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EXMA. SRA. DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 1°
VARA CIVEL DA COMARCA DE ATIBAIA/SP

Processo: 1000396-39.2025.8.26.0048

MARCOS E. BIGATTO, engenheiro civil e de seguranca do trabalho,
Perito Judicial, nomeado nos Autos do processo em epigrafe,
dando por terminados seus estudos e vistoria vem,
respeitosamente, 4G Vossa presenca para apresentar suas

conclusdes, expressas No seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

Termos em que,
P. deferimento.
Atibaia, 04 de abril de 2.025.

Perito Judicial:  Marcos Eduardo Bigatto - CREA 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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| - Consideragoes Preliminares

Trata a presente de uma Carta Precatéria Civel - Penhorq,
requerida por Itau Unibanco S/A, contra Elza Yoshida Rojas, em
curso na 1° Vara Civel de Afibaia/SP, Autos n° 1000396-
39.2025.8.26.0048.

I.1 - Objetivo do Laudo

O objetivo deste laudo consiste na avaliagao do valor de mercado
do imével matriculado no CRI de Atibaia/SP sob o n° 56.056 (fl. 484).

Il - 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 imdvel 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 fator 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 Quantificagcdo 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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Il - Dados do Imodvel

Conforme a matricula n°® 56056 do CRI de Atibaia/SP, anexada as
fls. 408 dos Autos 1032669-80.2023.8.26.003, o imdvel objeto da

penhora € descrito, resumidamente, da seguinte forma:

“Quatro casas de moradia e um prédio residencial e comercial, com seu

respectivo terreno anexo, com a drea de 600 m?”.

Av. 1 (Ano 1.990) - “As edificagoes sofreram mudanc¢a de destinagdo apenas:
Prédio comercial n° 34 da Rua SebastiGo de Mauro, com drea de 165,51 m?;
Prédio comercial e residencial n° 36 da mesma rua, com drea de 141,12 m% e
prédio residencial n° 36 - fundos da referida rua, com drea de 37,20 m?

edificagoes feitas em 1.966".

l1l.1 - Mapa de Localizagao

A reproducdo parcial do mapa oficial da cidade, utilizando o

software Google Maps, ilustra a localizacdo do imovel.
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1.2 - Dados Cadastrais na Prefeitura Local

INSCIIGQIO ..o e 08.010.001.00-0055374.1
LOGradouro ...........oviiiiiieieeeeee e Rua Sebastiao de Mauro, n° 34
BAIITO ...ttt et et ettt e et e e e e e e b ean Caetetuba
AreQ dOTEITENO ...........oooeoeeeeeee e 270,27 m?
Ar@Q GIOBA ... 600,00 m?
TESTAAQ ...ttt e st e e 8,80 m
VaAlor VENAI O TEITENO ... e eeee e RS 217,71/ m?
(Lo [1i{ede Tods L X [N 166,01 m? (Precario/1930)
[T o { [ o2 [« TR 08.010.001.01-0051874.2
LOGradouro ...........evviiiiiieeeee e Rua Sebastiao de Mauro, n° 34
BAITO ..ottt et et Caetetuba
Ar@Q AOTEITENO ...t 329,73 m?
Ar@Q GIOBAL ... s 600,00 m?
TESTAAQ ...t 10,70 m
Valor Venal dO TEITENO ..........cocuiiiiiiiiiiiiiceteeee e R$ 217,71/m?
EdificaG@o T ......oooiieeeee e 153,40 m? (Econdémico/1930)
EdIifiCaGAO 2 .. ..o 49,13 m? (Médio/1930)

l11.4 - Vista Superior

ento é copia do original, assinado digjitalimemnte por UARGEDERIGARD O/BMBAEREETibbnahteelusttaaiddEs sdadodecSaao-Ralio provoactdattoeemOBA0R4 2228H s 1HI3B, sstbmmimesm WANB 26700233868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10826866-80.2023.8.26.0088 e codigo 6aBLhBIAQ.
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IV - Vistoria

A vistoria do imoével foi realizada no dia 18/03/2025 e foi
acompanhada pela proprietdria do mesmo, que presenciou a
realizacdo das tomadas fotograficas e demais verificacdes locais

necessarias para a elaboracdo do presente laudo.

IV.1 - Caracteristicas da Regido

O imdvel em questdo estd situado no perimetro urbano do
Municipio de Atfibaia/SP, zona UAD (Macrozona Urbana
Adensada), e conta com os principais melhoramentos publicos

urbanos.

IV.2 — Caracteristicas do Imovel

O imdvel avaliaondo € composto por um total de 368,54 m? de drea
construida, sendo as edificagoes, de modo geral, do tipo casa,
padrdo econdomico, com 95 anos, necessitando de reparos
importantes. Todavia, as edificacdoes estdo sendo utilizadas,

inclusive locadas, e, portanto, possuem valor, mesmo que residual.

