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1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Conforme respeitavel despacho de fls. 20 dos autos, o signatario

foi nomeado para apurar o justo e real valor de mercado do bem descrito abaixo:

Imével localizado na Rua José Penatti, n° 191, apartamento 41
do Edificio Condominio Residencial Colina Verde, Bairro
Jardim Santa Isabel, Piracicaba. Matriculado sob n° 80.923 do
2° C.R.l de Piracicaba.

2 - DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGAO

Abaixo, as figuras extraidas do Geoprocessamento de Piracicaba

ilustram a localizagao do imével:

)
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FOTO AEREA DO LOCAL

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imével, estdo

relacionadas abaixo:

- Pavimentacao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminagéao publica;

- Escola.
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2.3 - CADASTRO NA PREFEITURA

WPAA2270?J

°

Q

De acordo com a planta fiscal publicada pela municipalidade de E

Piracicaba, o imovel esta inserido na Macrozona de Urbanizagdo Consolidada, Zona é
Urbana de Requalificagdo de Bairros 1 — ZURB 1 e cadastrado da seguinte forma: 3
N~

o

as

N° DE INSCRIGAO | 01.15.0053.1539.0045

R Antbrvo Corrde Barbosa. 2230 - Chbcars Nozaré - PRACCARASP
BRASIL - CEP 13400-810 - CNP) 46 341 O38'0001-29
Telelone (191 30031000 - Webute: waw pracicaba o gov. b

@ PREFEITURA DO MUNICIPIO DE PIRACICABA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2022

NT CVV-241722/2022
Chave: FBICBBED

Cotifico gue. 30 imdvel stuado & RUA JOSE PENATTL N* 191, MORUME - PRADCABAN'S - CEP: 1 M20-721. propredade de MAX ALAN
BUEND, com 14 440,00 (m') de bres territorial, 47.27 (e} de Sres construids ¢ 0.00 (m') de brea comitryida fotoimterpretada Cadastrado
rests Municipaidade sob » Facrgho 01 150053 1539 0045 | 1539891, foi atribuido para © exertion de 2022 o valer venal de RS 23.827,99
(Vinte & Trés Mil, Oitocentos e Vints ¢ Sete Reais ¢ Noventa e Nove Centaves)

INFORMAGOES DO IMOVEL:

PROPRIETARIO: A ALAN BUEND

COMPROMISSARIO:

INSCRICAD CADASTRAL: 01 15 0053 1535 0043 L. RIDUZIDO: 15 %)
LOGRADOURD: kLA (AT MENATTI W 101 COMPLEMENTO: &F 41 BL 3 )% ANDAR
BAIRRD:. WOk UM CRP 13400721 CUADRLA. LOTE: BLOCO:

NFORMACOES DE REGISTRO:

TFO RESHTRO  CARTONID CAD  DATA MATRICULA
L 2 - CARTORID Of SEGUNDO OROID [MBACICABA 5P 0 4 3 oans 1014

( 2 - CARTORID D SEGUNDD OO0 |MBACICARL UM

TERREMO: 14 440,00 o) | A3 3808 08 (Trés M, ORtocertos & Olents & Ofo Raait @ Oin Centaves)
1.27 (mé) | R4 19 939.50 (Dezencwe M. Noverenins ¢ Trinta ¢ Nowe Rean ¢ Novonta Centaves
TOTAL: &5 21 K799 [Vite & Tris Mi Ofocemos & Wiole & Sete Reas ¢ Noverda & Nove Centaes

PARA LFEITO DE ITBE
VALOR VENAL ITBI: &3 552 (Vinte ¢ Cinco ML Trivta ¢ Nove Reals ¢ Crguenta ¢ Don Centace
(Parsgrafen 1Y e 2 do Atigo 208 do LOW 2247008

PIRACICABA/SP, 08 de Noverrdro de 2022

do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022

Duta o wopresido: 081 L2027 00 58 Q0 P i Pagina 1de 1

é copia
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MATRICULA DO IMOVEL 80.923 - 2° Cartdrio Registro de Imoéveis.

; Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Rua Yoluntérios de Piracicaba, 640
! CEP 13.400-290 - Centro 28
. é : Piracicaba | SP
-%‘S— B Anexos Fonelfax: (19) 3447-3500
g P o *
Piracicaba . SP s
hitps
2* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DAS
PESSOAS JURIDICAS DE PIRACICABA/SP
CERTIFICA, apedido verbal do (a3) interessado (33) que revendo o livro 2 de
Registro Geral deste Oficial de Registro de Imdveis, dele verificou coustar a matriculs do
teor seguinte:
Selo n* 11251630304 )
_/g i
2° OFICIAL DE AEGISTRO DE IMOVELS - PIRACICABA - SP
LIVRO N* 2 >
REGISTRO GERAL l"“‘ RICULA 80,923 [ DATA: 2711212005 ]meF
IDENTIFICAGAD DO IMOVEL

IMOVEL: APARTAMENTO DE N*. 41, localizado no 3*. Andar, do Bloce 03, do Edificio
Condominio "Residencial Colina Verde®, situsdo na Rua Joaé Penarti n*. 191, Bairro
Dois Cérregos, do Municiplo, Comarca e 2° Circunscricio Imcbiliaria de
Piracicaba/sP.

- , COm 42,42 =" do drea Gril, 4,.8512 n' de drea comum, totalizando
47,2712 = de Area, com fracdo Lfdeal de 0,3190625% no tezreno € nas partes cosuns, na
qual pse encontra inserido o direito de wtilizacio de 01 wvags descoberta e
indeterminada de estacionamento.

; CAIXA ECONOMICA FEDZRAL - CEF, com mede em Brasflia/D¥, no setor
Bancdrio Sul, Quadrs 4, Lotes 3/4, C.N.P.J n*. 00.360.305/0001-04.
| CONTRIBUINTE: Distrite 01, setor 15, quadra 0053, lote 1535, sub-lote 0000 e CPD n*.
713679 (em major &rea).
REQISTROS ANTERICRES: R-22/48192 de 15/10/2003, R-25/48192 do 27/12/2005 (Inatituigdo
¢ Especificecio de Condominio) - Convencio Condominial, Livro 03, n*. 7226.

PROTOCOLO M*. 106.202 DK 06/12/300%
A escroevente aytorizada: %“’ e (Angela Maria Torrezan] e o substituto do
oficial @l_- (Rl exa? re’hﬁoneu de Pinho)

AY-1/80923:- Protocolo n*. 106.202 de 06/12/2005.

- Conforme averbacho de n*. 23, da matricula n*. 48.1952, deste
Registro & lavrada a presente averbacio para constar, gque o isdvel desta matricula
deatina-se ac Programa de Arrendamento Residencial - PAR, administrado pela CAIXA
PCONONMICA PEDERAL - CEF, qualificada acima, como agente gestor, em atendimento aso
disposto no artigo 2°., parfgrafos 4. e 5*. da Lei Federal n*. 10.188/2001, e sobre
o indvel matriculado incidem as seguintes restricies: I - nlo integra o ativo da CEF;
II - plc responde direta ou indiretamente por qualquer obrigacio ds CEF; 1I1 - ndo
compde a lista de bens e direitos da CEF para efeito de liguidacBo judicial ou

- conlinua no verso - I

———————————

- Protocolo n® 421,437 Pagina 1

protocolado em 131172019 &s 1546 , sob o ndmero 10207305020198260451

o processo 1020730-50 2010 8 26 0451 e oddigo 7474508

;
i
;
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i
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2* OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - PIRACICABA - SP

s BB lmm 80.923 [nm— 2711212005 Fiera: 01V

extrajudicial; IV - nlo pode ser dado em garantia de débito de operagdo da CEF; V -
ndo € passivel de execucio por quaisquer credores da CEF por mais privilegiados gque
possam ser; VI - nio podem ser constituidos quaisquer 8nus reais sobre o imfvel gque
comple © empreendimento, nos termos do instrumento particular firmado em Piracicaba,
04/08/20 iracicaba/SP, 27 de dezembro de 2005. As escreventes autorizadas:
:ﬂf_ﬁﬁmtmu Tabai Aves) e Quibgyen (Angela Maria Torrezan).

AV-2/80323:- Protocolo n*. 106.202 de 06/12/2005.

= Pelo requerimento datado de 03/11/2005, firmado e=
Piracicsba/SP, e de conformidade com o documento expedide pelo SIAT (Sistema
Integrado de Administracio Tributéria) da Prefeitura do Municipio de Piracicaba/SP em
23/09/2005, & lavrada a presente averbagio para ficar constarndo que o imdvel
matriculade, atvalmente, encontra-se inscrito mo distrito 01, setor 15, quadra 0053,
lete 1539, sub-lote 0045 e inscriglo n*. 1539891. Piracicaba/SP, 27 de dezembro de
2005. As escreventes autorizadas: (Antonia Tabai Alves) eow_.,*
{Angela Maria Torrezan) .

AV-3/80923:~ Protocole n*. 208.501 de 27/03/2014.

