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SOLICITANTE

Massa Falida da empresa Adic Administradora de Iméveis e Construgdes Ltda
Processo n® 0011888-90.1982.8.26.0100
32 Vara Civel de Sao Paulo - SP

LOCAL DA VISTORIA

RESIDENCIAL CAMPOS ELISEOS
EDIFICIO MONTAIGNE
SAO PAULO - SP

VALOR DA AVALIACAO
Valor de Mercado (VM)

R$ 374.000,00

(trezentos e setenta e quatro mil reais)

Data Base — Abril/2021

ART (Anotacao de Responsabilidade Técnica). Lei Federal 6.496 de 07/12/1977.
ART n® 28027230191527822
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CAPITULO 1

Preliminares.

Objetivo.

O presente Laudo tem por finalidade apresentar o valor de mercado de 01
(um) imovel urbano, sendo esse, um apartamento com uma vaga de garagem

localizado na Avenida Rudge, n® 810, Bom Retiro — Sdo Paulo - SP.

A avaliagcao do imével levou em consideragao os seguintes aspectos basicos:

a) Localizagdo no municipio.

b) Valor médio de mercado para iméveis similares ofertados na regiao.

c) Parametros de homogeneizacao previstos nas normas e fatores imobiliarios
que influenciam no valor do imével.

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR-14653-1 e 14653-
2 da ABNT - Associagcdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional — Instituto Brasileiro de

Avaliagbes e Pericias.

Cumpre-se informar que toda a documentagdo referente ao imoével foi
fornecida pelo solicitante, ndo sendo cotejado neste trabalho eventuais restricdes que

nao sejam de nosso conhecimento.

Os valores dessa avaliagdo séo vélidos para a data base de abril/2021.
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1.2 Vistoria.

A vistoria foi realizada em 14/04/2021, onde fomos recebidos pelo Senhor Marcos
Maciel Galindo.

O Senhor Marcos, RG 17.913.010, que muito cordialmente nos recebeu, é inquilino
nesse imével, sendo a empresa Hubert Iméveis e Administracao Ltda, CNPJ 62.816.798/0001 -
00, telefone (11) 3146-3994, a administradora do aluguel.

1.3 Descricao sumaria do Imével.

Apartamento residencial n? 104 do Edificio Montaigne constituido por

cozinha, area de servico, 2 dormitérios, 2 banheiros, sala de estar, entrada social,
entrada de servico, quarto (dormitério) na area de servico.
Imével situado a Av. Rudge, 810, 35° Subdistrito Barra Funda — Sao Paulo - SP

Area exclusiva: 70,00 m2.

Area comum: 34,00 mz.

Area total construida: 104,00 m2.
Fracéao ideal: 0,5027%.

Conforme transcricao 80.288 do 15° CRI de Sao Paulo Capital, a vaga de
garagem esta inclusa na area comum, sendo vaga nao fixa conforme informado pelo

morador.

Imével necessitando de reparos simples. Sistema elétrico faltando alguma
tampas de protecado, piso de taco de madeira com algumas pecas se soltando e
revestimento da cozinha desgastado, coberto com pintura, porém foi possivel observar
que as pecas foram mau assentadas, contudo ndo aparentando problemas de fixagao.

Cabe indicar no presente Laudo que conforme informagdes do 152 Oficial de
Registros de Imoveis da Capital do Estado de Sao Paulo, por se tratar de Transcri¢ao,
para abertura de Matricula, deve ser feito um requerimento subscrito pelo proprietario
do imdvel, com firma nominalmente reconhecida nessa capital (caso seja apresentado
diretamente pelo requerente € dispensado), solicitando a abertura dessa matricula,
indicando o n® da transcricao respectiva, devendo juntar IPTU do corrente exercicio.
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1.4 Benfeitorias.

A regiao do imovel é dotada de boa infraestrutura, contando com redes de
agua potavel, esgoto, energia elétrica, sistema de telefonia e internet, transporte
publico, farmacias, supermercados, rede bancaria, sistema de saude, comércio em

geral e boa organizagao urbanistica.

Em contrapartida, local com limitagao de acesso para parada/estacionamento
de veiculos. Regiao apresenta grande fluxo de flagelados.