IV.3 - Registro Fotogrdfico

As fotos 01 até 36 foram extraidas na vistoria, numeradas
sequenciamente e complementadas com  comentdrios

pertinentes, conforme segue:
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FOTO N° 02 - VIA DE ACESSO DO IMOVEL (SENTIDO OPOSTO AO DA FOTO ANTERIOR)

nto é copia do original, assinado digiitalimente por MARZGTIDEIGARD @/BNRER el fiihnabbdel usttaaiddds siadodeeSaaorRalio ppottooddattoesmOBAR4 22025 s 1 HI3E8, satbomimem WINB 26700333866

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082866-80.2025.8.26.0088 e codigo {aBLhBIRQ.
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TO N° 04 — FRENTE DO IMOVEL, TOMADA DE OUTRO ANGULO

nto é copia do original, assinado digjitziments por WA RGTDEIGU RS Q/BMRER =6l Mibnabtidelusttealdcs siadoddeSaacrRali ppodtacidattoesmOBANR4 22225 s 18388, ,ssdbomimesm \WINB 26700332868
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FOTO N° 06 — VISTA INTERNA DO 1° ESTABELECIMENTO COMERCIAL

nto é copia do original, assinado digjitziments por WA RGTDEIGU RS Q/BMRER =6l Mibnabtidelusttealdcs siadoddeSaacrRali ppodtacidattoesmOBANR4 22225 s 18388, ,ssdbomimesm \WINB 26700332868

Para conferfr o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082866-80.2025.8.26.0088 e codigo {aBLhBIRQ.
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FOTO N° 08 — ESTABELECIMENTO COMERCIAL (2° DA ESQUERDA P/ A DIREIT) |

-

nto é copia do original, assinado digjitziments por WA RGTDEIGU RS Q/BMRER =6l Mibnabtidelusttealdcs siadoddeSaacrRali ppodtacidattoesmOBANR4 22225 s 18388, ,ssdbomimesm \WINB 26700332868
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FOTO N° 10 - VISTA INTERNA DO 3° ESTABELECIMENTO COMERCIL .

nto é copia do original, assinado digjitziments por WA RGTDEIGU RS Q/BMRER =6l Mibnabtidelusttealdcs siadoddeSaacrRali ppodtacidattoesmOBANR4 22225 s 18388, ,ssdbomimesm \WINB 26700332868

Para confer;er o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082866-80.2025.8.26.0088 e codigo {aBLhBIRQ.
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FOTO N° 11 — DIVISA ENTRE O 2° E O 3° ESTABELECIMENTO COMERCIAL
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FOTO N° 12 - ACESSO NA FRENTE DO IMOVEL (LATERAL DIREITA)

ento é copia do original, assinado digjitalimemnte por UARGEDERIGARD O/BMBAEREETibbnahteelusttaaiddEs sdadodecSaao-Ralio provoactdattoeemOBA0R4 2228H s 1HI3B, sstbmmimesm WANB 26700233868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10826866-80.2023.8.26.0088 e codigo 6aBLhBIAQ.
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FOTO N° 13 — VISTA INTERNA DA LATERAL DIREITA DO IMOVEL

18.03.2025 15:13

FOTO N° 14 - CONTINUAGAO DA FOTO ANTERIOR
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FOTO N° 15 - VISTA EXTERNA DA EDIFICAGAO DOS FUNDOS (A DIREITA)

v
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FOTO N° 16 — VISTA INTERNA DA LATERAL DIREITA DO IMOVEL (EM DIREGAO A FRENTE)

ento é copia do original, assinado digjitalimemnte por UARGEDERIGARD O/BMBAEREETibbnahteelusttaaiddEs sdadodecSaao-Ralio provoactdattoeemOBA0R4 2228H s 1HI3B, sstbmmimesm WANB 26700233868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10826866-80.2023.8.26.0088 e codigo 6aBLhBIAQ.
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FOTO N° 18 - VISTA EXTERNA DA EDIFICAGCAO DOS FUNDOS (IDEM FOTO N° 15)
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FOTO N° 20 - VISTA INTERNA DA EDIFICAGAO DOS FUNDOS
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FOTO N° 22 - TOMADA EM DIRECAO AS EDIFICACOES 2 E 3
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FOTO N° 23 - VISTA EXTERNA DA EDIFICAGAO 2

FOTO N° 24 - VISTA EXTERNA DA EDIFICAGCAO PRINCIPAL
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FOTO N° 26 - VISTA EXTERNA DA EDIFICAGAO PRINCIPAL, POR OUTRO ANGULO
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FOTO N° 27 - VISTA INTERNA DA EDIFICAGAO PRINCIPAL
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FOTO N° 28 - VISTA INTERNA DA EDIFICAGAO PRINCIPAL
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VISTA INTERNA DA EDIFICACAO PRINCIPAL
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FOTO N° 32 - VISTA INTERNA DA EDIFICAGAO PRINCIPAL

g
:
;
g
&
g
g
:
:
:
%
2
c
2
é
g
l
g!
§
4
g

(o]
2
°
QO

o

(]
0]
b=14
o
S
©
N
o
<2}
[aY}
o
<\!
[e>]
0
D
D
©
(o]
D
o
i

(o]

(7]

(%]

(0]

[8)

o

e

Q

o

()

£

—

(o]
S
£

S
°

o
g

c

(]

£

2

(8]

o
a
8

o

c

(0]

S

(0]
kS

c

o
o

S
=
Q

©
©

[=))

o
=

[0
=
o
©

[v]
ko

(72}

®©
o

o
S

(2]
=

=
2
2
T

(/2]
R
]

(/2]

o
=
<

(0]
=

(7]

o

(]

(7]

(%]

(0]

(&)

©
T
£
°

S

o

o

b
-

(0]
kS

c

o

o

©

S

©
[' R

= (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 & marcoshigatto@terra.com,br 22




fls. 5299
(]

Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

FOTO N° 33 - VISTA INTERNA DA EDIFICAGAO PRINCIPAL

FOTO N° 34 - VISTA INTERNA DA EDIFICAGAO PRINCIPAL
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FOTO N° 36 — VISTA INTERNA DA EDIFICAGAO PRINCIPAL
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V - Fundamentacao

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 somatorio.
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.
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V.2.2 - Selegdo

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 desdagio de 10 % no valor das ofertas a fim de compensar a
normal elasticidade dos valores dos imoveis a 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 150,00.
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V.2.3.3 - Fator de Topografia

Serdo adotados os fatores publicados pelo IBAPE/SP, sendo @

topografia do imdvel avaliando plana.
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V.3 - Avaliagao das Benfeitorias

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.

