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1. RESUMO

Imével avaliando:

Rua Sim&o Alvares, 455 — Pinheiros — Sdo Paulo/SP

Data da avaliagao: Abril/2023

Matricula: 116.031 (10° Oficial de Registro Imbveis de S&o Paulo)

Certidao de dados cadastrais: 015.024.0686-1

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 1.710.000,00 (ref. Abril 2023)

(um milh&o, setecentos e dez mil reais)
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2. CONSIDERAGOES INICIAIS

O presente laudo tem o objetivo de determinar o “Valor de mercado de venda”
do imével situado na Rua Simao Alvares, 455, bairro Pinheiros, municipio de Sao
Paulo/SP, de matricula n°® 116.031 do 10° Oficial de Registro de Imdveis de Sao
Paulo/SP.

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

mercado” como:

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

vigente.”.

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

2.1. Dos autos

Trata-se de EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL ajuizado por BANCO
BRADESCO S/A, em face de MAGAZINE NORTE COMERCIO DE ROUPAS LTDA E
OUTROS, por meio da qual pretende o AUTOR o recebimento do crédito. Este perito foi

nomeado para avaliagdo do imével.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HENRIQUE BIGHELLINI MACHADO GONCALVES MARTINS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2023 as 11:13 , sob 0 nimero WLAP23700753616

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001028-11.2011.8.26.0004 e codigo Twvsp7v3.



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

Perito em Avaliacao de Iméveis e Engenharia Civil

fls. 1275
Av. Paulista, 807, cj 306

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

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

3. CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO

3.1. Localizagao

O im6vel em questao situa-se na Rua Simao Alvares, na quadra completada pela

Rua Teodoro Sampaio, Rua Dep. Lacerda Franco e Rua Cardeal Arcoverde.

Distante cerca de 7 km do centro da cidade, o local conta com o importante

corredor viario nas proximidades como a Av. Brig. Faria Lima e Av. Rebougas.

Figura 1 - Mapa da regiﬁb (Google Maps)
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3.2. Mapa Fiscal

Segundo a Planta Genérica de Valores publicada pela Prefeitura Municipal de

Sao Paulo, o imével em questao situa-se na QUADRA F 024 do SETOR 015 e possui,
portanto, indice fiscal de R$ 9.094,00 em 2023.

iNDICE FISCAL = R$ 9.094,00 ref. 2023
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Figura 2 - Cadastro Fiscal da Regido (PMSP)

3.3. Zoneamento

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

imovel avaliando se encontra em ZC, Zona Centralidade.

Segundo o texto da Lei, temos:

“Art. 9° As Zonas Centralidade (ZC) sé&o porgdes do
territoério voltadas a promocgéao de atividades tipicas
de areas centrais ou de subcentros regionais ou de
bairros, destinadas principalmente aos usos né&o
construtiva e

residenciais, com densidades

demografica médias, a manutengéo das atividades
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comerciais e de servigos existentes e a promogao da

qualificagcdo dos espacos publicos”

3.4. Melhoramentos da Regiao

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

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

de areas com urbanizagéo ja consolidada:

¢ Rede de agua .
¢ Rede de esgoto .
e Rede de energia elétrica .
o Rede de gas .
¢ Redes de telefone, TV e internet .
¢ [luminacéo publica .

e Pavimentagao asfaltica

3.5. Ocupacao

O imovel atualmente se encontra OCUPADO.

Passeios, guias e sarjetas
Drenagem

Coleta de Lixo

Entrega postal

Transporte publico

Escola publica
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4. VISTORIA DO IMOVEL

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

A vistoria do imovel, ocorreu no dia 16/03/23 as 11h00.

4.1. Imével do REQUERIDO

O imovel avaliando possui as caracteristicas construtivas abaixo descritas,

conforme fotos do Anexo I:

ITEM

CARACTERISTICAS

Composicao

Galpao de uso comercial

Estrutura

Estrutura metalica com cobertura metalica

Fachada

Portao metalico

Piso Externo

Ceramica

4.2. Benfeitoria

4.2.1. Acabamentos internos

Quantos aos acabamentos internos, podemos destacar:

Ambiente Piso Paredes Teto
TERREO
Salao Ceramica/contrapiso Nao tem Telhas metalicas
42.2. Areas

O imével em questao possui, segundo a matricula, as seguintes dimensbes

medidas no local:

Area do terreno: 64,08 m2;

Frente do Terreno: 7,2 m;

Fundos do Terreno: 7,2m;
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Profundidade do Terreno: 8,9 m;

Area construida: 64,08 mz.