CAPITULO 2

Critérios das avaliacoes

2.1 Das definicoes

A seguir, apresentamos as definicdes para os termos técnicos apresentados neste
Laudo de Avaliacdo, conforme texto da NBR 14653- parte 2, que regulamenta o
assunto e Norma IBAPE que complementa esse trabalho.

Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado
vigente.

Valor de Liquidacao Forcada: Condicdo relativa a hipdétese de uma venda
compulséria ou em prazo menor que 0 médio de absorcao pelo mercado. Conforme
IBAPE/SP, é o valor para venda compulsoria, tipico de leildes e também muito utilizado

em garantias bancarias. Quando utilizado deve também ser usado o valor de mercado.

Depreciacao fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes construtivas
de benfeitorias, resultante de decrepitude, deterioracdo ou mutilacéo.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,

constituintes da amostra.
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2.2 Consultas efetuadas

Foram utilizadas as seguintes fontes para consulta e panorama de mercado

referente ao imovel avaliando.

Elemento 1 - Terreno — Oferta.

Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 70 m2

Valor: R$ 380.000,00

Fonte anunciante: Lopes Imoveis

Elemento 2 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 70 m2

Valor: R$ 410.000,00

Fonte anunciante: Lopes Imoveis

Contato do anunciante: www.lopes.com.br
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Elemento 3 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 74 m2
Valor: R$ 414.000,00
Fonte anunciante: B&G Imdveis
Contato do anunciante: www.begimoveissp.com.br

Elemento 4 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 127m2

Valor: R$ 499.000,00

Fonte anunciante: Pasquale Imdveis

Contato do anunciante: www.pasqualeimoveis.com.br

T
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Elemento 5 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 126 m?
Valor: R$ 480.000,00
Fonte anunciante: B&G Imoéveis

Contato do anunciante: www.begimoveissp.com.br

Elemento 6 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 68 m2

Valor: R$ 540.000,00

Fonte anunciante: Local Iméveis

Contato do anunciante: www.localimoveis.com.br
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Elemento 7 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 59 m2

Valor: R$ 490.000,00

Fonte anunciante: MF Imével

Contato do anunciante: www.mfimovel.com.br

Elemento 8 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 58 m2

Valor: R$ 460.000,00

Fonte anunciante: Lopes One

Contato do anunciante: www.lopesone.com.br
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Elemento 9 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 61 m2

Valor: R$ 420.000,00

Fonte anunciante: Hai Imoveis

Contato do anunciante: www.hai.com.br

Elemento 10 - Terreno — Oferta.
Local: Bom Retiro — S&o Paulo - SP
Area: 61 m2

Valor: R$ 410.000,00

Fonte anunciante: Quinto Andar

Contato do anunciante: www.quintoandar.com.br
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2.3 Apresentacao dos valores

Abaixo estdo indicados os fatores de homogeneizagdo considerados nesse

trabalho.

Fator oferta (Fo).

Fator area (Fa).
Fator Quarto (Fq)
Fator Vaga (Fv)
Fator Suite (Fs)
Fator Wc (Fb)

Fator de Comercializacao (Fc)

Para a definicdo dos valores de mercado, foram homogeneizados os valores

de oferta dos elementos de pesquisa para se adequarem ao modelo do Imovel

avaliando. Além disso, a deprecia¢do baseou-se na possibilidade de venda em curto

prazo, inclusive Leildo, considerando a baixa expectativa comercial para iméveis

atualmente, devido a pandemia do COVID-19, conforme retratado no panorama

imobiliario e demais cendrios econdmicos em nosso pais.

ELMENTOS DE PESQUISA

VALOR DO IMOVEL (Vi)

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38

AMOSTRA | CONDIGAO | AOR ([;g) A(':E)A VALOR | QuaRTOS | VAGA | SUITE | wC
AVALIANDO 99 3 1 1| 2

1 OFERTA | se000000| 70 542857| 2 1 o | 1
2 OFERTA | 41000000| 70 585714 | 2 1 o | 1
3 OFERTA | 454 00000| 74 572073| 2 1 o | 2
4 OFERTA | 4o000000| 127 | 392913| 3 0 1| 3
5 OFERTA | 4a000000| 126 | 380952 4 0 1| 2
6 OFERTA | s4000000| 68 794,18| 3 1 1|1
7 OFERTA | 49000000 | 59 830508| 2 2 1| 2
8 OFERTA | 460.00000| 58 793103 2 1 1|1
9 OFERTA | 450.00000| 61 6.88525| 2 1 o | 1
10 OFERTA | 41000000| 65 6307.69| 2 0 o | 1