Marco 2025 - R$/m?2

Semdesoneracao.R8-N

2.048,48

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

0s padroes.
Ac - Area construida da edificacdo em apreco.

Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de

Conservacdo referente a edificacdo em apreco.
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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
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 avaliacdo, em anos.

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

depende de sua fipologia, conforme Tabela 1 seguinte.
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A vida referencial (Ir) e o valor residual (R) estimados para os

padrdes especificados sao definidos na Tabela 1 abaixo.

Tabela 1 -Vidareferencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo

CLASSE 1IPO PADRAO Idade Referencial - | Valor Residual -
Ir (anos) R (%)

1.1.1- Padrdo Rustico 5 0

BARRACO 1.1.2- Padrdo Simples 10 0

1.2.1- Padrdo Ruastico 60 20

1.2.2- Padrdo Proletédrio 60 20

1.2.3- Padrdo Econdmico 70 20

1.2.4- Padrdo Simples 70 20

AN 1.2.5- Padrdo Médio 70 20

1.2.6 - Padrdo Superior 70 20

RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20

1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20

1.3.2- Padrdo Simples 60 20

APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20

1.3.4- Padrdo Superior 60 20

1.3.5- Padrdo Fino 50 20

1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

2.1.1- Padrdo Econdmico 70 20

2.1.2- Padrdo Simples 70 20

ESCRITGRIO 2.1.3- Padrdo Médio 60 20

COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
ISERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrdo Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econdmico 60 20

2.2.2- Padrdo Simples 60 20

GALPAO 2.2.3- Padrao Médio 80 20

2.2.4- Padrdo Superior 80 20

3.1,1- Padrdo Simples 20 10

ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

A idade da edificacdo na época de sua avaliacdo (le) € aguela
estimada em razdo do obsoletismo da construcdo avalianda,
quando deverd ser ponderada: a arquitetura, a funcionalidade e

as caracteristicas dos materiais empregados nos revestimentos.

A idade da edificacdo na época de sua avaliagcdo (le) ndo pode
ser superior 4 sua idade real. O estado de conservacdo ndo deve

ser levado em conta em sua fixacdo.
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O estado de conservacdo deve ser fixado em razdo das ‘é
constatacoes da vistoria, que deverd atentar para as condicoes g
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 %
8
B
3
3
3
g
B8
]
5

Ref. | Estado da Edificagdo Dep ("’I' ; Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Edificacdo nova ou com reforma geral ou ‘substancial, com
B Entre nova e regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas efou pintura extenna e intermna,
Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparcs de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas

C Regular 2,52

Entre regular e
D necessitando de 8,09
reparos simples

Necessitando de

E reparos simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagao do sistema
estrutural, Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
com estabilizagdo efou recuperagso localizada do sistema
Necessitando de estrutural. As instalacBes hidraulicas e elétricas possam ser

F reparos simples a 33,20 restauradas mediante a revisio e com substituic3o eventual

importantes de algumas pegas desgastadas naturalmente, Eventualmente

possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos € paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
Impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertura.
Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicso de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
Necessitando de estabilizagdo e/ou recuperagso de grande parte do sistema

G - 52,60 estrutural, As Instalacbes hidrdulicas e elétricas possam ser
reparos importantes

restauradas mediante substitui¢do de pecas aparentes, A
substitui¢3o dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos coémodos, se faz necessdria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabiliza¢do ou no telhado.
Edificagdo cujo estado geral com estabilizaglio efou
recuperacdo do sistema estrutural, substituigdo da g

e
S
pintura externa e interna apos reparos de fissuras @ trincas, é
I
=
=
8
B

Necessitando de

H repasos. iportantesa 75,20 rggul.?nz.agéo da alvenanf, regargs Qe f:ssu@s ‘e trincas. E,

4 Substitui¢do das instalagbes hidraulicas e elétricas. °
edificagdo sem valor s s A

Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes. _8

Substitui¢do da impermeabilizacdo ou do tethado. <

1 Edificac3o sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina. g.
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A Tabela 2 abaixo apresenta o coeficiente de Ross-Heidecke. ‘é
Idade em % Estado de Conservagio - g g
da Vida A B c et E F G H @ g
Referendal |  0,00% 032% 252% | 809% | 1810% | 3320% | s5260% | 7520% 83
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455 85
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 04641 0,2428 g \8
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 04589 0,2401 g
8% 0,9568 0,9537 09327 0,8794 0,7836 0,6391 04535 02373 8
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 04479 02344 8
12% 09328 0,9298 0,9093 08573 0,7640 0,6231 04421 02313 g
14% 0,9202 09173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 04362 0,2282 ?3
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 02250 8
18% 0,8938 0,8909 0,8713 08215 0,7320 0,5871 04237 02217 8
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 04171 0,2182 g
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 04104 0,2147 8
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 04035 0,2111 8
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074 ‘;
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 06722 0,5483 0,3891 0,2036 %
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,19%6 §
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956 S
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915 % 3
36% 0,7552 0,7528 0,7362 06941 0,6185 0,5045 0,3580 01873 §
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830 g “g
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 04810 0,3413 0,1786 B s
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740 % g
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 04564 0,3238 0,1654 % g
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 03148 0,1647 s E
43% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599 -5 §
50% 0,6250 0,6230 0,6093 05744 0,5119 04175 0,2963 0,1550 ‘af) %
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 04040 0,2867 0,1500 8 g
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449 o
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 04613 0,3762 0,2670 0,1397 % ‘%
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4580 04437 0,3619 0,2568 0,1344 5 (L)
60% 0,5200 05183 0,5069 04779 04259 0,3474 0,2465 0,129 % _E
62% 0,4978 0,4962 0,4853 04575 04077 0,3325 0,2360 0,1235 g
64% 0,4752 04737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178 g'
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121 é ‘%
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063 8 g
70% 0,4050 0,4037 0,39438 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004 =5 "g
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,18058 0,0944 = %
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883 g ﬁ
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821 2.
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758 E %
0% 0,2800 02791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694 E %
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629 a_g’ §
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563 .g 8
86% 0,2002 0,199 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,049 . E
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 00819 00429 z Q
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360 ﬁ .2
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,02%0 % 3
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219 E 8
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147 .8 8
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074 g ﬁf
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 ‘8 %,
QO B
£
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O apresentado na sequéncia resume as tipologias construtivas

previstas e os respectivos coeficientes.