CANCELAMENTO DE _RESTRICOES - FAR ~ Conforme autorizado poela CAIXA ECONOMICA FECERAL -
CAIXA, no instrumento particular sdiante mencionado, ficem capceladas as restrigdes
mencionadas na averbagdo de n®. 01 retro, nos termos do § 7*., do artigo 2°. da Lei
10.188/2001, conforme clausula 9., pardgafo primeiro do referide in nto.
Piracicaba/SP, 08 de abril de 2014. A escrevente autorizada responsavel: m
(Vivian Angeleli Assalim de S&).

Contisus no ficks &

Protocolo n® 421,437 Péagina 2
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Rua Yoluntdrios de Piracicaba, 640
CEP 13.400-290 - Centio 30

Piracicaba [ SP

Fone/ffax: (19) 3447-3500

Piracicaba . SP

D

2% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS - PIRACICABA - SP - CNJ: 112518

LVRON'2 -
REGISTROGERAL | MATRICULA: g4 993 l“‘"‘ 08/04/2014 [“"“nzr

R=-4/80923:- Protocolo n". 208.501 de 27/03/2014.

COMPRA._ E VENDA - PFelo instrumento particular datado de 08/02/2013, firmado em
Flracicaba/SP, lavrado nos termos do artigo §". da Lei Federal n". 10.188/2001, a
proprietiria CAIXA ECOMOMICA FEDERAL - CAIXA, retzo gqualificads, Lransmitiu por
compra e vyenda & 1) MAX ALAN DMUENO, brasileiro, solteiro, malor, mecanico de
producdo automotor, RG n®. 35.060.054-5-S35P/SP, CPF n®. 223.962.638-03, residente e
domiciliade em Piracicaba/SP, na Rua José Pepatti n®. 191, bl. 03, ap. 41, Dois
Cérregos; e 2) DERORA GRASIELE SILVA, brasileira, solteira, maior, do lar, RG n®. |
41.00%,.747-0~-85P/5°P, CPF n*. 336.041.158-63, residente e domiciliada em |
Piracicaba/SP, na José Penmatti n®. 191, bl. 03, ap. 41, Dois Cérregos, o IMIVEL |
MATRICULADO, pelo prego de R$ 35.316,00, sendo RS 18.442,8D pagos com recursos da l
conta viculada de FGTS e RS 16.873,20 com wvalor astualizado das Ctaxss de
arcendamento pagas, em cusprimento a¢ instrumento particular de arrendamento l
residencial com opgdo de compra firmada com a vendedora, com recursos do Fundo de -
Arrendamanto maldonclal_{zqfaﬁ. Piracicaba/SP, 08 dae abril de 2014. A escrevente ' 3

1020730-50 2019 8.26 0451 e cdchgo T474508.

Paulo, prolecolado em 13/11/2019 &s 1546 , sob o nimero 10207305820198260451.

o fpbSuo
O processo

autorizada responsivel: \ G}Qj _ {Vivian Angeleli Assalim de S&).
AV-5/80923: - Protocolo n®. 208.501 de 27/03/2014.

== = *. DA LEI FEDERAL N°.
10.188/2001) - Mos termoa do disposto na cladsula 9*., pardgrafo 2*. do instrumento ll
particular retro, e consoante o disposto no artigo 8°., perégrafo 1*. ds Lei |
Federal n®. 10.188/2001, é lavrada a presente averbagdo para constar que ficam os
adquirentes impedidos, no prazo de 24 meses, a contar da data do citado instzumento ‘
particular, de wvender, prometer vender ou ceder sous direitos sobre o imdvel |
matriculado. mmcaba!sm 08B de abril de 2014. A escrevente aotorizada |
responsdvel: 71 {Vivian Angeleli Assali= de S3). !

/

i

N°® do pedido: 421.437. Extraida e verificada por Poliana Cristina de Oliveira Munhoz .
CERTIFICO que o Imével objeto desta matricula de n.® 80923, tem a Sua situacio com referéncia a

ALIENACOES E CONSTITUICOES DE ONUS REAIS, até o dia (til imediata le anterior a expedicio desta,
te copia & reproducio auténtica da

integralmente noticiados nesta copia. CERTIFICO ainda que a Q;;"lﬁ
ficha a que se refere, extraida nos termos do artigo 19, paragrafbjd-detter6-015/73. Piracicaba/SP, 23
de setembro de 2019, (09:38:34 ). Escrevente autorizadgfile A5t Siloos . Bl

Oficial R$31,68 - Estado R$9,00 ~IPESP R$6,16 - Reg. va,’wm Just. R$2,17 - MP RS 1,52 -
ISS R$0,63 - Total R$52,83.
Confirmada por: “ " G ;
Escrevente Autorzace
Protocolo n® 421.437 Pagina 3
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3 - VISTORIA

Para elaboragdo do laudo, o perito compareceu no dia 22 de
setembro de 2022, as 10:30 horas, na Rua Jose Penatti, n° 191, apartamento 41 do
Edificio Condominio Residencial Colina Verde, Bairro Jardim Santa Isabel, Piracicaba
ocasidao em que vistoriou o imovel em questao, tendo sido acompanhado pelo senhor

Zaqueu Bueno.

