

depende de sua fipologia, conforme Tabela 1 seguinte.

ento é copia do original, assimadio diigjizmente por ARG RIDBRBOX BREATVIE d iibiboakddel sstiaald EE&ddaldeéSaadRaldo ppotdcotdadoee
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A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados para os

padrdes especificados sao definidos na Tabela 1 abaixo.

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

Tabela 1 -Vida referencial (IR} e o valer residual (R) para astipologias deste estudo

copia

ser levado em conta em sua fixacdo.

ento é

= (19) 3307-2060 |:| (19) 99684-9644 B marcoshigatto@terra.com.br

:

»

1]

[=N

: )

idade Referencial - | Valor Residual — 3

CLASSE TIPO PADRAO G e R (%) : §

1.1.1- Padrdo Ristico 5 0 > ©

PR 1.1.2- Padrio Simples 10 0 q §

1.2.1- Padrio Ristico 60 20 s <

1.2.2- Padrdo Proletério 60 20 2 ©

1.2.3- Padrio Econbmico 70 20 §

1.2.4- Padrao Simples 70 20 N

AR 1.2.5- Padrio Medio 70 20 é g

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20 e

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrio Fino 60 20 3 3

1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20 é S

1.3.1- Padréio Econdmico 60 20 % S

1.3.2- Padrdo Simples 60 20 ® g

o T (o]

TR T 1.3.3- Padrio Médio 60 20 % =4

1.3.4- Padrio Superiar &0 20 ] 8

1.3,5- Padrio Fino 50 20 SE

1.3.6- Padrio Luxo 50 20 g

2.1.1- Padrio Econdmico 70 20 é S

2.1.2- Padriia Simples 70 20 % 2

cCRITGRIG |13 Padrdo Médio 60 20 § E,

COMERCIAL, |2.1.4- Padriio Superior 60 20 8 3
SERVICO £ 12.1.5- Padrdio Fino 50 20 E a
INDUSTRIAL 2_1.6- Padrio Luxo 50 20 % .g

2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20 é §

12.2,2- Padr3o Simples &0 20 £

s 12.2.3- Padrio Médio 80 20 N §

2.2.4- Padrdo Superior &0 20 % =

3.1.1- Padrio Simples 20 10 8

ESPECIAL COBERTURA  [3.1.2- Padrio Médio 20 10 % g

13.1,3- Padrio Superior 30 10 s

25

. - ~ , . ~ P g 0
A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) € aquela Eg
S

estimada em razdo do obsoletismo da construcdo avalianda, E%
2

quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e Es
g9

as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos. é 2
. ‘e ~ p . ~ ~ =0
A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) ndo pode Eo
B 0

. . ~ ~ LR

ser superior a sua idade real. O estado de conservacdo ndo deve 88
g

2

5]

o

5

c

8

o
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O estado de conservacdo deve ser fixado em razdo das

constatacdes da vistoria, que deverd atentar para as condicoes

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

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

custos para recuperacdo total da edificacdo.

O estado de conservacdo deve ser classificado segundo a

graduacdo referencial que consta do Quadro 1 seguinte.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

Estado da Edificagio

ey
]

- Caracteristicas

MNova

Entre nova e regular

0,00

D32

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

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com

menas de dois anos, gue apresente necessdade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia

Regular

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

Entre regular e
necessitzndo de
reparns simples

3,04

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinCo anes, cujo estado geral possa seq
recuperado com repars de fissuras € trincas localizadas €
sieperficiais e pintura externa e interna.

MNecessitando da
repares simples

18,10

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

MNecessitando de
reparns simples a
importantes

Necessitando de
reparos importantes

33,20

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura exteina e interna apds reparos de- fissuras ¢ Wrincas,
comm estabilizacdo efou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalagfies hidriulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituicdo evential
de algumas pecas desgastadas naturalmente, Eventualmente
possa ser necessdria a substituicio dos revestimentos de
E0S & paredes, de um ou de outnd odmodo, Revisio da
impermeabilizagiio ou substituigdo de tethas de cobertuna
E:ﬁ!il:ad;.ﬁu cujo estado geral posta ser recuperado com
pintura exferna e interna, com substituico de panos de
regularizacda da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo efou recuperacso de grande parte do sisterna
estrutural, As instalaches hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituig3o de pecas aparentes, A
sishstituicio dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cimodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparcs importantes pa impermeabilizag3o ou no telhado.