4.2.3. Padrao Construtivo

Utilizando-se o estudo técnico “Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos”
do IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo), conclui-se que a classificagdo do imovel é:
Classe: COMERCIAL
Grupo: COBERTURA
Padrdo Construtivo: PADRAO SIMPLES
Valor Unitario: 0,213 de R8N
Ja que do referido Estudo temos:

“Cobertura de telhas de barro, metalicas ou
fibrocimento apoiadas sobre pecas simples de madeira
ou de concreto pré-moldado em pequenos véaos; sem
forro; sem fechamentos laterais; piso em concreto, em
geral com revestimentos simples. Podem utilizar como

apoio, muros ou paredes de outras edificagcbes.”

4.2.4. Estado de Conservacao e Obsoletismo

De acordo com a vistoria realizada (vide Anexo | — Documentagéo
Fotografica), documentacao do imével e baseando-se no quadro A do estudo
“Valores de Edificagbes de Imoveis Urbanos”, do IBAPE/SP, consideramos o

estado da edificagdo como:

‘Regular: Edificagdo seminova ou com reforma geral e
substancial entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras e

trincas localizadas e superficiais e pintura externa e interna”
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5. AVALIAGAO

5.1. Metodologia

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

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

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

5.2. Pesquisa de Mercado

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

geoecondmica do imovel avaliando.

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

10
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Enderego

Valor (R$)

Valor Ajustado
(fator oferta0,9)

Valor/m?

Area
Terreno
(m?)

Area
Construida
(m?)

Ind.
Fiscal

n2 de
dorm.

n2de
banheiros

n2de

vagas

Profundidade Testada

(m)

(m)

fls. 1281

Idade
real/ aparente
(anos)

1  RuaMourato Coelho, 528 1.600.000,00  1.440.000,00 16.000,00 90,00 90 9.043 3 2 1 15,0 6,00 1,903 69
2 Rualrm3o Lucas, 106 1.700.000,00  1.530.000,00 10.928,57 93,00 140 8.889 3 2 1 20,0 4,65 2,154 79
3 RuaSim3o Alvares, 107 3.520.000,00 3.168.000,00 18.000,00 176,00 176 8.513 1 2 3 22,0 8,00 2,154 59
4 RuaAntdnio Bicudo, 63 3.192.000,00  2.872.800,00 10.260,00 154,00 280 8.522 1 2 2 27,5 5,60 2,154 56
5  RuaSim3o Alvares, 923 3.800.000,00  3.420.000,00 11.400,00 220,00 300 6.772 10 5 3 21,5 10,25 2,355 58
PERICIA RuaSim3&o Alvares, 455 ? ? #VALOR! 64,08 65 9.094 - - - 8,9 7,20 0,213 30

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

Avaliando

5.3. Resultados

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

5.3.1. Valor de Venda imével do REQUERIDO

A referida pesquisa abrangeu 5 elementos comparativos, estando todos
situados na mesma regido geoeconémica do imével avaliando e datados da
época da avaliagédo, onde, apds sofrerem os devidos tratamentos e analises,

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

Vunit, vo Terreno = R$ 26.298,64 / m? - VALOR UNIT. DE VENDA

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

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

Onde:

Vyp: Valor total de Venda [R$]

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

Vp: Valor das benfeitorias [R$]

Fam: Fator de Ajuste ao Mercado

_ _ T | s — o £ ®
2 % =] £ < < o — o8 < o
= £ o B o = Qo u B it
S 5 S £2 | ss |5 |2 |3€=| 8 28| S5 LB
T g ] T @ 58 » o o 8 = © °E<§ 8 5 o s 23
S35 a . s | 39 g2 | g8 |xo¢E @ £ |83% S» 2 < 53 o
=~ 8 = “ 2 2= 2 < L eE < o 20l l-uJS wgs w
2% 2 85| <2 |7 | S8 =2 858 ] 25
= = o < =] =3 oo
>3 = S |8 g o 23 8o
R8N Padrao Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc
1.910,51 | 4.1 - Cobertura (Simples) 0,213 65,00 70,00 | 20% 30,00 42,9%| 0,694 c 2,52% 0,676 0,7411
Portanto, aplicando os valores ja calculados, temos:
Vb =[ (Vunitvd TERRENO X A) + Vp] X Fam
12