Validade dos e Intervalo de Indices - Pc Idade Refesencisl | Valor Residisl
Geipa Indices® Ir (anos) B
Minimo Meédio Miximo H —Ri%)
b —— A partir de 1.1 - Padrao Rustico 0,091 0136 0177 5 0%
017042019 | 12— Padrao Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrac Rustico 0,408 O4E1 0,553 60 20%
2.2 — Padrac Proletario D424 0,734 0,844 60 20%
23— Padrac Econimico 0,910 1070 1221 70 20%
; 24— Padrac Simples 1.251 1497 1.743 70 20%
2.CASA pH ek =
0112007 25— Padrao Médio 1,503 2154 23355 70 20%
26— Padrao Superior 2356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padrao Fino 3331 3,865 4390 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 60 20%
3.1- Padrao Bconbmico 0516 0,609 0.700 60 20%
i 3.2 - Padrac Simgles 0,962 1,125 1,268 &0 20%
3. GALPAD ok ki -+
G200 | 33 Padrio Médio 1368 1,659 LAT1 80 200
3.4 - Padr3o Superior 1872 - B 205
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0213 20 10
A partir de &
4. COBERTURA ,1',:',3“.'ml, 4.2 - Padrao Médio 0,220 0,293 0357 20 109
01N 7
4.3 - Padrao Superior 0333 0,486 0638 30 10

* O emprega de qualguer um dos indices apresentados, e=m avaliagbes cuja data de referéncia do valor seja a partir da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos it=ns

14 e 36 deste astudo.

Para efeito de enquadramento do Laudo de Avaliagcdo quanto &

Fundamentacdo no emprego do Método da Quantificacdo do

Custo, conforme tabela seguinte:

Grau
ltem| Descrigdo
1] (|| |
; Pela utilizagdo de custo fiela utll.lzat;ﬁtlzdecusm
. Pela elaboracio de s : unitario basico para
Estimativa da e unitario basico para ; ;
1 ; orgamento, no minima y projeto diferente do
custo direto . projeto semelhante ao
sintética ; projeto padrdo, com os
projeto padrio E
devidos ajustes
2 BDI Caleulado Justificado Arbltrado
Calculada por
p Calculada por métodos
levantamento do custo de .
2 £ techicos consagrados,
Depreciagao | recuperagao do bem, para 1 ; ’
3 o2 iy considerando-se idade, Arbitrada
fisica deiza-lo no estado de novo 2 e
vida util e estado de
ou Casos de bens novos ou AR Ak
projetos hipotéticos ¢
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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 Comercializagdo igual

a 1,0, ou seja:

VTl = (VT + VIB) x FC

Onde:

VT

VT

V1B

FC

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| Descrigdo
m n 1
Estimativa do | Grau |1 de fundamentagdo | Grau |l de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo
1 valordo |no método comparativo ou |no método comparativo ou |no método comparative ou
terrend no invol utiva no involutivo no I rvol utivo
Estimativa Grau Il de fundamentacio =
dos custos de | Grau |11 de fundamentagio T Grau | de fundamentagao
2 | reedigioou no metodo da o no método da
guantificacdo do custo ou :
do valor de quantificacio do custo guantificacio do custo
emprego do VEIL = 2017
venda
Fator de Inferido em mercado Inferido em mercado
3 Ajuste ap semelhante, com mais de | semelhante, com 03 (trés) Justificado
Mercado 03 {trés) elementos el ementos
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VI - Pesquisa e Determina¢do dos Valores

VI.1 - Avaliagao do Terreno

VI.1.1 - Amostiras

Amostra 1

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-430-m-no-bairro-caetetuba-
em-2973338281.himl

Amostra 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-rS-450.000-00-
caetetuba-3004470216.hitml

Amostra 3

hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-por-r$-540.000-00-
caetetuba-3004576282.himl

Amostra 4
hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-371.000-00-

caetetuba-2961643942.html

Amostra 5

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-caetetuba-atibaia-
sp-3000579606.hitml

ento é copia do original, assinado digjitalimemnte por UARGEDERIGARD O/BMBAEREETibbnahteelusttaaiddEs sdadodecSaao-Ralio provoactdattoeemOBA0R4 2228H s 1HI3B, sstbmmimesm WANB 26700233868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10826866-80.2023.8.26.0088 e codigo 6aBLhBIAQ.
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Amostra 1

Tormwea - 430
Contate ¢ anundante
Venda RS 480.000
® e Guanshara | Caetetuns, Atbak
i , y .
n ot ' ; - > ."\ s o ‘ay h D030 0000 507 QORS00 SO0 9N MO1 @ Wi
4 - . '. m’“\u'“ 9 6PV NN
PARRV Gl A e
o . v : ' (
h\_ 3 B4 GOV BO0E W3S RS Mook & T oK o L0 & A1
o :’ “ ,( POk et O o1 W aCuce
Levacn brewves Alises
it & B ( Varo teietana L,
2on'ton A3omidth
LOCAlIZAGQAO ... Caetetuba
AreQ dOTEITENO .....cooveiiiieee e 430,00 m?
TOPOGrafiQ ... Plana