3.1 - DO TERRENO

O terreno em questao possui as seguintes caracteristicas:

FORMA: Irregular COTA/GREIDE: No nivel da via TOPOGRAFIA: Aclive

SITUAGAO: Meio de Quadra SUPERFICIE: Seco

FRAGAO IDEAL: 0,390625%

3.2 - DO PREDIO

A edificagdo sobre o terreno possui as seguintes caracteristicas:

N° DE

) : , 0 .
USO: Residencial N° DE PAVIMENTOS: 04 | 16 BLOCOS ELEVADORES: 0

ESTADO DE CONSERVAGAO:
Necessitando de Reparos Simples.

IDENTIFICAGCAO DOS PAVIMENTOS: 04 pavimentos tipo com 04 apartamentos por
andar.

PADRAO: Simples IDADE: 17 anos

; Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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O Edificio onde esta localizado o apartamento avaliando
constitui-se de prédio de uso residencial, com portaria, area de circulagao, area de
convivéncia, estacionamento, saldo de festa, churrasqueira, quadra poliesportiva e
playground. O Condominio € composto de 16 (dezesseis) blocos, contendo 04

(quatro) pavimentos cada, com 04 (quatro) apartamentos por andar.

3.3 - DA UNIDADE AVALIANDA

A unidade avalianda possui as seguintes caracteristicas:

TIPO: USO: N° DE PAVIMENTOS: |IDADE:
Apartamento Residencial 01 17 anos

ESTADO DE CONSERVAGAO: |N° DE VAGAS DE

PADRAQ: Simples Necessitando de Reparos Simples ESTACIONAMENTO: 01

AREAS AVERBADAS: |PRIVATIVA: DE USO COMUM: |TOTAL:
UNIDADE: 14 42,42 m? 4,8512 m? 47,2712 m?

O apartamento n° 14, objeto da presente avaliagdo, esta
localizado no térreo do Bloco 03, com 42,42 m? de éarea util, 4,8512 m? de area
comum, totalizando 47,2712 m? de area, com fragao ideal de 0,390625% no terreno
e nas partes comuns, cabendo ao citado apartamento o direito de utilizacdo de 01
(uma) vaga indeterminada de estacionamento, de acordo com descrito na matricula
80.923 do 2° C.R.l de Piracicaba.

O apartamento é composto de 02 (dois) dormitérios, banheiro,

sala de estar, cozinha e area de servico.

3145030
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3.4 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o croqui do imovel, bem como arquivo fotografico:

—

Area de
Semvico

Pr—————————— | e—
Dormitorio Dormitorio
r_'jl' IIE — e w—
W.C. .
—— ]

Cozinha

Sala de Estar

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

CROQUI DO IMOVEL.

Monte Alegre - Piracicaba
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VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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FOTO 01
FOTO 02

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
Monte Alegre - Piracicaba
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO.
FOTO 04

re

VISTA DA ENTRADA DO CODNOMINIO.

FOTO 03

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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VISTA DA PORTARIA DO CONDOMINIO.
FOTO 06

FOTO 05
Monte Alegre - Piracicaba

VISTA DO PLAYGROUND DO CONDOMINIO.
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FOTO 07
FOTO 08

Monte Alegre - Piracicaba

VISTA DO SALAO DE FESTAS DO CONDOMINIO.

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

VISTA DA CHURRASQUEIRA DO CONDOMINIO.

Tel: (19) 99845-0715 .
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VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA DO CONDOMINIO.
FOTO 10
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VISTA DA AREA DE CONVIVENCIA DO CONDOMINIO.
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FOTO 09

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
Monte Alegre - Piracicaba
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VISTA DO ESTACIONAMENTO DO CONDOMINIO.
FOTO 12
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VISTA DA GARAGEM DO IMOVEL.

FOTO 11

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
Monte Alegre - Piracicaba
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VISTA DA ENTRADA DO IMOVEL.