Valor da
Benfeitoria (R$)

<
o

19.603,20
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliacdo de Imoéveis e Engenharia Civil

fls. 1284

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

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

6. CONSIDERAGOES FINAIS

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

seguintes principios fundamentais:

O imével objeto do presente laudo foi inspecionado e vistoriado in

loco.

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

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

comerciavel e livre de qualquer énus;

Também nao fez parte do escopo desta avaliagdo a realizagédo de
qualquer estudo de engenharia acerca do solo, fundagdes, estrutura
e instalacdes elétricas e hidraulicas embutidas do imdvel avaliando.

Nao existe razao para suspeita de problemas sérios nesses pontos.

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

envolvidas na presente agao;

Os honorarios profissionais deste signatario ndo estédo, de qualquer

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

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

apresentadas no corpo do presente laudo.

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

de venda de mercado do bem avaliado.

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

percentual de margem de negociagédo, denominado fator oferta.

A tabela a seguir apresenta os resultados da avaliagéo:

Imével avaliando:

Rua Siméo Alvares, 455 — Pinheiros — Sdo Paulo/SP

Data da avaliagao: Abril/2023

Matricula: 116.031 (10° Oficial de Registro Imbveis de S&o Paulo)

Certidao de dados cadastrais: 015.024.0686-1

Metodologia utilizada: Método Comparativo de Dados do Mercado

Tratamento de dados: Tratamento por Fatores

Valor de Venda:

R$ 1.710.000,00 (ref. Abril 2023)

(um milh&o, setecentos e dez mil reais)
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Av. Paulista, 807, cj 306

Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
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Até a presente data ndo foram apresentados quesitos.

Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliacdo de Imoéveis e Engenharia Civil
RESPOSTAS AOS QUESITOS

HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS

8.
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9. ENCERRAMENTO

Consta o presente Laudo de 32 (trinta e duas) folhas impressas de um sé

lado, todas rubricadas, datada e assinada pelo Perito Judicial, incluindo os 3

(trés) anexos.

Dando por encerrada a honrosa missao designada a este Perito.

Nesses termos,

pede deferimento.

S30 Paulo, 18 de abril de 2023.

e

HENRIQUE BIGHELLINI M. G. MARTINS

CREA/SP: 5063062395
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ANEXO | - Documentagao Fotografica

Foto 01 — Frente do imoével

Foto 02 — Area interna do imével
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
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ANEXO Il - Pesquisa de Mercado

ELEMENTO DE AVALIAGAO

NUMERO 01
LOCALIZAGAO
Endereco Rua Mourato Coelho, 528
Bairro Pinheiros Cidade Sao Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 90 m?2

Area Construida 90 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 1.600.000,00
ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 02
LOCALIZACAO
Endereco Rua Irm3do Lucas, 106
Bairro Pinheiros Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 93 m?

Area Construida 140 m2

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 1.700.000,00
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ELEMENTO DE AVALIAGAO

NUMERO 03
LOCALIZACAO
Endereco Rua Simdo Alvares, 107
Bairro Pinheiros Cidade S3do Paulo UF SP =
IMOVEL
Edificacdo Casa
Uso Residencial
Area Terreno 176 m?2

Area Construida 176 m?

TRANSACAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 3.520.000,00

ELEMENTO DE AVALIACAO
NUMERO 04
LOCALIZACAO
Endereco Rua Anténio Bicudo, 63
Bairro Pinheiros Cidade S3do Paulo UF SP
IMOVEL

Edificacdo Casa
Uso Comercial
Area Terreno 154 m?

