LAUDO DE AVALIACAO

N2 3.750 - 02/2025

LOTE N° 11, QUADRA G DO LOTEAMENTO VILA MARIA COM
AREA DE 250,00M2 E BENFEITORIA RESIDENCIAL —
MATRICULA N¢ 29.180 — BEBEDOURO/SP

AUTOS: 0004219-27.2023.8.26.0624

3 de fev. de 2025, 09:07
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1 INFORMAQ()ES GERAIS - SINTESE
ESPECIE: Laudo de Avaliacio.

OBJETO: Lote n® 11, da quadra G do loteamento Vila Maria com area 250,00m?2 e
benfeitoria residencial de area construida 183,52m2. Matricula n? 1.682 do CRI de
Bebedouro/SP.

FINALIDADE: Alienacéao judicial

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: fevereiro de 2025.
VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 464.000,00

(Quatrocentos e sessenta e quatro mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliacdo — Relat6rio com fundamentacéo técnica e cientifica, elaborado
em conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia de Avaliacbes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliagéo de custos, bens e servicos.

Alienacdo Judicial - Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre 0s
interessados sobre 0 modo como se deve realizar a alienagdo do bem, o juiz, de oficio
ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara aliena-lo em leildo.

Premissas especiais - premissa que considera a existéncia de condicoes
diferentes das usuais, em relacdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da
avaliacao.

2.2 Consideracoes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagdes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Bebedouro.

O avaliador esteve no local no dia 03 de fevereiro de 2025 para verificar as
condi¢des do imovel e realizar o registro fotografico. No momento da visita o Executado,
Sr. Jodo Spido ndo permitiu a entrada ao interior do imével. O mesmo afirmou néo
conhecer o motivo da diligéncia e ainda, entrou em contato com seu filho, Joao Gustavo
Spido que também alegou desconhecer o agendamento da visita assim como a fase
em que 0 processo se encontra.

Apés analise da documentagao do imovel foi possivel verificar que na matricula
n® 29.180 nao consta averbada a construcéo da benfeitoria. Porém, para a prefeitura a
area construida é de 183,52m2, como indica a Certiddo de Area Construida em anexo
a este laudo de avaliacéao.

Outro ponto relevante € que na matricula n® 29.180, consta o registro sob o n® 02,
datado de 25/08/2009, do usufruto vitalicio em beneficio do executado, Jodo Spido.

2.3 Limitacoes e premissas futuras

Nos leildes os bens sdo arrematados no estado em que se apresentam. Nao se
configura entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegagdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério (vicio oculto que
apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos por esse
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defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez que, o bem é
entregue no estado em que se encontra.

O avaliador nao tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, bem como nao ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacao apresenta todas as condicoes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as anélises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracéo deste trabalho, o avaliador utiliza informagdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informagdes obtidos para a realizagdo deste trabalho, e ndo tem
qualquer responsabilidade com a relacao de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacao de Bens, e anexos.

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imével Urbano — Lote de terreno com benfeitoria residencial.
3.2 Descricao técnica do bem

Lote de terreno urbano n? 11 da Quadra G, com area de terreno total de 250,00m?2,
com benfeitoria de area total de 183,52m?2, localizado na Rua Sao Joao, 1682, Bairro:
Vila Maria, Bebedouro/SP.

Numero da Matricula: N® 29.180 - OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
BEBEDOURO/SP
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Cadastro: N2 12110310500

Localizagao: Latitude: 20°56'31.20"S / Longitude: 48°29'18.74"O

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Bebedouro € um municipio brasileiro do estado de Sao Paulo, localizado entre o
Vale do Rio Grande e a Serra de Jaboticabal, a 379 km de Sao Paulo. Localiza-se a
uma latitude 20°56'58" Sul e a uma longitude 48°28'45" Oeste, estando a uma altitude
de 573 metros. Situada no nordeste do estado de Sao Paulo, faz parte da regido
imediata de Barretos e intermediaria de Ribeirdo Preto. O municipio é formado pelo
distrito sede, e pelos distritos de Botafogo e Turvinia. Dentro do distrito sede, ha dois
aglomerados rurais isolados: o Lugarejo de Areias e o Povoado de Andes.