FOTO 13

. E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
Monte Alegre - Piracicaba

VISTA DA ENTRADA DO BLOCO 03.
FOTO 14

Tel: (19) 99845-0715 .°




FOTO 15

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
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Engenheiro Civil

Pés-Graduado em Mecanica

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
Dormitéri i
TETO: Pintura latex sobre argamassa. ermione R
 Madeira. rail | 1 e
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). ﬁ:f \
. Aluminio com vidro. \
JANELAGS): Aprir (folha de eixo vertical). we.
=
Sala de Estar
[ el Cozinha
Senvico
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do ﬂ J/fﬂ_
observador quando do registro fotografico.

VISTA DA SALA DE ESTAR.

Monte Alegre - Piracicaba

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
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Engenheiro Civil

Pés-Graduado em Mecanica

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
. 3 Dormitério
TETO: Pintura latex sobre argamassa.
. Madeira. /
PORTA®Y: Giro de 1 folha (dobradigas).  |[——=
-~ \
. Aluminio.
JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical). W.C.
Area de
Senmico
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ”
observador quando do registro fotogréfico.

Cozinha

Dormitorio

Sala de Estar

4l

VISTA DO DORMITORIO.

Monte Alegre - Piracicaba

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 17

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
Dormitéi Dormitde
TETO: Pintura latex sobre argamassa. o 0"01 —
_ Madeira. ol N
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). ﬁ’ \
. Aluminio. %
JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical). W.C. ’|
Sala de Estar
o di Cozinha
Senico 5
Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do ” }/' M_
observador quando do registro fotografico.

VISTA DO DORMITORIO.

; Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

030

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/11/2022 as 07:14 , sob o nimero WPAA22703!J5

Para conferir o original, acesse o site https://esa].tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004971-67.2022.8.26.0451 e codigo DEE9029.

Monte Alegre - Piracicaba



FOTO 18

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
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Engenheiro Civil

Poés-Graduado em Mecéanica

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.
. 3 Dormitério
TETO: Pintura latex sobre argamassa.
. Madeira. e
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). H
. \
. Ferro com vidro. —
JANELAGS): Basculante. w.C ’|
Rioadb Cozinha
Senico
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do H
observador quando do registro fotogréfico.

Dormitdrio

Sala de Estar

VISTA DO BANHEIRO.

Monte Alegre - Piracicaba

; Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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FOTO 19

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Dormitorio Dormitorio

. Vao livre. N
PORTA(S): Sem porta(s). E
. Ferro com vidro. o
JANELA(S): Corrediga. W.C. }| !
Sala de Estar
Keac di Cozinha
Senico
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do ” }/’fﬂ_
observador quando do registro fotogréfico. :

VISTA DA COZINHA.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
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Engenheiro Civil

Poés-Graduado em Mecéanica

PISO: Ceramico.
PAREDE(S): Azulejo até meia parede.

. 3 Dormitério
TETO: Pintura latex sobre argamassa.
Vo livre. Z
PORTA(S): /
Sem porta(s). _\ =
JANELA(S): -ero-

Abrir (folha de eixo vertical). we. ’|

AL / Cozinha

Senico
Obs.: A seta indica o angulo de visdo do H

Dormitdrio

Sala de Estar

observador quando do registro fotogréfico.

VISTA DA AREA DE SERVIGO.

Monte Alegre - Piracicaba

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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4 — DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

4.1 - METODOLOGIA

Em fungéo das caracteristicas do imovel e diante das consultas
efetuadas junto ao mercado imobiliario da regido, para determinagdo do valor de

venda concluimos pela aplicagdo do Método Comparativo de Dados de

Mercado, adotando-se o seguinte procedimento:

efetuou-se pesquisa de mercado de apartamentos em

oferta para venda, situados na mesma regido do imével avaliando;

* apos investigados e selecionados, estes dados de
mercado foram homogeneizados quanto a situagdo, dimensbes (area util),
dormitérios, padréo, idade aparente e numero de garagem, segundo o critério do
metro quadrado médio aplicando os respectivos fatores de valorizagédo ou

desvalorizagao;

os valores obtidos na pesquisa conduziram ao valor
médio unitario de apartamento praticado no mercado local, decorrendo deste, o

valor de venda do apartamento em estudo.

; Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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4.2 - VALOR UNITARIO DE APARTAMENTO

Os elementos pesquisados no mercado, assim
como o0s parametros de calculo adotados para a homogeneizagdo, em
conformidade com as diretrizes expressas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653 encontram-se identificado no

ANEXO 1, ao presente trabalho e conduziram ao seguinte valor unitario:

Vu = R$ 2.913,72/m?

VALOR DO APARTAMENTO

O valor do apartamento sera dado pela seguinte formula:

[Va = Au x VU, onde:

Va :valor do apto;
Au :areautil= 42,42 m?
Vu : valor unitario = R$ 2.913,72/m?.