Area Construida 280 m2

TRANSAGAO
Natureza Oferta
Contato: Quinto Andar
Tel.: www.quintoandar.com.br
Valor 3.192.000,00
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WLAP23700753616

umero

NUMERO

Endereco
Bairro

Edificacdo

Uso

Area Terreno
Area Construida

Natureza
Contato:
Tel.:

Valor

ELEMENTO DE AVALIAGAO

05

LOCALIZACAO

Rua Sim3o Alvares, 923

Pinheiros

Casa

Comercial

220 m?

300 m?

TRANSACAO
Oferta

Quinto Andar

www.quintoandar.com.br

3.800.000,00

Cidade

IMOVEL

S3do Paulo UF

SP

|
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ANEXO Il - Memoéria de Calculos

Data de referéncia:
Abril de 2023
Método Utilizado

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

Os valores das edificagcdes dos elementos da amostra e do imdvel avaliando
foram determinados pelo Método da Quantificacdo de Custo, mediante o estudo
Valores de Edificag6es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

Seguem os cdlculos:
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Perito em Avaliacao de Iméveis e Engenharia Civil

Av. Paulista, 807, cj 306
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Determinacao do valor das benfeitorias existentes nos imdveis da pesquisa:

o = (] = » =2 ol
9 % ° o £ 5 © (1] S — o = @ k) ™
5g i £2 | 535 |55 |2 |38 S 2SE| S8 2 - S
£g 5 SE 38 |27 v |8¢c8| S c 855 | €8¢ 52 2 5
Elemento = £ o = $S | S |[&2 € Q< @ < 255 Sh 2 e T o o S 8
52 o 2S5 | <% [£Z |5 53| 3 a2%| 898 o2 Se
s g S8 | Tt |g | |88 |° 32| &8¢ 23 5
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc Vb
Avaliando 1.910,51 | 4.1 - Cobertura (Simples) 0,213 65,00 | 70,00 | 20% 30,00 42,9%| 0,694 c 2,52% 0,676 0,7411 19.603,20
1 1.910,51 | 2.5 - Casa (Médio) 1,903 90,00 | 70,00 | 20% 69,00 | 98,6%| 0,021 f 33,20% 0,014 0,2114 69.171,82
2 1.910,51 | 2.5 - Casa (Médio) 2,154 140,00 70,00 | 20% 69,99 | 100,0%| 0,000 d 8,09% 0,000 0,2002 115.317,45
3 1.910,51 | 2.5 - Casa (Médio) 2,154 176,00| 70,00 20% 59,00 | 84,3%| 0,223 e 18,10% 0,183 0,3464 250.855,27
4 1.910,51 | 2.5 - Casa (Médio) 2,154 280,00 70,00 | 20% 56,00 80,0%| 0,280 f 33,20% 0,187 0,3496 402.869,34
5 1.910,51 | 2.5 - Casa (Médio) 2,355 300,00 70,00 | 20% 58,00 82,9%| 0,242 e 18,10% 0,199 0,3589 484.370,34 ’
Onde:
Vb :RSNXP6XA6XFOC
K=K, x (1 —E;)
X ) 1 1,2
= —— X|—4+ ——
a 2
27\ I
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Homogeneizacao dos Valores:

Valor Ofertado Valor unitrio Fator T o osalaagial Cosfionts e Profundidads C
ouNegociado | Fator Oferta Area do u ator ransposwao(Lo.calzagao)- __ oeficiente de Pro undidade - Cp __
Elemento . ., |deduzido fator Variagédo do Valor Unitario . Variagdodo | Valor Unitario
(deduzidas ou Fonte Terreno (m?) — Fator e . Profundidade Coef.de s .
benfeitorias) oferta (R$/m?) | Indice Fiscal Localizaciio Valor Unitario Ajustado Equivalente | Profundidade Valor Unitario Ajustado
¢ (R$/m?) (R$/m?) q (R$/m?) (R$/m?)
# \] Ff At Vo If FI avi Vui Pe Cp AV2 Vu2
Paradigma 9.094,00 25m a 40m
1 1.530.828,18 0,9 90,00 15.308,28 9.043,00 1,0056 86,33 15.394,62 15,00 1,2910 4.454,63 19.762,91
2 1.584.682,55 0,9 93,00 15.335,64 8.889,00 1,0231 353,67 15.689,31 20,00 1,1180 1.810,13 17.145,76
3 3.269.144,73 0,9 176,00 16.717,22 8.513,00 1,0682 1.140,93 17.858,14 22,00 1,0660 1.103,40 17.820,61
4 2.789.130,66 0,9 154,00 16.300,11 8.522,00 1,0671 1.094,07 17.394,18 27,50 1,0000 0,00 16.300,11
5 3.315.629,66 0,9 220,00 13.563,94 6.772,00 1,3429 4.650,84 18.214,78 21,46 1,0792 1.074,89 14.638,83
Média 15.445,04 16.910,21 17.133,65
DP 1.216,43 1.286,69 1.891,03
cv 7,88% 7,61% 11,04%
Onde:
Vo X Ff 1f,