H

Necessitando de
reparas importantes a
edificagio sem valor

75,20

Edificagio cujo estado geral com estabilizagio efou
recuperagao do sistemna estrutural, substituicio da
regularizagdo da alvenarnia, reparos de fissuras e trindas.
Substituicdo das instalagbes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituigio da impermeabilizacio ou do tethade,

Edificac 3o sem valor

100,00

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

-

Idade am % Estado de Conservagao - Ec i §
da \ida A B i o ! E F G H 4
Referendal | 0,00% 031% 252% B.09% 18,10% 33,20% S260% | 7520% o
2% 00,9898 0,9ERG 09649 09087 00,8106 6612 DA692 0,2455 -g)
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,8000 0.,8020 06541 04641 02428 3
6% 00,9682 0,9651 0,94.38 08899 0,7930 06468 04589 02401 -
% 0,356 09537 09327 08794 0,7336 06351 04535 02373 g
10% 0,9450 0,9420 09212 08685 0,7740 0,6313 04479 02344 P
12% 03328 0,3298 0.9093 0,8573 0,7640 06231 04421 02313 s
14% 09202 0,173 0,8970 01,8458 0,7536 OE147 04362 02282 PN
16% 0,9077 0,3043 08843 08338 07430 0,6080 04300 02250 b
18% 08538 0,5%09 08713 04215 0,7330 05971 04237 02217 é o
0% 0,8800 08772 08578 08088 0,7207 0,5878 04171 02182 S E
2% 0,865 0,2630 0,2440 0,753 0,70%1 05784 04104 0,2147 S5
24% 08512 0,3485 0,8287 06,7823 0,6971 05686 0,4035 02111 é g
6% 0,3362 0,3335 0,8151 0,7686 0,6348 05586 0,3954 0,2074 5 ('g
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0, 7544 06722 05423 03891 02036 ;ﬁg %
0% 0,8050 0,3024 0,7847 0,7393 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996 B8
32% 0,7888 0,7863 0,768 0,7250 0,6460 05269 0,3738 0,1956 ga
4% 07722 0,7657 0,7527 0,7087 06328 0,5158 0,3650 0,1915 ng 8
6% 0,7552 07528 0,7362 06941 0.6185 0,5045 0,3580 01873 S E
28 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 06043 0,482 02497 0,1830 g L
A0% 0,7200 07177 0,7019 0,6613 0,5397 04810 0,3413 0,1786 % S
42%, 0,7018 0,5996 0,6841 0,6450 05748 04588 03327 0,1740 S 2
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6273 0,5595 0,4564 03238 0,1594 % §
A6% 0,5642 0,6621 0,6475 0,6105 00,5440 0,4437 03148 00,1647 § £
43% 0.5443 0,5427 0,6286 10,5326 0.5281 04307 0,3056 0,159 | §
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 08,5118 0,4175 0,2853 0,1550 ko Q
52% 0,6048 0,6029 0,5806 0,5559 03,4953 0,400 0,2867 0,1500 % 2
4%, 05842 05823 00,5645 0,5369 04725 0,3902 02759 00,1449 E %
6% 05622 05614 0,5450 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397 = "g
A% 05418 0.5401 05281 0,4980 04437 0,3619 0,2558 0,1344 0
B0% 0,5200 0,5183 0.5069 047739 0,0259 0,3474 02465 0,1290 % 5
62% 0,478 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2350 0.1235 g g
£4% 0,4752 04737 04632 04368 0,3892 05174 0,2252 0,1178 2 %—
663 04522 0,4508 0.4408 4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121 g =4
63% 0,4258 04274 04180 0,3941 0,3512 0,2364 0,2033 0,1063 S g
70% 04050 0,037 03848 0,2722 0,3317 0,2705 0,1520 0,1004 g
72% 03808 0,3796 03712 0, 3500 b,3118 02544 01805 00944 2 g
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 02379 01688 00883 E 2
76% 03313 08,3301 0,3379 0,304 4 B,2713 0,2212 01570 00821 =3
73% 0,3058 0,3043 0,2381 0,2811 0,250% 0,2043 01449 0,0758 &
0% 0,2800 0,2791 02729 0,2573 0,2293 0,1870 B1327 0,0894 B =
B82% 025358 02530 0,2474 00,2333 02079 01695 0103 006329 g §
£4% 02271 0,2265 02215 0,2083 0,1861 0,1518 0,1077 00563 P
6% 0,2002 0,1996 01952 0,1240 0,1640 01337 00948 00496 %‘
8% 01728 0,1722 0.1684 01588 01415 0,1154 00819 00429 P
90% 0,1450 0,1445 01413 0,1333 0,1188 0,0969 00687 0,0360 'g
22% 0,1168 01164 0,1135 0,1074 0,0857 00780 00554 00230 )
54% 0,0682 0,0879 00860 00811 00722 0,589 00418 00219 B9
26% 00592 00550 0,0577 00544 0,0485 00395 o0z81 00147 88
9a% 0,0298 0,0297 0,0290 00274 00244 0,0139 00141 0,0074 83
100% 00000 | ooooe | ooooo | opoon | 00000 | 00000 00000 | 00000 85
0 =

29
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O apresentado na sequéncia resume as tipologias construtivas

previstas e os respectivos coeficientes.