Bebedouro limita-se com os seguintes municipios: ao norte Colina; ao sul, Pirangi,
Taiuva, Taiagu e Taquaral; a leste, Pitangueiras, Viradouro e Terra Roxa, e ao Oeste,
Monte Azul Paulista. Em 2014 a cidade de Bebedouro ficou em 30° lugar no ranking de
desenvolvimento do Brasil e 24° no Estado de S&o Paulo, segundo o indice Firjan de
Desenvolvimento Municipal (IFDM).

A Assembleia Legislativa do Estado de Sdo Paulo concedeu a Bebedouro, em 26
de fevereiro de 2019, o titulo de "municipio de interesse turistico".
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Bandeira
Localizacao

— FONE: (41) 3233-1077

Bebedouro
www.kronbergleiloes.com.br

Municipio do Brasil
Brasao de armas

bebedourense

KRONBERG LEILOES

Vista de Bebedouro a partir da Praca da Bandeira

Gentilico
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Localizagéo de Bebedouro em Sao Paulo

e Bebedouro

Localizagao de Bebedouro no Brasil

Bebedouro

Wikimedia | © OpenStreetMap

Mapa de Bebedouro

Coordenadas 20° 56' 56" S, 48° 28' 44" O
Pais Brasil
Unidade federativa Sao Paulo
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Municipios limitrofes Colina, Terra Roxa, Viradouro, Pitangueiras,
Taquaral, Taiuva, Taiagu, Pirangi, e Monte Azul Paulista

Distancia até a capital 379 km

Histéria
Fundacao 3 de maio de 1884 (140 anos)
Emancipacao 19 de julho de 1894 (130 anos)

Administracao
Prefeito(a) Lucas Gibin Seren (UNIAO, 2021-2024)

Caracteristicas geograficas

Area total 683,192 km2

Populacdo total (Censo 76 373 hab.
IBGE/2022)

Posicao SP: 97°

Densidade 111,8 hab./km?

Clima Tropical com estagéo seca (Aw)

Altitude 573 m

Fuso horario Hora de Brasilia (UTC-3)

Indicadores

IDH (PNUD/2010) 0,780 — Alto

Posicdo SP: 66°

PIB (IBGE/2021) R$ 4.080.484,54 mil

PIB per capita R$ 52.575,43
(IBGE/2021)
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5 FINALIDADE E OBJETIVO

5.1 Finalidade
Alienacéo judicial.
5.2 Objetivo
Avaliacao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entao relagdo de consumo, nem pode haver alegagéo por parte
do arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério
(vicio oculto que apararia 0 consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliagdo depende de seu objetivo e finalidade. As
principais abordagens de valor dizem respeito a identificacao do valor de mercado e de
valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.

Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:

- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situagées especificas, a soma dos valores
dos bens do patrimbnio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor em risco, quando o bem for sequrado pelo valor de mercado (caso
usual do automaovel);

b) Abordagem por valores especificos:
Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:
- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificacao do valor
de mercado. O valor econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
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a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isengées fiscais,
projecoes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patriménio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidac&o forgada, que difere do valor de mercado, em razao
de condicbes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdlice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacdo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Consideracoes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condig¢bes do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua propria natureza conceitual:

a) “quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transagéo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transacdo. Esse valor
exclui precos alterados por circunstancias especiais, como financiamentos
atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

b) “.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
quantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacao é finalmente realizada;

c) “..voluntariamente...” se refere a presungdo de que cada parte esta motivada
para efetuar a transagéo, sem estar forcada a completa-la;

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presung¢do de que as partes sdo
conhecedoras das condicdes do bem o do mercado em que esta inserido;

e) “..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condicbes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;
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f) (... dentro das condi¢bes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condigbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condigbes estas o tempo de
exposicdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atengéo de interessados e atingir o preco mais
representativo das condicbes de mercado.