CARUZY
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e | el | Ft. Ft. | Ft. | Ft. | PREGO ,
(RS$) OFERTA | DEDUZIDO | AREA | QUARTO | VAGA | SUITE | WC | HOMOG. (Xi-X)2 PH/MEDIA
Fo. (Fa) (Fa) (Fv) | (Fs) | (Fb) | (R$/m?)

0,96
5.428,57 0,90 488571 | 1,11 110 1,00| 1,10| 1,10| 7.231,06 69.075,09
5.857,14 0,90 527143 1,11 1,10 1,00| 1,10| 1,10| 7.816,77 104.255,78 104
5.729,73 0,90 5.156,76 | 1,11 1,10 1,00| 1,10| 1,00| 6.947,75 298.261,33 0,93
3.929,13 0,90 3.536,22| 1,10 1,00/ 1,10 1,00| 0,90| 3.861,54 13.193.891,34 0,52
3.809,52 0,90 3.42857| 1,10 0,90| 1,10] 1,00| 1,00| 3.741,10 14.083.391,68 0,50
7.941,18 0,90 7.147,06 | 1,12 1,00 1,00| 1,00 1,10| 8.825,63 1.773.561,60 118
8.305,08 0,90 7.47458 | 1,12 1,10 0,90| 1,00| 1,00| 8.316,37 676.495,79 111
7.931,03 0,90 713793 | 1,12 1,10 1,00| 1,00 1,10| 9.695,49 4.847.068,82 129
6.885,25 0,90 6.196,72| 1,12 1,10 1,00| 1,10| 1,10| 9.226,07 3.000.473,35 123
6.307,69 0,90 5.676,92| 1,12 110 1,10 1,10| 1,10| 9.277,03 3.179.636,88 1.24
ANALISE ESTATISTICA AMOSTRAS 11.000,00 DISPERSAO VALORES AMOSTRAIS

AREA EXCLUSIVA 70,00 10.000,00 ® L&
9.000,00 ® ®
T T N e e R R A o
MEDIA - R§/m? 7.493,88 8.000,00 ® .
) 7.000,00 Sy
DESVIO PADRAO 2.140,25 600000 | e
COEFIC. DE VARIANCIA 5.000,00 | et
4.000,00 ®
GRAUS DE LIBERD. (n-1) 10 3.000,00
INTERV. DE CONFIANCA | 80,00% 2.000,00
3.000,00  4.000,00  5.000,00  6.000,00  7.000,00  8.000,00
NIVEL DE CONFIANCA 20,00%
DISTRIBUIGAO t 1,37
t*S/RAIZ(n-1) 928,70
Coeficiente de variancia inferior a 30%
15
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VALOR DAS CONSTRUGOES E BENFEITORIAS (Vcs)

O valor das construgdes € dado pela expressao a seguir:

VC =Qc x Ac x Pc x Foc

O custo unitario de benfeitoria foi estipulado através do indice padrdao do metro
quadrado das construgdes padrao R8-N, valor publicado pelo Sindicato da Industria
da Construcao Civil do estado de Sao Paulo — SINDUSCON SP, onde foram adotados
os valores publicados em fevereiro de 2021, sendo essa a ultima publicagdo conforme
apresentado abaixo:

Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrédo R8-N, fevereiro de 2021

R$/m?
M3o-de-obra (com encargos sociais)” 899,31
Material 630,54
Despesas Administrativas 4530
Total 1.575,15

(*) Encargos Sociais: 178,76%

A partir do valor de metro quadrado das construgdes R8-N, adotamos os
coeficientes préprios de cada edificacdo caracteristica, embasados no estudo de
valores de edificagbes de imdveis urbanos (VEIU) de publicagdo do IBAPE SP
(Instituto Brasileiro de avaliagdes e Pericias do Estado de Séao Paulo), conforme
tabelas a seguir.