31, sedbaomimemWIMA257202910293

B Validada dos S Intervalo de Indices - Pc Idade Beferancial | Valor Reskdual
Indices® Ir R
Minimo Médio Maximo - Ir{anos) ~Ri%]
; 1.1 - Padrao Ristico 0,091 0,136 0177 5 0%
1. BARRACD s e _
0V042008 | 92— Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Rdstico 0,400 4] 0553 ] 209
1.2 - Padran Proletirio D524 0,734 0844 60 0%
2.3 - Padrao Econdmico 0,219 1,070 120 70 209
Apartirde | 24— Padrao Simples 1251 1497 1.743 7O 209
Z.CASA i i -
onamy | 35 Padrao Médio 1,203 2154 2355 70 209
15 - Padrio Superior 235 21656 300E 70 209
2.7 - Padrac Fino 3331 3,865 4399 i) 10%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 i 20%
3.1- Padrao Econbmico 0,518 0,600 0700 i) 20%
i 3.2 - Padrao Simgles 0,982 1,125 1.268 60 20%
3. GALPAD ety i - .
QU200 |'33_ Padrao Médio 1,368 1,659 1871 9 0%
3.4 - Padrao Superior 1872 biti] 200
4.1 - Padrac Simples 0,071 0,142 0213 20 109
& partir de . . g
4.COBERTURA, airtisagty | 92 Padrao Médio 0,220 0,293 0357 0 10
4.3 - Padrao Supenor 0,333 0,486 039 30 109

* D emprega de qualguer um dos indices apresentados, =m avaliagies ouja data de referéncia dovalor seja a partir &2 data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens

14 e 3.6 deste estuds.

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

Custo, conforme tabela seguinte:

Grau
11} ] |

Pela utilizagio de custo
unitario basico para

ltem| Descrico

Pela utilizacdo de custo

Pela elaboracdo de unitario basico para

Estimativa dao

cad . ¢
1 A BT, ur;ama?tn, no minimo Srolaa ssina antes projeta diferente do
sintética ; _ projeto padrdo, com os
projeto padrio i
devidaos ajustes
2 BOI Caleulado Justificado Arbitrado

Calculada por
levantamento do custo de

Depreciagao | recuperacao do bem; para

Calculada por métodos
tecnicos consagrados,

do original, assinadio diigjttmemte por SERGOS RICKRBOC BFIA TV 4 fibibuabtide usttiaal d EE&td daldeSaadPRaldo ppotdcotdadoes

3 A =t considerando-se idade, Arbitrada
fisica deiza-io no estado de novo 2
vida util e estado de
ou Casos de bens novos ou 5
projetos hipotéticos RARGETYAES
g
8
O
8
3
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V.4 - Avaliagcao do Valor de Mercado

O valor do imoével serd o resultfado da soma entre o valor do terreno

e o valor das benfeitorias, sendo o Fator de Comercializa¢gdo igual

a 1,0, ou seja:

VTl = (VT + VIB) x FC

VT

VT

V1B

FC

Onde:

Valor Total do Imdovel;

Valor do Terreno;

Valor Total das Benfeitorias;

Fator Comercializacdo (1,00).

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliacdo quanto &

Fundamentacdo no emprego do Método Evolutivo, conforme

tabela seguinte:

Grau
item| Descricdo
m [} I
Estimativa do | Grau (11 de fundamentagdo | Grau |l de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo
1 valordo |no método comparativo ou |no método comparativo ou |no método comparative ou
terrend nd i nvolutiva no involutivo no | vl utiva
Estimativa Grau Il de fundamentacdo 2
dos custos de | Grau |11 de fundamentagia o it Grau | de fundamentagdo
2 | reedigioou no método da 2isi no método da
guantificacdo do custo ou T
do valor de quantificacdo do custo guantificacio do custo
emprego do VEIL = 2017
venda
Fator de Inferide em mercado Inferida em mercado
3 Ajuste ao semelhante, com mais de | semelhante, com 03 (trés) Justificado
Mercado 03 {trés ) elementos elementos

= (19) 3307-2060

[] (19) 99684-9644

B marcoshigatto@terra.com.br

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

do original, assinadio diigjttmemte por SERGOS RICKRBOC BFIA TV 4 fibibuabtide usttiaal d EE&td daldeSaadPRaldo ppotdcotdadoes
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VI - Pesquisa e Determina¢do dos Valores

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

VI.1 - Avaliagao do Terreno

VI.1.1 - Amostiras

Amostra 1

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-320m2-
venda-RS$600000-id-2811278648/?source=ranking%2Crp

Amostra 2
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-370m2-
vendda-RS$535000-id-2746776695/?source=ranking%2Crp

Amostra 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-430m2-
venda-R$580000-id-2823950740/?source=ranking%2Crp

Amostra 4

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-325m-no-jardim-do-lago-
atibaia-sp-2997563347.himl

Amostra 5

https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-residencial-em-atibaia-sp-
jardim-do-lago-1412356456?lis=listing 1100

do original, assinadio diigjttmemte por SERGOS RICKRBOC BFIA TV 4 fibibuabtide usttiaal d EE&td daldeSaadPRaldo ppotdcotdadoes

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000876-03.2022.8.26.0088 e codigo pB¥HBjR.