vV =—— Fl =— — — —
o At If, AVl I/O X (Fl 1) Vu1 = VO + AVl
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3 4
Coeficiente de Testada (Frente) - Cf Fator Totpografia - Ft Vu Final .
— — — — Fator final
Elemento .. Variagdodo | Valor Unitario - Variagdodo | Valor Unitario homoge-
Frente Coeficiente de s . Indice de Fator de s . ] , resultante
Proietada Frente Valor Unitario Ajustado Topografia Topografia Valor Unitario Ajustado  [neizado (R$/m?)
) (R$/m2) (R$/m2) 9 9 (R$/m?) (R$/m2)
# Fp Cf AV3 Vu3 It Ft AV4 Vud Vu ZC
Paradigma 10,00 1,00
1 6,00 1,1076 1.646,66 16.954,94 1,00 1,0000 0,00 15.308,28 21.495,90 1,4042
2 4,65 1,1487 2.280,38 17.616,02 1,00 1,0000 0,00 15.335,64 19.779,82 1,2898
3 8,00 1,0456 762,97 17.480,18 1,00 1,0000 0,00 16.717,22 19.724,51 1,1799
4 5,60 1,1230 2.004,18 18.304,30 1,00 1,0000 0,00 16.300,11 19.398,37 1,1901
5 10,25 0,9951 -66,82 13.497,12 1,00 1,0000 0,00 13.563,94 19.222,85 14172
Média 16.770,51 15.445,04 19.924,29
DP 1.892,10 1.216,43 908,21
cv 11,28% 7,88% 4,56%
o
Onde:
AV;=1V, x (Cf—1) Vus =V, + AVs AV,=V, x (Ft—1) Vu, =V, + AV,

ZC—Vu
A
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
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Validagao dos fatores

Coeficiente Tipo Vtilizago Resultado
Isolado Ausente

Nenhum 7,88%

Transposicao Obrigatdrio O 7,61%|@ 13,49%| @ Usar
Profundidade Obrigatdrio @ 11,04% | @ 4,75%| @ Usar
Testada Obrigatdrio @ 11,28% | @ 591%| @ Usar
Topografia Complementar Q 7,88% | @ 456%| @ Usar
Todos 4,56%
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Av. Paulista, 807, cj 306
Sao Paulo - SP / CEP 01311-100
Tel. (11) 99954-5841

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

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

Saneamento Amostral

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

1 21.495,90 21.495,90 21.495,90 21.495,90 21.495,90
2 19.779,82 19.779,82 19.779,82 19.779,82 19.779,82
3 19.724,51 19.724,51 19.724,51 19.724,51 19.724,51
4 19.398,37 19.398,37 19.398,37 19.398,37 19.398,37
5 19.222,85 19.222,85 19.222,85 19.222,85 19.222,85
Média 19.924,29 19.924,29 19.924,29 19.924,29 19.924,29
Média + 30% 25.901,57 25.901,57 25.901,57 25.901,57 25.901,57
Média - 30% 13.947,00 13.947,00 13.947,00 13.947,00 13.947,00
Desvio padrdo 908,21 908,21 908,21 908,21 908,21
Elementos 5 5 5 5 5
ol
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
Engenheiro Civil — CREA/SP: 5063062395

Perito em Avaliacdo de Imoéveis e Engenharia Civil

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

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Valor dos Terrenos:

Valor unitario

2

Area do Fator de Localizacdo (Transposicao) - Fl Coeficiente de Profundidade - Cp
Elemento Homogeizado
Terreno (m?) )
(R$/m?) indice Fiscal Fator de Variagdodo | Profundiade | Coeficiente de| Varia¢dodo
ndice Fisca
Localizagdo Coeficiente Equivalente Profund. Coeficiente
# At Vu If Fl AFI Pe Cp ACp
Paradigma 9.094,00 25m a 40m
Avaliando 64,08 19.924,29 9.094,00 1,0000 0,0000 8,90 0,7071 -0,2929
Pesquisados
1 90,00 19.924,29 1,0056 0,0056 1,2910 0,2910
2 93,00 19.924,29 1,0231 0,0231 1,1180 0,1180
3 176,00 19.924,29 1,0682 0,0682 1,0660 0,0660
4 154,00 19.924,29 1,0671 0,0671 1,0000 0,0000
5 220,00 19.924,29 1,3429 0,3429 1,0792 0,0792
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
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Tel. (11) 99954-5841

E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

3 4
Valor
Coeficiente de Testada - Cf Fator de Topografia Fator Final Unitario Valor do
Elemento i
- Resultante Avaliado Terreno (RS)
Frente Coeficiente de | Variagdo do Indice de Fator de Variagdo do (R$/m?)
Projetada Frente Coeficiente Topogr. Topografia Coeficiente

# Fp cf ACf It Ft AFt 2C Vua Vit
Paradigma 10,00 1,00
Avaliando 7,20 1,0505 0,0505 1,00 1,0000 0,0000 1,3199 26.298,64| 1.685.217,12

Pesquisados

1 1,1076 0,1076 1,0000 0,0000 0,7121 14.189,06 1.277.015,70

2 1,1487 0,1487 1,0000 0,0000 0,7753 15.447,65 1.436.631,10

3 1,0456 0,0456 1,0000 0,0000 0,8475 16.886,54 2.972.031,29

4 1,1230 0,1230 1,0000 0,0000 0,8403 16.742,04 2.578.273,95

5 0,9951 -0,0049 1,0000 0,0000 0,7056 14.058,89 3.092.955,22
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HENRIQUE BIGHELLINI M.G. MARTINS
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E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Determinacao do Fam:

Elemento Valor Pesquisado | Fator Fonte | Valor deduziudo Valor do Tereno Valor das Fator de Ajuste
(R$) (Oferta) Oferta (R$) (R$) Construgdes (R$)| ao Mercado
Vo Ff Vv Vit Vb Fam
1 1.600.000,00 0,90 1.440.000,00 1.277.015,70 69.171,82 1,07
2 1.700.000,00 0,90 1.530.000,00 1.436.631,10 115.317,45 0,99
3 3.520.000,00 0,90 3.168.000,00 2.972.031,29 250.855,27 0,98
4 3.192.000,00 0,90 2.872.800,00 2.578.273,95 402.869,34 0,96
5 3.800.000,00 0,90 3.420.000,00 3.092.955,22 484.370,34 0,96
MEDIA 1,00,
Onde:
Fopy = —2V
— AM —
VV_VOXFf Vt+Vb
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E-mail: bmgm.henrique@gmail.com

Resultados:
Parcela Valor (RS)
Valor do Terreno - Vt 1.685.217,12
Valor da Benfeitoria - Vb 19.603,20
Fam 1,00
Valor do Imével - Vi 1.705.745,97,
Estatisticas:
Estatistica Valor
Valor Unitario (RS/m?2) 19.924,29
DP da Amostra 908,21
Elementos Usados 5,00
Graus de liberdade 4,00
Amplitude Total 1.245,46
Amplitude (%) 6,25%
Grau de Precisdo ] p
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indices e Calculos na Web

Valores Informados Para o Calculo

https://drcalc.net/camb_correcao_expres2.asp?valor=1710000,00&indi...

Valor Nominal
Indexador
Metodologia
Periodo da corregao

R$ 1.710.000,00
INPC-IBGE

Critério més cheio.
Abril/2023 a Fevereiro/2026

Valores Calculados

Fator de correcao
Percentual correspondente

Valor em 01/02/2026

1037 dias 1,112342
1037 dias 11,234227 %

= R$ 1.902.105,27
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