Substituindo os valores e calculando:

Va = 42,42 m? x R$ 2.913,72/m?
Va = 123.600,00

Ou, em numeros redondos:

Evandro Henriquefis. 74

VALOR DO APTO = R$ 124.000,00

(Cento e vinte e quatro mil reais)
Data base: NOVEMBRO DE 2022.

3145030
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Engenheiro Civil

5 - CONCLUSAO

O valor do imével descrito nos AUTOS DA AGAO DE
CUMPRIMENTO DE SENTENCA, requerida por MAX ALAN BUENO, em face de
DEBORA GRASIELE SILVA, é de:

Evandro Henriquefls. 75

Poés-Graduado em Mecéanica

VALOR DE 100% DO IMOVEL
VT =R$ 124.000,00

(Vinte e quatro mil reais)

Data base: novembro de 2022.

VALOR DE 50% DO IMOVEL
VT = R$ 62.000,00

(Sessenta e dois mil reais)

Data base: novembro de 2022.

VALOR DE 25% DO IMOVEL
VT = R$ 31.000,00

(Trinta e um mil reais)

Data base: novembro de 2022.

Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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6 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

que é composto por 29 (vinte e nove) folhas, sendo a ultima datada e assinada.

Outrossim, o signatario agradece a confianga e honrosa nomeacao.

Piracicaba, 16 de novembro de 2022.

-

S

EVANDRO HENRIQUE
CREA/SP N° 5069364365
MEMBRO TITULAR DA APPJ

MEMBRO TITULAR DO IBAPE/SP
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA

; Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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Engenheiro Civil
Poés-Graduado em Mecéanica

ANEXO 1

Critérios adotados para homogeneizacao dos elementos de pesquisa:
1. Area Util
Considerou-se na avaliacdo apenas a area util dos elementos pesquisados.

2. Elasticidade
Quando os valores obtidos provém de ofertas, incide um desconto para compensar a
superestimativa natural das mesmas.

DESCONLO ..eveiieiieiieee e 0,90

3. Padriao

Considera a valia diretamente proporcional ao padrao construtivo.

Padrao do avaliando ..........ccccceeeeviiiiiieeeieeeee, APS PADRAO SIMPLES
Fator de comercializagao .............ccoeeeeeeeeeeeeeeineeninnnn, 1,472

4. Obsoletismo e estado de conservacao

Considera a valia inversamente proporcional ao obsoletismao ¢ ao estado de
conservacao (Foc), calculado através de uma adequacao do método Ross/Heideck
pelas seguintes expressoes:

2
F,, =R +K.(1-R) Kzl-c-(l-c).l I—e+Ie2
201, 1,

Idade da edificagdo avalianda (Ie)................evvvvveeeene. 17 anos
Vida referencial (Ir)...........coooeeeeeeiieieiceeeee, 60 anos
Valor residual correspondente ao padrao (R)... 20%
Coeficiente de Heideck (C) ....coovvvvvvvveeeeeiiiiiiieeene. 18,10%

FOC e 0,736

5. Dormitorios
Considera a valia diretamente proporcional a quantidade de dormitorios.

Numero de dorm. do avaliando (paradigma).............. 2
Variagao escalar acumulativa....................cooevvvvvnnnnn.. 0,05

6. Vagas de Garagem
Considera a valia diretamente proporcional a quantidade de vagas de garagem.

Numero de vagas do avaliando (paradigma)............... 1
Variagao escalar acumulativa................ccccceeeeeeeeeen.. 0,05

; Tel: (19) 99845-0715 .". E-mail: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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( Pds-Graduado em Mecénica _3
Elemento Comparativo 1 %

TIPO. e, Apartamento Residencial %
Endereco........coooeeevivvinnnnnn. Rua José Penatti, 191 i
Bairro.......oevveveiiiiiiiiiie Jardim Santa Isabel %
Area Util......ooooevreeeeiinnee, 42,420 g
DormitOrios........cceeeeeenenn..... 2 g
Vagas......cccovveeeeiiiieiie, 1 %
Padrao.....cccoeeeeeeeeeeeei, Apartamento Padrao Simples 8
Fator de comercializacdo..... 1,472 8
Tdade (1€)... e 17 2
Vida referencial (Ir) ............ 60 j%
Valor residual (R)............... 20% %
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10% e
FOC e, 0,736 é
Valor.....ouvvvviiiiiiiiiiiiiieen, R$ 140.000,00 @
Modalidade......................... Oferta E
Natureza...........coeeveennnnnnnnns Imobilidria Menegalli g
Data......coovveeeiieiiiiiieiiis 08/11/22 S
Fonte......cccoooviiiiiiiiinn, Ref.: AP0459 §
FONC..vveeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeean. (19) 3426-0030 =
Calculos: W
A - Prego Liquido............. 140.000,00 ¢
B - Area Util....................... 42,420 4
C - Fator Elasticidade......... 0,9000 %
D - Fator Padrio................ 1,0000 %
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000 o
F - Fator Dormitorios......... 1,0000 e
G - Fator Garagem............. 1,0000 %
Formula: 5
VU=(A/B)*C*D*E*F*G 3;
VU= RS 297030  /m -
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Tel: (19) 99845-0715 ..