é copia

ento

2 (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 B4 marcoshigatto@terra.com.br
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Amostra 1

21, setboomimesm\WIMA257202910293

i Lopes & Paolillo Consultoria De... '
! Creci: 038102-J-SP '

W Nenhuma classificagao @

Venda [ SP [ Lotes/Terrenos & venda em Atibaio [ Jardim do Lago ﬁ 1.868 imoéveis cadastracdos

Venda
R$ 600.000 i rszess

320 m?

Envie uma mensagem

Endereco
Jardim do Lago, Atibaia - SP

© Explore a localizagéo do imével Insira seu telefone

Olg, gostaria de ter mais

LOCCI"ZCIGC"IO informagdes para comprar:
lotefterreno - Jardim do Lago, J
(@) Jardim do Lago, Atibaia - SP Atikcion ~C0 o teoine
LOCAliZAGAO ... Jardim do Lago
TINAICE FISCAL ...ttt eeeeees 850,00
Ar@a dOTEITENO ..., 320,00 m?
TOPOGIafia ... Aclive até 10%

Valor da Oferta ......oooeeeeee e RS 600.000,00
Fonte ... Lopes e Paolillo (11) 2427-9400

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-320m2-
venda-RS$4600000-id-2811278648/?source=ranking%2Crp

do original, assinadio diigjttmemte por SERGOS RICKRBOC BFIA TV 4 fibibuabtide usttiaal d EE&td daldeSaadPRaldo ppotdcotdadoes

é copia

ento
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Amositra 2

21, setboomimesm\WIMA257202910293

< QO W Nenhuma classificagéo @

# 1.000 imoveis cadastrados

Venda | SP | Lotes/Terrenos & venda em Atibaio | Jardim do Lago [ RuaRio Preto

Vend .
i s Condominio IPTU Envie uma mensagem
Rs 53 5-000 isento isento
I r eun e
m 370 m? v Quintal
Enderego Insira seu e-mail

Rua Rio Preto - Jardim do Lago, Atibaia - SP

® Explore a localizagéio doimével Insira seu telefons

Olé&, gostaria de ter mais

Localizac@o informagdes para comprar:
lote/terreno, Rua Rio Preto - Jardim

(2) Rua Rio Preto - Jardim do Lago, Atibaia - SP

LocalizagQo ..........evvviiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee, Jardim do Lago
INAICE FISCAL ..o 850,00
Area doTeImeNnO ............oocovieeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 370,00 m?
ToPOGrafiQ ..., Declive até 5%

Valor da OFerta ......coooeeeeeeeeeeeeeeeeee e RS 535.000,00
FONt@ ..o Lopes Wr (11) 4413-4835

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-370m2-
venda-RS$535000-id-2746776695/?source=ranking%2Crp

do original, assinadio diigjttmemte por SERGOS RICKRBOC BFIA TV 4 fibibuabtide usttiaal d EE&td daldeSaadPRaldo ppotdcotdadoes

é copia
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Amostra 3

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

p Turra Imoveis
& Creci: 31414-J-5P

W Nenhuma classificaggo ©

A 1.380 imoveis cadastrados

venda [ SP / Lotes/Terrenos & venda em Atiboia | Jardim do Logo |/ Avenida Barretos

Vanda ;
Condominio  IPTU Envie uma mensagem
Rs 580.000 isento isento
21U NOIME
™ 430 m?
Enderego m

Avenida Barretos - Jardim do Lago, Atibaia - SP

© Explore alocalizagéio do imével Insira seu telefone

Ola, gostaria de ter mais

LOCG'iZG§ﬁ° informagoées para comprar:
lote/terreno, Avenida Barretos - J
@ Avenida Barretos - Jardim do Lago, Atibaia - SP B i L
LOCAliZAGAO ... Jardim do Lago
INAICE FISCAL ... e 850,00
Ar@Q AOTEITENO ..., 430,00 m?

Topografia ........ccoooveveiiiiiieeeee e Declive de 10% até 20%
Valor da Oferta ......oooveeeeeeeeeeeeeee e RS 580.000,00
Fonte .......ccoooviiiieeeeeeee e Turra Iméveis (11) 4402-2000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-do-lago-bairros-atibaia-430m2-
venda-RS$580000-id-2823950740/?source=ranking%2Crp

do original, assinadio diigjttmemte por SERGOS RICKRBOC BFIA TV 4 fibibuabtide usttiaal d EE&td daldeSaadPRaldo ppotdcotdadoes
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Amostra 4

21, setboomimesm\WIMA257202910293

Ver todas as fotos &)

Terreno - 325m?