9)

6 IDENTIFICA(}AO E CARACTERIZAQAO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

De acordo com a matricula, o imdével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

“UMA CASA RESIDENCIAL, com frente para a rua Sdo Jodo sob n° 1682 nesta
cidade e comarca de Bebedouro-SP, edificada em um terreno correspondente ao lote
n® 11, da quadra G, do loteamento Vila Maria, cuja descrigcdo tem inicio no ponto 01
cravado do lado esquerdo de quem da rua olha o imovel em descri¢do, dai, segue em
linha reta numa distancia de 10,00 até atingir o ponto 02, confrontando pela frente com
a Rua S&o Jodo; dai, deflete a esquerda em angulo de 90° e segue em linha reta por
uma distancia de 25,00m até atingir o ponto 03, confrontando pela direita com a Viela
Dom Pedro II; dai deflete a esquerda em angulo interno de 90° e segue em linha reta
por uma distancia de 10,00m até atingir o ponto 04, confrontando pelo lado direito com
o prédio n°® 152 da Viela Dom Pedro Il; dai deflete novamente a esquerda em dngulo
de 90° e segue em linha reta por uma distancia de 25,00m até atingir o ponto 01,
confrontando do lado direito com o prédio n® 1691 da rua Sao Jodo e pelo lado esquerdo
com o lote em descricdo, encerrando o perimetro, totalizando uma area de 250,00
metros quadrados, localizado na rua Sado Jodo esquina com a Viela Dom Pedro II;
imovel situado do lado par da rua Sao Jodo, no quarteirao compreendido pelas Ruas
Sao Jodo, Viela Dom Pedro Il, Cel. Joao Manoel e Melvin Jones.- Imével cadastrado
na Prefeitura Municipal de Bebedouro sob n® 0121.103.105.00.”

6.2 Situacao
O imével se encontra ocupado.
6.3 Restricoes do imével
Nao ha restricbes para esse imovel.

6.4 Benfeitorias
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N&o foi permitida a entrada ao interior do imovel, mas observando a parte externa
€ possivel perceber que a construgéo é de alvenaria e possui uso residencial.

Segundo a Certiddo de Area Construida da Prefeitura de Bebedouro a benfeitoria
possui area de 183,52m2.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagao, pode tecer consideragdes sobre 0 mercado do
bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e o
desempenho do mercado.

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcao pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorcao do bem: Investidores, incorporadores,
empresarios e morador final.

7.5 Facilitadores para negociacao do bem: Localizagao.

7.6 Entraves para a comercializagao: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentragcdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situacdo em que o numero de vendedores e de
compradores € suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: € constituido por um unico vendedor

c) Monopsénio: é constituido por um unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um numero pequeno de vendedores

e) Oligopsénio: é constituido por um numero pequeno de compradores
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A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagées de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre 0s precos, em fungdo de circunstancias
econbmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que os agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agcbes como politicas de
precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre
outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é aferido
por meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terrenos e
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacao do valor do imével Grau de Fundamentacao (2), conforme Tabela 10 de
enquadramento e definicdes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma
da ABNT - Associacdo Brasileira de normas Técnicas, tendo sido utilizada as
metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra. O método utiliza fatores de
homogeneizacéo os quais séo indices depreciativos e/ou valorativos para obtencao do
valor do bem.

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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8.1.1 Fatores de Homogeneizacio

8.1.1.1 Localizag&o: Variando de acordo com a localizagdo determinada
pela circulacdo/acesso, proximidade de comércio, bancos,
farmacias, etc.

8.1.1.2 Area:
Para diferengas entre areas <= 30%, adotado: Fa = (Sp/Sa)*(1/4)
Para diferengas entre areas >30%, adotado: Fa (Sp/Sa) * (1/8).

8.1.1.3 Negociagado: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de célculo possuirem negociacao de mercado. De
acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653 — Avaliagéo de Bens,
tem-se:

82.1.3.5 Os dados de oferta si0 indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
se gonsiderar supersstimativas que em geral acompanham esses pragos e, semgre que- posswei
quantificd-las pelo confronto com dados de transagbes.

8.2 Meétodo da Benfeitoria

Para a construcao existente no local, utilizou-se o0 método de Quantificacdo de
Custo, o qual identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos custos
diretos e indiretos.

8.3 Meétodo Evolutivo

7

Neste método a composicdo do valor do bem avaliado € obtida através da
conjugacao de métodos, ou seja, trata-se da somatéria dos valores do terreno e das
benfeitorias.