( Pds-Graduado em Mecénica _3
Elemento Comparativo 2 %

TIPO.ceeeeeiiiiie, Apartamento Residencial %
Endereco.......cccooeeeeiivinnnnnn. Rua José Penatti, 191 §
Bairro......c..ooovvveeeeiiiiiinn, Jardim Santa Isabel 2
Area Util.......ooovoerierranann, 42,420 N
DormitOrios. .......ccccuveeeennnnen 2 §
Vagas......cccooveeeeiiiiiiiee, 1 2
Padrao........cccevvvvvviiiiinennn. Apartamento Padrao Simples g
Fator de comercializacao..... 1,472 c_gc
Tdade (16)..vv.vveeorreoorren 17 g
Vida referencial (Ir) ............ 60 c—%
Valor residual (R)............... 20% %
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10% e
FOC.womrrreeoeeeeeeeeeere, 0,736 E
Valor...ceieeeie e, RS 135.000,00 i
Modalidade......................... Oferta §
Natureza..................oovvune. Unio Consultoria Imobiliaria %
DAta. ....ovvveereeeeeeeeeeeenns 08/11/22 g
Fonte........oovvveeeiiiiiiii, Ref.: AP0965 Tg“
FONE. e (19) 3375-7404 £
Célculos ;j
A - Preco Liquido............. 135.000,00 g
B - Area Util.......oovoeeeeeee.. 42,42 i
C - Fator Elasticidade......... 0,9000 %
D - Fator Padrio................ 1,0000 %
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000 e
F - Fator Dormitorios......... 1,0000 e
G - Fator Garagem............. 1,0000 %
Formula: 5
VU=(A/B)*C*D*E*F*G g
VU= RS 2.86421 ___ /m? -

2
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( Pds-Graduado em Mecénica
Elemento Comparativo 3

TIPO. e, Apartamento Residencial
Endereco..........cccvvvnennnnn.. Rua José Penatti, 191
Bairro...........ceeen. Jardim Santa Isabel
Area Util........ooverereeiinnnne, 42,420
Dormitorios.........ccceeuuennnnnns 2
Vagas......cccovveeeeiiiiiii, 1
Padrao......ccccvvveeeiiiiinennnnnn. Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,472
Idade (I€).....covvverenncaaeeeannn, 17
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| Y 0,736
Valor.....ovvveeiiiiiiiiiiiiiieeee, R$ 145.000,00
Modalidade............cccunnn..... Oferta
Natureza...........coeeeeevnnnnnnnns Jardim Consultoria Negdcios Imobilidrios
Data......coovveeeeeiiiiiiiiiiins 08/11/22
Fonte.....cccooviviiiiiiiiiiinnnn, Ref.: AP01235
Fone....coooovvvvvvvviiiiiiiine, (19) 3402-1230
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 145.000,00
B - Area Util....................... 42,42
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

VU=(A/B)*C*D*E*F *G

MU= RS 3.076,38 /m?
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( Pds-Graduado em Mecénica
Elemento Comparativo 4

TIPO. e, Apartamento Residencial
Endereco...........vvvveeiennnnn. Rua José Penatti, 191
Bairro...........ceeen. Jardim Santa Isabel
Area Util.......ooevrereiinnnne, 42,420
Dormitérios.............cceeeeenens 2
Vagas......cccovveeeeiiiiiiiee, 1
Padrao......ccccvveeeeiiiiinennnnnn. Apartamento Padrao Simples
Fator de comercializacao..... 1,472
Idade (I€).....covvvveenniaeeeeaenn, 17
Vida referencial (Ir) ............ 60
Valor residual (R)............... 20%
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10%
| O Y 0,736
Valor......ccooovvviiciieeeenn. R$ 144.000,00
Modalidade............ccccunnn..... Oferta
Natureza...........cccoeeeeeennnnns Miguel Imoveis
Data...........ooovvviiiin, 08/11/22
Fonte.......ovvvevieeeeeeee, Ref.: 20999
Fone....coooovvvvvviviiiiiiiieene, (19) 3447-3699
Calculos:
A - Prego Liquido.............. 144.000,00
B - Area Util....................... 42,42
C - Fator Elasticidade......... 0,9000
D - Fator Padrao................ 1,0000
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000
F - Fator Dormitorios......... 1,0000
G - Fator Garagem............. 1,0000
Formula:

VU=(A/B)*C*D*E*F *G

NU= RS 3.055,16 /m?
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( Pds-Graduado em Mecénica _3
=

Elemento Comparativo S %

TIPO. e, Apartamento Residencial E
Endereco...........vvvveeiennnnn. Rua José Penatti, 191 E
Bairro......ccccovvevieniiiiee, Jardim Santa Isabel N
Area Util.........cooooevercrnneeeen 42,420 5
Dormitorios.........cccceeuuennnnnnns 2 2
Vagas.......ccoovveeeeeeeeeeeeennn. 1 S
Padrao......ccccvveeeeiiiiinennnnnn. Apartamento Padrao Simples ‘—85
Fator de comercializacao..... 1,472 ‘é
Idade (I€).....covvvveenniaeeeeaenn, 17 L}
Vida referencial (Ir) ............ 60 §
Valor residual (R)............... 20% §
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10% S
FOC. it 0,736 i
Valor.......coovvveeeeeeeeiiien. R$ 140.000,00 §
Modalidade............ccccunnn..... Oferta %
Natureza........ccccceeveuveeenne. Modelo Gestdo Imobiliaria i
Data......cccvvveieeeiiiiiieeeees 08/11/22 g
Fonte...ooovvveviiiiiiiiiine, Ref.: AP2561 E
FONC..vveeeeeeeeereeeeeeeeeeeean. (19) 3422-6954 w
Calculos: o
A - Preco Liquido.............. 140.000,00 i
B - Area Util....................... 42,42 2
C - Fator Elasticidade......... 0,9000 g
D - Fator Padrao................ 1,0000 “BJ
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000 2|
F - Fator Dormitérios......... 1,0000 g
G - Fator Garagem............. 1,0000 ;‘%
Formula: ;%
VU=(A/B)*C*D*E*F*G @
-

VU= R$ 2.970,30 /m? s
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( Pds-Graduado em Mecénica _3
=

Elemento Comparativo 6 %

TIPO. e, Apartamento Residencial E
Endereco...........vvvveeiennnnn. Rua José Penatti, 191 E
Bairro......ccccovvevieniiiiee, Jardim Santa Isabel N
Area Util.........cooooevercrnneeeen 42,420 5
Dormitorios.........cccceeuuennnnnnns 2 2
Vagas.......ccoovveeeeeeeeeeeeennn. 1 S
Padrao......ccccvveeeeiiiiinennnnnn. Apartamento Padrao Simples ‘—85
Fator de comercializacao..... 1,472 ‘é
Idade (I€).....covvvveenniaeeeeaenn, 17 L}
Vida referencial (Ir) ............ 60 §
Valor residual (R)............... 20% §
Coef. Heidecke (C) ........... 18,10% S
FOC. it 0,736 i
Valor.....ovvvveiiiiiiiiiiiiiieeee, R$ 120.000,00 §
Modalidade............ccccunnn..... Oferta %
Natureza.........cccccceevuueneenns Duo Imoveis i
Data......ooovveeeieiiiiiiiiiiis 08/11/22 g
Fonte...ooovvveviiiiiiiiiine, Ref.: AP4340 E
FONC..vveeeeeeeeereeeeeeeeeeeean. (19) 2533-3333 w
Calculos: o
A - Preco Liquido.............. 120.000,00 i
B - Area Util....................... 42,42 2
C - Fator Elasticidade......... 0,9000 g
D - Fator Padrao................ 1,0000 “BJ
E - Fator Obsol./Conserv.. 1,0000 2|
F - Fator Dormitérios......... 1,0000 g
G - Fator Garagem............. 1,0000 ;‘%
Formula: ;%
VU=(A/B)*C*D*E*F*G @
-

VU= R$ 2.545,97 /m? s
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Engenheiro Civil
Poés-Graduado em Mecéanica

Elementos de Pesquisa. Valor Unitario (Vu)
1 R$ 2.970,30
2 R$ 2.864,21
3 R$ 3.076,38
4 R$ 3.055,16
5 R$ 2.970,30
6 R$ 2.545,97
Meédia Saneada R$ 2.913,72
Limite Inferior (-30%) R$ 2.039,60
Limite Superior (+30%) RS 3.787,84
Valor Unitdirio Médio RS 2.913,72
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