16
CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUIZ AUGUSTO WINTHER REBELLO JUNIOR, protocolado em 11/05/2021 as 13:26 , sob 0 numero WJMJ21407463489

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011888-90.1982.8.26.0100 e c6digo AE4651C.



@

CADUZY
CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual —
IR (anos) R (%)

BARRACO 1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrdo Proletdrio 60 20
1.2.3- Padrao Econdmico 70 20
1.2.4- Padrdo Simples 70 20
A 1.2.5- Padrdo Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padr3o 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 ﬂ
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 Economico 70 20
2.1.2- Padrdo Simples 70 20
ESCRITORIO 2.1.3- Padrdao Médio 60 20
COMERCIAL, 2.1.4- Padrdo Superior 60 20
SERVICO E 2.1.5- Padrdo Fino 50 20
INDUSTRIAL 2.1.6- Padrao Luxo 50 20
2.2.1- Padrdo Econ6mico 60 20
GALPAO 2.2.2- Padrdo Simples 60 20
2.2.3- Padrdo Médio 80 20
2.2.4- Padrdo Superior 80 20
3.1.1- Padrao Simples 20 10
ESPECIAL COBERTURA 3.1.2- Padrdo Médio 20 10
3.1.3- Padrdo Superior 30 10

indice Padriao Construtivo - Pc
1.3.3 Padrao Médio 1,926 2,160

CARUZY
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CARUZY

Quadro 1 - Estado de conservacgéo - Ec

Ref.

Estado da Edificacdo

Depreciagdo
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

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
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

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

Necessitando de
reparos simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna ap6s reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substitui¢cdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituigdo de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituicdo de panos de
regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalag@es hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢do da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificacdo sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

CARUZY
Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP
CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38
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CARUZY

Tabela 2 — Coeficiente de Hoss-Heideck - K

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

CEP: 09361-383
CNPJ: 24.541.616/0001-38

Idade em % Estado de Conservagdo - Ec
da Vida A B C D E F G H
Referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
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 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 ;1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
I 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
CARUZY
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Apartamento 104 — Edificio Montaigne

Area exclusiva: 70,00 m2

Padréo construtivo: Apartamento, padrdo médio.

indice Tabela Ibape: 1,692.

ldade: 47 anos (Vida util restante — 13 anos).

Estado de conservagéo: Necessitando de reparos simples.

Fator de depreciacéo pelo estado de conservacéo (Foc): 0,400

Rua Cecilia Pantano, 42 — Maua SP

CEP: 09361-383

CNPJ: 24.541.616/0001-38

VC =Qc x Ac x Pc x Foc 74.698,93

Qc = valor unitario da construgao - CUB 1.575,15

Ac = area das construgdes - m? 70,00

Pc = coeficiente padrao construtivo 1,692

Foc = fator de depreciacéo pela idade e estado de conservagao 0,400

] Valor Bruto th:r Valor de
Estatistica de Mercado Com. Mercado (VM)
(VBM) (Fo) R$
Limite superior (LS) 664.279,78 | 0,7 464.995,85
Média (m) 599.270,52 | 0,7 419.489,36
Limite inferior (LI) 534.261,26 | 0,7 373.982,88
CARUZY
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CAPITULO 3

CARUZY

Resultado da Avaliacao

3.1 Fundamentacao.

Grau de Fundamentagao
Item Descricao m " | Pontuacao
L o Completa quanto aos
Caracterizagdo do imével -
1 ) fatores utilizados no 2
avaliando
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 5 2
efetivamente utilizados
Apresentacao de
informagoes
relativas a todas
3 ldentificagao dos dados de as caracteristicas ;
mercado dos dados
correspondentes
aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o para o 0,50 a 2,00 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 7
*No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja heterogénea.
Graus ] I} | Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4
o ltens2 e 4 no graulll, | ltens 2 e 4 no minimo "
ltens obrigatérios no grau ) | Todos, no minimo
com os demais no no grau Il e os demais 7
correspondente " » no grau |
minimo no grau Il no minimo no grau |

Enquadramento no Grau Il de fundamentagao de acordo com a pontuagao obtida e critérios obrigatérios.
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VALOR DE MERCADO

R$ 374.000,00
(trezentos e setenta e quatro mil reais)

3.2 Valores de Venda