ValordaOferta .........ccoeevvvviiiiiceeeeenaennn. RS 480.000,00 (RS 1.116,27/m?)
Fonte .........ooovvviiiieeeeeeeeeeeee Lemos Imoéveis (11) 2427-8222

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-430-m-no-bairro-caetetuba-
em-2973338281.himl
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Amositra 2

Contste o sruncame

Venda RS 450.000

@ Rus CHifdoria, Cavtulut, Albaw

A > v,
1 o i
. P—
g » ‘.\ .
% o O D0 00 56 L0000 SO0 S0 T e st
;, -y A o o\ P ki L |
0( W4 ’ ‘N\ ve
. & f "
s o » / g r
o o Sa T s d t w2 "k
' v L ¢ & Pietmad e f
3 "
0)/‘ *’u,\, "} Q/ s Gontata por WhattApp &
'4, ‘9‘ 3 -{ A0V O8I 8 O Dok 8 Cndches Be i e
. = . Do de v s
LY 1 J

Trionads Conss tocks hnobs M

I i~ - m Verotelaleae 4,

LOCAlIZAGQAO ... Caetetuba
Area dOTEITENO ... 300,00 m?
TOPOGrafiQ ... Plana
ValordaOferta..........c.ccccoeeviieeieennnn, R$ 450.000,00 (RS 1.500,00/m?)
Fonte ... Trionalis Consultoria (11) 4411-2007

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$S-450.000-00-
caetetuba-3004470216.html

nto é copia do original, assinado digiitalimente por MARZGTIDEIGARD @/BNRER el fiihnabbdel usttaaiddds siadodeeSaaorRalio ppottooddattoesmOBAR4 22025 s 1 HI3E8, satbomimem WINB 26700333866

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082866-80.2025.8.26.0088 e codigo {aBLhBIRQ.
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Amostra 3

im
Contate o anunciante
Venda RS 540.000
IPTU RS 80 brod

Netw [oed e
® Pua Natatu Tamecykt, Caletuba, Al

o, - 62 Qo0 421 DONERE20) SOONG S0 INCAVD ONe wind)
¢ - L 2 4 Aoty Gis £ o AnOveet)
a ) 5 ’ by 7
E 1 L B2 Womany y 2 A \ o g
M. 3 "\\ L
1 . " S P e
o Y )
o ‘ ; g foe, Comtatn por Whatvaps )
" - /¥ " . .R'
f{! ’ / 8 e e A0 B, M08 SEI8 R0OENA 4 0N & CONTCA #6 43 C K
/" / s 4 ;N Oy Furbcm ow Do vec Sede
¢ ' o % 0
£ " ™ O ' :
. -
LOCAZAGQAO ..o Caetetuba
Vé
2
AreQ dOTEITENO .....cooveiiiiieeeeeee e 360,00 m

TOPOGIafia ..., Aclive até 10%
ValordaOferta ................oooeevnniennnn. RS 540.000,00 (RS 1.500,00/m?)
Fonte ..., Trionalis Consultoria (11) 4411-2007

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-por-rS-540.000-00-
caetetuba-3004576282.himl

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082866-80.2025.8.26.0088 e codigo {aBLhBIRQ.

nto é copia do original, assinado digiitalimente por MARZGTIDEIGARD @/BNRER el fiihnabbdel usttaaiddds siadodeeSaaorRalio ppottooddattoesmOBAR4 22025 s 1 HI3E8, satbomimem WINB 26700333866
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Amostra 4

Contate 0 anundante
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Venda R$ 371,000

i

Conhesa a vizinhanga do Imavel

e irata heey
......

TR Gt 101 COVAMIO J084e £132 Wde 0 vercl
o= W e yTiebeets

e e L s T S
PO N O8 G e

154 v I LAGTON WOV
30t tor 0007 i T Ver o tetetane O,
mitor o

LoCAliZAGQo ..o Caetetuba
Area doTeITENO ... 300,00 m?
TOPOGIafiQ ... Aclive até 10%
ValordaOferta .........coooovvveeeeeeeeeeennnn. RS 371.000,00 (RS 1.236,66/m?)
Fonte ......oooovviiieee e, Lairton Imoéveis (11) 4412-0769

hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-300-m-por-r$-371.000-00-

caetetuba-2961643942.html

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082866-80.2025.8.26.0088 e codigo {aBLhBIRQ.
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Amostra 5 E _
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Comtate 2 anunclente 3
Venda R$ 280.000 S
Lo &
Conhaca & vizinhanga o Imdvel % o
Findew el Harw Twntioes g
’I'J; G0 01 DONESTN) WOONG S0 | OV O w0 g “céi
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BERCETEN
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-
. S AL, VO0D MO25 0O A0 ok Tewesd & Cardolet e s o k2]
Pl degauiads 8 5
‘ Bgo
c
58
LOCAlIZAGAO ... Caetetuba 8 %
o
Area doTerreno ... 220,00 m? g g
5
. g
TOPOGIAFIA ...t Plana S 3
o
ValordaOferta .........ccooooveemeeeeeeeeeinnnnn. RS 280.000,00 (RS 1.272,72/m?) g@
o
Fonte ... Marcos A. Oliveira (11) 4412-3513 i ~§
=X
hitps://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-caetetuba-atibaia- s %
sp-3000579606.html '§ <1
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VI.1.2 - Valor Unitdrio do Terreno

Apds a devida homogeneizacdo da amostra, validacdo

estatistica, obteve-se a classificacdo de Grau de Fundamentacgado

Il e Grau de Precisao lll, para a data base da avaliacdo, resultando

o valor unitdrio em RS 1.228,71/m?3.