Contate o anunciante

Venda R$ 495.000 | Me avisar se o preco baixar

Email

@ Alameda Dracena , Jardim do Lago, Atibaia Nome Telefone
o g z o ¥ =
g Ladrein | gyeat ) P —
I he ] % = Sl - o .
3 Manciscy gy 2 % f? - Ay B o 0I3! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda
2 o ] que vi em Imovelweb.
%‘L R Alcap, P@o“ / i% ‘f £ -5
& adey G / 5 & P B
__Praga LS ¥ £ ¥\ — §
Avs oy g O K £ i F B Contatar
L = -
o Btz gy Olfveirg %b g < é‘? 5 -
£ )
I E “‘,\N‘ / 48 “f £ o
) '%' w 1 c,d\““wd & g Contato por WhatsApp (O

* %' 4 R Ao A enviar, vocd et aceltando os Termos @ condicbes de uso e as
N Politicas de privacidade

Lemos Imoveis Atibaia
ALemos

m (m Ver o telefone T,
325 m? tot. 325 m? util
LOCAliZAGAO ... Jardim do Lago
INAICE FISCAl oo e, 850,00
Ar@A O TEITENO ... e, 325,00 m?

Topografia ........cccoooveviiiiiiiiecee e Declive de 10% até 20%
Valorda Oferta ... RS 495.000,00
Fonte .......ooovviiiiieeeee e, Lemos Imoveis (11) 2427-8222

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-325m-no-jardim-do-lago-
atibaia-sp-2997563347.himl

%
|
do origiinal, assinadio diigjtzimente por ERGES RICBRRO BRFEA TV 4 fibboabd d6 Jsktizald EE&td daldeSaadPRaldo ppotdootdadoee

é copia

ento

@ (19) 3307-2060 [J (19) 99684-9644 & marcoshigatto@terra.com.br

b
]
[SX
2 O
=
e]
O
o
S ©
D
(=2
q &
S
©
N
o
N
[aY]
o
N
(S
e
(o)
N~
23]
[>]
=1
o
(=)
(o]
(7]
(%]
[0]
[8)
o
e
Q.
(]
()
£
—
[e]
S
S
S
°
o
g
c
(0]
£
2
(8]
o
o
8
o
c
[0]
S
(4]
8
c
o
o
S
=
Q
©
®
[=))
o
=
[0
=
g=]
©
[v]
ko
(72}
®©
=
o
S
(2]
=
=
2.
2
T
(/2]
R
-~
(/2]
Q.
=
<
[0}
=
(7]
o
[
(7]
(%]
[0]
(&)
©
I
£
k=
S
o
(]
b
=
(]
X3}
c
o
o
©
S
©
[\ R




fls. 808

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

Amostra 5

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

RS 550.000

Venda
% Exibir telefone

Ao ver nimere ou enviar mensagem. seus dados
poderdo ser compartilhados os anunciantes, a fim
de personalizar sua experiéncia de negoclago.

Saiba mais

TERRENO RESIDENCIAL em ATIBAIA - SP, JARDIM DO (015 4
LAGO

Cddigo do antncio: TEQ0440 -y
TERRENQO COM 400m2 NO JARDIM PAULISTA - ATIBAIA/ SP ! m Galeb Iméveis

B Ma OLX desde outubro de 2021
TERRENO PLANO
TESTADA:14,00ML

® lardim do Lago, Atibaia - SP

Acessar perfil do anunciante

Otima localizacao
Proxima a avenida principal

Documentagio 100% Informacdes verificadas

Pronto para construcdo ! ® E-mail

Fale conosco: - ke

£ Facebook

LOCAliZAGAO ... Jardim do Lago
Indice FiSCAl ... 850,00
Area doTEITENO ... 400,00 m?
TOPOGIafiQ ... Plana

Valorda Oferta ............ccooooiiiiiiiiicieeeee e RS 550.000,00
Fonte ........ooovviiieee e, Galeb Iméveis (11) 4412-2835

https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/terrenos/terreno-residencial-em-atibaia-sp-
jardim-do-lago-1412356456?lis=listing 1100

do original, assinadio diigjttmemte por SERGOS RICKRBOC BFIA TV 4 fibibuabtide usttiaal d EE&td daldeSaadPRaldo ppotdcotdadoes
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VI.1.2 - Valor Unitdrio do Terreno

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

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

o valor unitdrio em RS 1.521,34/m?2.

VI.1.2.1 — Valor do Terreno

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

pelo valor unitdrio obtido na pesquisa.