Para obtencéo do valor do bem tem-se:
VF = (VT + VB) *FC
VF = Valor Final dos bens
VT = valor do Terreno
VB = Valor das Benfeitorias

FC = Fator Comercializacao

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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Para o presente laudo o Fator de Comercializacdo FC = 1,00. Foi utilizado um
fator de comercializacdo igual a 1,00. Considerando as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas do imovel.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 464.014,78 (Quatrocentos e sessenta e quatro mil, quatorze reais e setenta
e oito centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno
R$ 221.520,00 (Duzentos e vinte e um mil, quinhentos e vinte reais).
9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria

R$ 242.494,78 (Duzentos e quarenta e dois mil, quatrocentos e noventa e
quatro reais e setenta e oito centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 464.000,00 (Quatrocentos e sessenta e quatro mil reais).

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077

Curitiba, 04 de fevereiro de 2025.
Helcio Kronberg
www.kronbergleiloes.com.br

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliag

17 (dezessete) folhas escritas s6 de um lado.

10 ENCERRAMENTO
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Amostras
Cotacdo Valor do imével Area (m?) R$/m? Enderegos
Avenida Prefeito Edne José . I L . .
1 RS 550.000,00 368,00 RS 1.494,57 | Piffer - Residencial Hercules https.//.lmobl.llar|aton|oI|.com._br/|moveI/terreno-a-venda-no—ba|rro—
. residencial-hercules-pereira-hortal-em-bebedouro-sp/1865
Pereira Hortal
) RS 160.000,00 225,00 RS 71111 Ru_a Slm_ao de Mek,) - https://lmoblI.|ar|at9n|oI|.com.b'r/lmoveI/terreno-a-venda-no—ba|rro—
Residencial Centenario residencial-centenario-em-bebedouro-sp/1822
Rua Almeida Pinto - Jardim https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-bebedouro-576-
3 RS 620.000,00 >76,00 RS 1.076,39 Recanto m/TE2098-FIX?from=sale
Rua Francisco Inacio - https://www.imoveisbraga.com.br/imovel/venda/terreno/bebedouro-
4 RS 400.000,00 425,30 RS 940,51 Centro sp/centro/terreno-a-venda--centro--bebedouro---sp/752467
Rua Pedrina Mendes de https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-bebedouro-353-
> RS 200.000,00 353,00 RS 566,57 Rosis - Jardim Julia m/TE2119-FIX?from=sale

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Terreno Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Sad Joado N°: 1682 Complemento:
Bairro: Vila Maria Cidade: Bebedouro Estado: S&o Paulo

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) AEquiv.m2) V.Unt(R$/m2) F1 F2 F3  V.Hom.(R$/m2)

1 550.000,00 368,00 1.494,57 0,99 1,05 0,90 1.398,24

2 160.000,00 225,00 711,11 0,99 0,97 0,9 614,59

3 620.000,00 576,00 1.076,39 0,95 1,11 0,90 1.021,55

4 400.000,00 425,30 940,51 0,95 1,07 0,90 860,43

5 200.000,00 353,00 566,57 1,01 1,04 0,90 535,61
F1: Localizagao F2: Area F3:Negociacéo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004219-27.2023.8.26.0624 e codigo Ru3071Cq.
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

2/8
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Numero de amostras (Ud): 5
Grau de liberdade (Ud): 4
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 535,61
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 1.398,24
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 4.430,42
Amplitude total (R$/m2): 862,63
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 215,66
Média aritmética (R$/m2): 886,08
Mediana (R$/m2): 860,43
Desvio médio (R$/m2): 259,047421
Desvio padrao (R$/m2): 345,633226
Variancia (R$/m2) » 2: 119.462,327072
Onde:

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

N = NUmero de amostras.

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

V(n) = Valores homogeneizados.

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

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

N = NUumero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At / Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de Amostras.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004219-27.2023.8.26.0624 e codigo Ru3071Cq.
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g) Desvio Médio = (| V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | *.......... +|V(n)-M[)/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,0140

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,4818

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagéo ( % ) = 39,01

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004219-27.2023.8.26.0624 e codigo Ru3071Cq.
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 649,13
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 886,08
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  1.123,04
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 26,74
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 26,74
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

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

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 753,17
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 886,08
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 1.019,00

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 250,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 886,08

VALOR TOTAL (R$ )= 221.520,00

duzentos e vinte e um mil, quinhentos e vinte reais

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

9) GRAFICOS:
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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C) Dispersao dos Pre¢gos Observados em Relagao a Média

Po
x1

x3

x2

x5

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 957,83

Po = Pregos observados.
Do = Dispersao em relagdo a média.