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 = 600,00 m?x R$ 1.228,71 m?
VT = R$ 737.226,00

VI.1.3 - Especificagcao da Avaliagdao do Terreno

I:illill'l'lgl'\lm-

T dfade minira
52 s B mercadn
alelivamants
U TS

12

[-LETT]
tena DESOregan = i :
Caactenzaciago | Complets guanto 3 odas "I?_i':""ﬁ"‘lj'_‘f“” “:_l‘ Ador 30 de situagdo
el vl e 04 Tiores analizang SHOTRIERESED paradigma

b

IR R 004

ApsemEnlaLa0 o
infomag Ses relaines a
o &= CaraCierisioas
dios dados anaksadas

Apreseriagdo de
PICra; Gers retsives &

Bpresena; fe 0
rfomag des
relatvas 3 fodas as
caracierisicas dos

dados de mercado o fiodo & lodas as carscleristicas dados
caraterislicas dos daydos analisadas DTREpEndenles
oirsenvaias peko Fulor o lalores
30 landn [T e
TherHo admessive]
oM -apsle para g D a 125 50 8 2,00 0dA0 a2 508

SOTD de Poes

Larmmes ] ! 1

Fonios minlnee L[] A |

Irema b g s

Ibene 2 e & nograw (01, Gom
O5 damais na minmao nd
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ltere 2 & 4 ro milnimao Do
grau Il & os damais no

i Py Py AL |

Toales, o M
ma grau |
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7 e ° - :E
VI.1.4 - Relatorio da Avaliagao do Terreno 5
T 82
Marees Eduarde Bigame % %
o
Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODS COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO g S
°
1] 1denn: 100038639 2025 Tigss: Lavisdn cosmpindc Sodicitame: 1 Vara Civel de Alban §
Lograd:; Rua Setashic de lawro W Complamenin: §
Bairra: Cobalulsg Cidade: Alibaa Estado: Sha Pasle g
S
N
I£ 8 T %
2
Senda: V.Hom(i) & V.URLH] x F1 {1+ [(F2-1) % ... # (Fik) - 1]]}. onde: F1 = Fator de Oferta S
S
?
Am  V.OIEERS) AEquivim?] V.URLERm#A F1 FZ VHom.RSW@ @
1 R0, 00 430,00 114528 0s0 100 1 D0ans g
3 ARG DD 0D 160000 L% 1,00 1350 00 8
4 540.000, 00 360,00 1500, 050 0% 105 134T0 @ g
[e]
4 A0 00 ELLER L] 1235 67 0=0 105 1 IGAES g E
§ 280.004,D0 22000 1.3TZTE oD@ 105 120273 'g-g
2
=
= c
F1; Ciersa P g2
25
= O
B9
E S
c
[0]
Bgo
&t c
53
85
5 8
g
8
=
©
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e
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(2]
3
E =
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.g %
g
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(<]
\> Marcos E. Bigatto ¢
. . @ o
Engenheiro Civil S
CREA 506.105.315-IBAPE 1507 ¢
]
Al E
Marcos Eduarde Bigarto g8 .
; rl & q - 1 - PARAT ﬁ; g
82
B8
g S
3 TRATEMENTD MATEMATICO ESTATISTICO: g 3
o
(0]
Mumern de amostas (Lid) K, 2
Geau de liberdade {Lid) 4 8
©
Menor valar homogenaizada (REim 2T 1.004 &5 g
Mliior vakr homagenedzado REm2Z) 1417 50 E’\.s
o
Somatieo dod valores homopsneizados | Rim2) f 1435 g
Ampliude watal (REm2) 412 B5 £
D
Mimaero de ntervalos de classe (L) 4 2
[e0]
Amplilude de classe (REmMI) 10, 21 2
Meédia antrdtica (REmM21 1.228,71 2
Mediana (RE/m2) 190273 S
Dressvio imedcd i (R 124 D350 COL
Diesvio padrdo [R$im) 181 BBA1T2 @ dg’
Variincia (REma) =~ 2 20208 3950ES g “g
m T
23
[e]
Onde: ze
g2
a) Graw de liberdade = N - 1; 8 §
S ra:) %
M = Mdmero de amosiras. 8 e
o
(4]
b} Samatario dos valares hamogensmades = W1 + W2 # YWE1 4.0t VIR g "g
Serdo S Q
¥i{n) = Valores homogensizados % g
[=))
o
o] Ampliude total = Maior valor homogenezade - Menor valer homopeneizado é ?5
=)
dj Numere de intervalos de clagee =1 = 3.321% x log (M) %1 §
Sardo = g_
M = Mumero de Amastras g ﬁ
=3
E =
#] Armplitude de clases = A i NI 5 2
‘©
Sendo g’ 3
A1 = Amphitude tota, 'g 8
Mi = Mimem de mtenaos de dasse. % %
) Média Aritmetica = (V{1 + W2+ W3+ Vinl | TH g 8
= 0
Sendo lg %
o 9O
Winh = Valoras ERT T TR T 'g 2
M = Mumen de Amastras Z§ .g
S
O 5
g o
@ =
Q
c
= (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 & marcoshigatto@terra.com,br 43 §
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¥ &1-R TORIS - MET FARATIY

gl Desvio Medic = ([ V{1}-M [+ | V{2)-M |+ W3} -M | +.....® [Vin) -M | | IN

Sendo
Vin) = Valopes I'Iilfr'h':‘lgl‘.'"lE-.E‘:]Ij-ﬂ-?:
M = Media Arilmelica;