VT =277,50m?x R$ 1.521,34/m?
VT = R$ 422.171,85

VI.1.3 - Especificagcao da Avaliagdao do Terreno

Item Descrigido Grau
11 1l I
1 Caracterizagdo do Completa quanto a todos C;g{gg:ﬁ;ﬂ;gg;ii? Adocdo de situacdo
imovel avaliando os fatores analisados iratamento paradigma
Quantidade minima
2 de dados_ de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacdo de
informagdes relativas a informacdes
todas as caracteristicas Apresentacdo de relativas a todas as
3 Identificacdo dos dos dados analisadas, informagGes relativas a || caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 *a
conjunto de fatores
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Graus 1l 11 1
Pontos minimos 10 6 4
ltens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no .

ltens obrigatérios os demais no minimo no grau Il e os demais no Todons{,) ﬂ{:al:lllnlm{} e

grau |l minimo no grau | 9 a
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2 O

: . 2

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

o

(0]

1) Ident: 1010775-73.2024 Tipo: Laudo completo Solicitante: 1 Vara Civel de Atibaia §
o

Lograd.: Avenida César Memolo N°©: 375 Complemento: : 8
Bairro: Vila Nova Aclimacdo Cidade: Atibaia Estado: S3o Paulo 2 g
o g

N

- (S

2) HOMOGENEIZAGCAO DOS FATORES: %.3
o~

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

=)

& 2

Am  V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R%m2) F1 F2 F3 V.Hom.(R$/m2) ° g
o

1 600.000,00 320,00 1.875,00 0,90 1,00 105 177188 E g_
2 535.000,00 370,00 1.445 95 0,90 1,00 1,05 1.36642 % 8
3 580.000,00 430,00 1.348,84 090 100 125 151744 ‘% g
4 495.000,00 325,00 1.523,08 090 100 125 171346 :é kS
5 550.000,00 400,00 1.375,00 0,90 1,00 1,00 1.23750 % ‘8_
o

55

F1: Oferta F2: Localizagdo F3:Topografia § IS
28

s

% 3]

c

o

B

88

.

g

3B

.

23

g )

g8

G @

28

E3

%)

=

i

RN

Y

82

é P

=

= =

o

)

g o

= O

84

5]

8

¥

85

\© 5

Lo

Q=

L

c
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Namero de amostras (Ud): 5
Grau de liberdade (Ud): 4
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 1.237 50
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 1.771,88
Somatdrio dos valores homogeneizados (R$/m2): 7.606,70
Amplitude total (R$/m2): h34,38
Nimero de intervalos de classe (Ud): <
Amplitude de classe (R$/m2); 133,59
Média aritmética (R$/m2): 152134
Mediana (R$/m2): 1517 44
Desvio médio (R$/m2): 177,063045
Desvio padréo (R$/m2): 225 975305
Variancia (R$/m2) * 2: 51.064,838555
Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

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

V(n) = Valores homogeneizados.

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

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

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Senda:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))IN

Senda:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Niumero de Amostras.

= (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO g
»
g
g) Desvio Médio=( [ V(1) -M |+ | V(2)-M | + | V(3) - M | +.......... +|V(n)-M|)/N 3 o
2
Sendo: §
W(n) = Valores homogeneizados; g
M = Média Aritmética: g
N = Namero de amostras. : 8
o]
2 2 2 2 2 1 ! N
h) Desvio padrao = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) ) - ((V(1) +V(2) + V(3) ...+ V(n) ) IN] [/ (N-1)} S Q
Sendo: é%’
Q10
Vh(n) = Valores homogeneizados; 25
o
N = Numero de amostras. é 8
2o
% 3
2 2 2 2 2 9
i) Varidncia= [ ( V(1) = V(2) ~ V(3) ... ¥ V(n) j - (V(1) + V(2) + V(3) +....+ V(n) ) IN] [/ (N-1) B S
T =
o]
Sendo: Eg g'
“Yh(n) = Valores homogeneizados; .lg qg’
N = Nimero de amostras; g :‘E
o
=0
?e
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ): % é
8
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier). 2 §
o O
©
DI/S Critico { Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65 % g
)
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO: é "OE)
e
D/S calec. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padriao % (L_)
o
D/S calc. para o MENOR valor =1 2561 g g
o
85
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO: % i=)
°
o]
DIS cale. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao Q.:ﬂ ‘g
8 g
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,1087 E: E
1
4.3) CONCLUSAO: _%
“TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) * % -g
B2
é P
=
5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL: : ;
Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras. § 2
53
Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100 S §
©
CV = Coeficiente de Variacdo ( % ) = 14,85 g )
2 c
85
O 5
g o
=
L
c
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - { TC x Desvio Padrao )/ ( N° de Amostras ) # 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ({ TC x Desvio Padrio ) / ( N° de Amostras ) # 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%)= 80
TC ( Tabela de Student ) (ud)= 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2 )= 1.366,42
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 1.521,34
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 1.676,26
Amplitude do intervalo de confianca em torno da Est. de tendéncia central (%)= 10,18
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 10,18
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisio (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 1.293,14
Estimativa de tendéncia central (R$/m2)= 1.521,34

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2)= 1.749,54

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, &:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando { m2 )
Sendo:

Area equivalente do imavel avaliando (m2) = 277,50

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 1.521,34

VALOR TOTAL (R$ )= 422.171,85

puatrocentos e vinte e dois mil, cento e setenta e um reais e oitenta e cinco centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

9) GRAFICOS:

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

F
15
10
5
0 1 2 3 4 C
INTERVALO
Classe De: | Até Freq.
1 1.237.50 1.371,08 2
2 1.371,09 1.504,69 0
3 1.504,69 1.638,28 1
4 1.638,28 1.771,88 2
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

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

Ve
xl
=4
=3
x2
5
P
P
P
e
P
/
e
/
e
P
/
P
/
/
0 Po

Am  Po{R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 187500 1.771,88 0,95

2- 144595 1.266,42 0.85

3- 1348384 1517 44 1,13

4. 152308 1.713,46 1,13

5. 1.375.00 123750 0480
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po
xl

Mo |—  —

Mo = Valor Médio (R$/m2) =  1.513,57

Po = Pregos ohservados.
Do = Dispersao em relagio a média.

Am  Po[R$/'m2) Do(R$/m2) Do(%)

&
=
do original, assinadio diigjttmemte por SERGCS RICKRBOC BFIA TV 4 fibiboabdide usitiaal d EE&td daldeSaadPRaido ppotdco

1- 1.87500 361,428 2388

2. 144585 67,626 4 47

3- 134884 164,735 10,88

4. 152308 9 505 0,63

5. 1.375,00 138,572 .16
8
Q
8
)
2
g
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersio dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

xl
x4

Ak x3

B

x5

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 1.521,34

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersdo em relagio a media.

Am Vh{R$/m2) Dh{RS/m2) Dh{%)

1.771.88 250,536 16,47
366,42 154,921 10,18
B17.44 3.898 0,26
713,46 192,122 12,62
1.237.50 283,839 18,66

L R
' ' ' ' '
P S T S

Data: 29/08/2025
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V1.2 - Avaliagao das Benfeitorias

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

:

b

| |dentificagdo: Edificacdo | ]
2 O

=y

Custo Unitdrio Basico (CUB): RS 2.100,45 §
Data Base: AGOSTO/2025 : g

|~

d €

Dados da Edificacdo = §

% O

Area Construida (m?): 117,80 2 8
ldade Real (anos): 36 §§
o . S0

Classe: Residencial Elevador Sim (] 2%

=4

Grupo: Casa MN&o [ X ) %8

Padréo: simples Minimo () % 3

O Qo

IMéedio (] 88

Estudo: IBAPE-SP Maximo (X ] E 3

Coeficiente R-8N: 1,743 gg

-‘g £

Valor Unitdrio s

23

-o -

Vu = CUB x Coeficiente R-8N 3 é

Vu = RS 3.661,08 g g

o O

Valor da Edificagdo Nova % g

(0]

- £

VeN = Area Construida x Valor Unitario é 5

VeN = RS 431.275,74 g <':—)

g 8

Depreciagdio - Método de Ross-Heidecke X §

[0

Estado de Conservacdo: entre reparos simples e importantes g %
Previs&io de Vida Util (anos): 70 g Q
Valor Residual (R); 20,00% B3

IR em % da VU: 51% Idade Real / Prev. Vida Ut E 2

K 0,418 =

Fator de Adequacéo = R+Kx[I-R) é =
o

FOC = 0,534 - £

Valor da Edificagdo 8o

53

(%]

Ve = VeN x FOC S g

Ve = RS 230.473,75 g2 gf

85

N

g9

Q=

o

c
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V1.3 - Valor das Benfeitorias

VB cteiienntenntesstnentssneesnnessssessnsessssessssesssssssssessassssasesssss RO 230.473,75

V1.4 - Especificagcdo Avaliagao das Benfeitorias

em | Descrigio L
1] 1] I
- Pefa utilizagio de cuslo
Eslimativa do ke Btboragao te P?}ii?;:lizﬁ?odne m::m unithrie biesico pars
1 o disato orcamento, no minimo alte semelha:ﬂz 5 projeto diferente do
sintetico o f; oleto padrio projeto padriao, com oS
! devidos gjustes
2 BDi Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento Calculada por métodos
Hacraciachio do custo de recuperacdo do Ecnicos consagrados,
3 p;isic a‘; bem, para deixa-lo no eslado | considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou Casos de bens vida Util e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservagao
Graus mn n 1
Pontos minimos r 5 3
ltens obrigatorios no grau r11c; ﬁﬁ:gi ﬁimﬂi 1 e 2, no minimo no lodos, no minimo no
correspondente siidbiad. grau 11 grau |
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V1.5 - Valor Total do Imoével

21, ssdboomiimesmWAIMA25222910293

:

O valor de mercado do imovel serd dado pela somatdria entre o 2
[SR

. oy ~ . . &) Q

valor de terreno mais o valor das edificacdes/benfeitorias: 1S
o

D

TEITENO et e et e e e eevaaas R$ 422.171,85 g
D %8;

ope ~ . . = 00
Edificacoes/Benfeiforias .....uiveeceeiiieeeee e R$ 230.473,75 g o
D O