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

1- 1.494,57 536,735 56,04

2- 711,11 246,719 25,76
3- 1.076,39 118,559 12,38
4 - 940,51 17,317 1,81

5- 566,57 391,258 40,85

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004219-27.2023.8.26.0624 e codigo Ru3071Cq.
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

x1

x3

Mh 4

x2
x5

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 886,08

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersao em relagdo a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 1.398,24 512,156 57,80

2- 614,59 271,492 30,64
3- 1.021,55 135,462 15,29
4- 860,43 25,656 2,90

5- 535,61 350,470 39,55

Data: 04/02/2025

Helcio Kronberg
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Séo Joédo N°: 1682 Complemento:
Bairro: Vila Maria Cidade: Bebedouro Estado: Sao Paulo

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para concluséo da obra ( meses ): 12,00
Taxa de administracdo da obra (% ): 11,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 12,00

Lucro ou remuneracao da construtora (% ): 12,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:
1.2.1) DEPRECIAGAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 17,00

Vida util total provavel (anos): 60,00

Idade em % da vida(%): 28,33

Fator C ( estado da construgdo ) (%): 52,60
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 61,22
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,3878

Onde C = Reparos Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitério Basico ): Sinduscon SP

Data de referéncia CUB: 23/01/2025

Padrédo de acabamento: Normal

Ap = Area construida padrdo ( Predominante ) (m2): 183,52

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.446,95

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO

-

© 00 N oo a »~ O DN

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004219-27.2023.8.26.0624 e codigo Ru3071Cq.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG, protocolado em 10/02/2025 as 13:25, sob o nimero WTTI25700099152
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1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:
Sendo:
Ae =Ap+[Aq (1) *Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2 );
Ap = Area construida padréo ( predominante ) ( m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrdo ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padrao.
Logo:

Ae = Area equivalente de construgdo (m2): 183,52

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$)
1 s e g [ J
2 e M s
3 e 12 s
4 e e 13 e e
5 e e 14 s e
O 15 e e
7 e [
8 e 17 e
9 e g J

Custo total ndo incluido no CUB ( R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

VFC ={[( Ae *CUB padrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construgoes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragé@o da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004219-27.2023.8.26.0624 e codigo Ru3071Cq.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por HELCIO KRONBERG, protocolado em 10/02/2025 as 13:25, sob o nimero WTTI25700099152
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13348905888

+

Legenda (considerando a depreciagéo):

71,82 % Custo da construgao

7,90 % Custo da administragao da construcao

9,57 % Custo financeiro da obra

10,71 % Lucro ou remuneragao da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagéo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgdes ( R$ ): 242.494,78

duzentos e quarenta e dois mil, quatrocentos e noventa e quatro reais e setenta e oito centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 04/02/2025

Helcio Kronberg

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004219-27.2023.8.26.0624 e codigo Ru307ICq.

Este documento é c6pia do original, assinade-gigitatmente por HEEETOKRONBERG, protocolado em 10/02/2025 as 13:25, sob o nimero WTTI25700099152
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ANEXO
CROQUI DO IMOVEL
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FONE: (41

KRONBERG LEILOES




‘bo120EnY 061p0d 8 ¥290°92°8°€202 L 2-6TZ000 0SS8201d 0 swiojul ‘op-oiuswndogelduaisjuo)iuge/Bd/eubipeised g snl-dsh fess//:sdny ans o 8ssade ‘[eulblo 0 JUBJU0D Bled
ZST66000.G2I.LLM 018WnNu 0 gos * GZ:ET Se §202/20/0T Wa 0pe|oo01oid ‘OHIINOYUM 01D T3H Jod siuswienbip opeuisse ‘feuiblo op eidga § ojuswnoop 81s3

fls. 484

— FONE: (41) 3233-1077

www.kronbergleiloes.com.br

_II
N\
KRONBERG

LEILSES
KRONBERG LEILOES