M = Bimera de smosinas

2 2 2 2 Y 112
h) Dexvio padelo = { [ { V(1] +WZ) + Wi+ .+ Vin) ) (VP +W2) = V3 4+ +¥n) | FN] {[N=1)}

]
&
S
i
:
g
:
g
g
g
Sendo %
Wh{n) = Valores homoganeizadas;
N = MOmero dé amosias
b 2 2 2 2
i} Varidnala = [ { V1] = W2} = W3 =+ Wn} j = ( (V1] = W2) VX s+ Win) ] THT { (M=1]
3
D
3
)
8
E
B8
2
=
[=1]
S
é
I
=)
1
8
S
g
]

Sendo
Whin] = Vakres homogensiZats;

H = Mumero de amosias

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS [ "CRITERIO DE CHALUVENET™ ):
Testa o extremas do grupe de amaostras eliminands os dados discrepanies (outlier),
WS Critico | Tabela de "CHALWVERET" ) = 1,85
4.1) TESTANDD & AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO
DS eabe, = | Média - Menar Valer | | Deavie Padriis

V5 cak. para 0 MEROR valor =1 35440

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEYADO:
OV cake. = [ Maior Valor - Média j / Desvio Fadrio

VS cale. para o MBIOR valor = 11682

4.3) CONCLUSAD:

‘ TODAS A% AMOSTRAS SA0 VALIDAS (DS Menor <= ik Critics ¢ DS Maier = D% Srites) '

B} DISTRIBUICAC AMOSTRAL:
Indica a dispersic relativa em terno da media do grupo de amostras,

c
2
Cosficlente de Variagas (%) = | Deavie Padris | Madia | x 100 g
°
OV = Coeficente de Varadda | % ) =13,16 'g

= (19) 3307-2060 D (19) 99684-9644 & marcoshigatto@terra.com,br 44
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Aualurd §1 - RELATSRIO - METODO COMPARATIVO OE DADOS BE MERSADI

&) INTERVALD DE COMFIANCA:
Limite nferior | Li ) = Meédia « { TC x Desvio Padrdo | [ | N® de Amostras ) * 0,50
Limits Superiar | La | = Média +( TC 2 Desvie Padria | 1| M de Amontras ) = 3,50
Adotado a disinbaicdo"t" de Studeni, onde

N
(<o}
(<]
(]
(o]
o
o
~
[{e]
%
g
:
g
é
Mivel de confianga (%) = 80
T | Tabela de Sudent ) fud) = 15353
Limirs inferior unitaria (LI | | REm2 )= 191773
Estimativa de tendéncia centrasl (ARSm2 = 1.228.71
Ls = Limite superior unifarie (REm2) =  1.334.70
Amplitude do inervale de confisnga em tormo da Est. de tendéncia central (%) = 9,03
Ampit irdery, de conl de 800 &m o ome da estimativa de endéncia cenirad (%) = 9,03 @
g
B
D
=
3
=
8
5
<]
=
£
2
é
=
F
g
=3
E
g
(=

Grav d& fundamantazis (NER 14683 ) 7011} jud|= 2

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

71 CAMPO DE ARBITRIO:

L& = Limite de arbitrio inferior unitirio (R&m2) = 1042 40
Eselimaliva de enddncia ceniral (REm2 )= 1.228,71
LA= = Limite de arbitric superior unitario (REImZp = 149301

8] CONCLUSAD FINAL:

Corsiderando a3 analises feitas, conclui-2e que o valor iotal do imdvel, chjete deste leudo, ra
data atual, &
Valor Total | RS | = Yalor Arbitrado { RSimd | x Area Equiv, do Imevel Avalianda { m2 }

Sendo

|".|.I'EE equvaiente do imdvel avaliando (m2) = 600 00
“alor unitamo arkibada (REm2) = 1.228 71

VALOR TOTAL (RS } = T3r.226,00

Erimcerios & innka & seb= mil durentos & vnle = seis reas

9] JBSERVACOES GERAIS!
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Avalurb 8 1 - RELATGRK - METODO COMPARATIVG OE BADOS DE MERCSADD

B] Pregos Dbservados (Pol k Valores Estimades (Ve) - REmZ

Ve -
B
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am  PpiRfy WeREmd Vo,
1+« ¥11e3 1 0% 22 1 50
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- 128487 1. 188 &1 1.9
1.272,73 LZ02;m3 0z

@ (19) 3307-2060

[] (19) 99684-9644

&3 marcoshigatto@terra.com,br 47

o
2
©
O

o

(0]
[o0]
0~
o
S
©
N
@
9]
(Y]
o
N
[>]
0
D
D
©
(o]
[e0]
o
i

(o]

(7]

(%]

[0]

[8)

(o]

e

o

(]

()

£

—

[e]
S
£

o
S

o
=}

c

(0]

£

2

(8]

o
fa]
©

o

c

[0]

S

(4]
K

c

o
&)

S
=
Q

©
S

[=))

o
=

[0
=
=3
©

[v]
8

(72}

®©
o

o
Q

(2]
=1

o
8
2
T

(/2]
R
iy

(/2]

Q.
=
<

[0}
=

(7]

o

[

(7]

(%]

[0]

(&)

©
=
£
o

S

o

(]

b
-

(]
o

c

o

(&]

©

S

©
[' R




fls. 5584

5@% Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

il
Marcos Eduardo Bigaito

Boeaburty 5.1 - RELATORKD - METODD COMPARATIVO OF DADDS: DE MERCAD D

C) Dispersdo dos Fregos Observadon am Helagio a Média
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V1.2 - Avaliacao das Edificagoes eg

Meiodo da Quanfificagdo do Custe das Edificacdes g g

= )

|denificaco: EdificagBes | g 8

(]