[9V]

e

TOTAL ... cccceeccteerreeeeeeeeeeeenneesseeeeeeensssnssssesseensnnnnnnsnnns RS 652.645,60 Bo
=)

é 3

o

29

VI.5.1 - Especificagcao da Avaliagao (Metodo Evolutivo) 83
B Q

B 9

52

Grau 3 qé

item Descrigdo B

il 1 | % -

33

Grau | de 2L

Grau 1l de Grau Il de = S

1 Eslimativa do fundamentagdo no fundamentat 3o no ﬁrrﬂaﬂwz{tﬁgao - § %

valor do tereno método comparativa || método comparativa comparativo ou no 28

ol ne Involutive ol na involutive Sl *é? %

]

Grau lii de Grau Il de Grau | de 5 8

Estimativa dos S aneriEe 50 o fundamentacdono | fundamentacdo no o

2 custos de s método da método da % Q
reedicdo . quantificacdo do quantificacdo do g

guantificagdo do cusio et itk g %

B3

Fator de Inferido em mercado ; ; =)

o comerciaiizag3o semeihante JUEHACHI Arbitrado g 3

e

Graus il i [ EE

Ponfos minimos 8 5 3 E i

. 1e2 como3no : £ (7]

Itens obrigatorios no . 1 e 2, no minimo no 2 Todos, no minimo no =)
grau correspondente m'”r';:fl;m l;lrauill1 grau II Eg

: §i

B

£E

o

¥ o

= 0

84

85

c —

-E. m

85

0 =

2

c
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VIl - Conclusdo

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de
mercado do imodvel inscrito na Prefeitura Municipal
de Atfibaia/SP sob o n° 02.099.002.02-0096660.1,
maftriculado no CRI de Afibaia/SP sob o n° 51.061,

descrifo nos termos dos Autos n°® 1010775-
73.2024.8.26.0048, €, em nUmeros redondos:

Valor do Imovel
Matricula n® 51.061 do CRI de Atibaia/SP

RS 650.000,00

(Seiscentos e Cinquenta Mil Reais)

- Agosto / 2025 -
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VIll - Encerramento

6321, satboomimesm\WIMA25702910293

Consta, o presente LAUDO DE AVALIACAO, de 45 (quarenta e
cinco) folhas digitadas, vindo esta Ultima datada e assinada via

certificado digital por este Perito Judicial, mais o seguinfe anexo:

ANEXO | - FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

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

ou efetuar complementagoes necessdrias.

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 29 de agosto de 2.025.

Perito Judicial: Marcos Eduardo Bigatto - CREA/SP 5061053150

Memobro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado do Curso de Pericias de Engenharia e Avaliacdes

P&s-Graduado do Curso de Eng. de Seguranca do Trabalho
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ANEXO |
FICHA CADASTRAL
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Marcos E. Bigatto
Engenheiro Civil

CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

2025
29/08/2025
PREFEITURA DA ESTANCIA DE ATIBAIA
FICHA CADASTRO IMOBILIARIO
Insc. Imobilidria:  02.099.002.02.0096660.1
ENDEREGCO DE LGGALIZAQKO
Logradouro:  AVENIDA CESAR MEMOLO N 375
Complemento: Cond. /
Quadra: Lote: 58606G2P SL3 Loteamento: VILA NOVA ACLIMACAO
Bairro: VILA NOVA ACLIMACAO CEP:  12947-010
ENDEREGO DE CORRESPONDENCIA
Logradouro: RUA JOSE LUCAS N®: 175
Complemento: Bairro: CENTRO Apt..
Municipic: ATIBAIA UF: SP CEP: 12940--700
PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR
Nome: MARIA HELENA AFONSO CPFICNPJ: 137.825 .458-93
Corresponsaveis: RG: CNPJICPF: TIPO:
TERRENO
Area MF Area Comum M= Area Global M Fator Prof. Testada Valor M Matricula
277,50 277,50 277,50 1,0000 Testada 9.25 1.233,6700 51061
[ PREDIO |
Unidade Area Uso Padrio Ultima Reforma Fator/Obsolet. Valor M?
EDIFICAC,‘;'QO 1 117,80 RESIDENCIAL MEDIQ 01/01/1989 0.65
| VALOR BASE CALCULO (70%) |
Exercicio: 2025
“Walor Venal Terreno: 23064077
Valor Venal Excedente: 0,00
valor Venal da Area Comum do Terreno: 0,00
Valor Venal Construgdo: 67.611,91
Valor Venal Construgo Area Comum: 0,00
Valor Venal Total: 307.252,68
VALOR VENAL ATUALIZADO
Exercicio: 2025
Walor Venal Terreno: 34234395
Valor Venal Excedente: 0,00
Valor Venal da Area Comum do Terrena: 0,00
Valor Venal Construcdo: 96.588 44
Valer Venal Construgo Area Comum: 0,00
Valor Venal Total: 438.932,39
HISTORICO
Data Descricdo Alteracdes
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