Custo Unitdio Basica |CUB): RS 2.048 48 3

o

Dato Boses: ABRIL/2025 2

[3Y

[o0)

Dados da Edificacdo o

o

N

Araa Construida (rmd): 368 54 8

Idode Real (anos): 95 3

S

Closse: Residencial Elevadar Sm [ ] S|

(o]

Grupo: Casa Mao (B ] %

Padrio: Econdmico PAiriEno i 8

récdo (X ] o

Extuicio: 1B APE-5P FAfrme (] @ £

Coeficiante R-BN: 1.070 82

B

23

Valor Unitaric 3s

= c

g2

VU= CUB » Coaficianta B-8M 23

VU= RS 215187 58

i

Valor da Edficacdo MNova E §

. = s

Vel = Arsa Construida = Volar Unitario S _é

Vel = RS BO7.793,10 85

2

Depreciocdo - Malodo de Ross-Heidecke E

o

©

Eitado de Conservogdo; reparcs imporiantes g‘ %

Previsdo de vida Ot {anos): 70 Eg

fe)

alar Besickusal (K] 20, R 2]

IR em % da VLE 136% Idade Real / Prev. Vida LI E g

K 0 y: =

g3

Fator de Adaquogio = R+Kx(1-R] -g 9

FOC = 0,200 g =

2

. B

Valor da Edificacdo Bo

22

Ve = VeN x FOU g8

£ © =

Ve = RS 161.558.42 :g_ g
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Marcos E. Bigatto

Engenheiro Civil
CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

s@%

V1.3 - Valor das Edificacoes

VB cieinteinteenntesncscnessnessnessssessssessnesssessssessssessnessnescnees RO 161.558,62

V1.4 - Especificagcdo Avaliagao das Benfeitorias

= Graus
Item Descricao m M 0
- Pela utilizacdo de custo
Estimativa do Pela elaboracao de Pi‘;;’;:':ii?ogep:::m unitario basm para
1 D Al or¢amento, no minimo Sl SATehaS 56 projeto diferente do
" sintético proe ojeto padréo projeto padrao, com 0$
pro} devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por levantamento | Calculada por métodos
Depreciacio do custo de recuperacado do técnicos consagrados,
3 fisica bem, para deixa-lo no estado | considerando-se idade, Arbitrada
de novo ou Casos de bens vida (il e estado de
novos ou projetos hipotéticos conservacao
Graus m 1} 1
Pontos minimos r 5 3
Itens obrigatdrios no grau r11r:: iﬁ::rgz ﬁimﬂi 1 & 2, no minimo no lodos, no minima no
correspondente gl grau 1l grau |
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V1.5 - Valor Total do Imoével

3

S

S

R

&

%

g
F
O valor de mercado do imoével serd dado pela somatdria entfre o gg
: - - o 83
valor de terreno mais o valor das edificacdes/benfeitorias: gg’
o
0]
TEITENO et e et e e e eevaaas R$ 737.226,00 g
8
ope ~ . . [o0)
Edificagcoes/Benfeiforias .....ieveveevirieieeeeeeiieeee e, R$ 161.558,62 ®
o
3
TOTAL ... cccceeccteerreeeeeeeeeeeenneesseeeeeeensssnssssesseensnnnnnnsnnns RS 898.784,62 ®
&
3
ege - ° - J 4 ° o
VI.5.1 - Especificagcao da Avaliagao (Metodo Evolutivo) 2
o
s
o
Grau @ qg’
item Descricao Ho
i I | 8=
28
2s
Grau | de B e
Grau lli de Grau Il de = S
4 Estimativa do fundamenta¢3o no fundamentacdo no fundamgggao o E %
valor do terreno | método comparativo || método comparativo > £ 8
ou no involutivo ou no involutivo COMEENYG 01RO -
involutivo E 8
]
Grau il de Grau Il de Grau | de Bgo
2 Estimativa dos fundamentag 3o no fundamentacdono | fundamentacdo no g §
custos de método da método da método da @i
reedicdo quantificacao do quantificacdo do K]
quantificacdo do custo i it é %
I
Fator de Inferido em mercado . : S
3 comerciaiizacdo semelhante Justificado Abiada B8
=R
Graus 1 " | gﬁ
Ponios minimos 8 5 3 E i

: 1e2, 3 ; =

gfalscﬂizgsa;gl;ﬁ;r:g Emi:ﬁn";?.q o 1e2, r;?ﬂnl':rlrluma no 2 Todus_gnrgll'::mmo o 5 :,3:
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5] Engenheiro Civil

VIl - Conclusdo

Diante do todo exposto, conclui-se que o valor de
mercado do imovel inscrito na Prefeitura Municipadl
de Atibaia/SP sob o n° 08.010.001.00-0055374.1 e n°
08.010.001.01-0051874.2, matriculado no CRI de
Atibaia/SP sob o n° 56.056, descrito nos termos dos
Autos n® 1000396-39.2025.8.26.0048, €, em numeros

redondos:

Valor do Imovel
Matricula n°® 56.056 do CRI de Atibaia/SP

RS 900.000,00

(Novecentos Mil Reais)

- Abril /2025 -
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S, Marcos E. Bigatto

k Engenheiro Civil
L, 5" CREA 506.105.315 - IBAPE 1507

VIl - Encerramento

Consta, o presente LAUDO DE AVALIACAO, de 54 (cinquenta e
quatro) folhas digitadas, vindo esta Ultima datada e assinada por

este responsavel técnico, mais o seguinte anexo.

Anexo | - Ficha de Dados Cadastrais

Atibaia, 04 de abril de 2.025.

Perito Judicial: Marcos E. Bigatto - CREA/SP 5061053150

Membro Titular do IBAPE/SP n°. 1507
P&s-Graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagcdes

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