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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 82 VARA
CiVEL DO FORO CENTRAL CiVEL DA COMARCA DE SAO PAULO

PROCESSO N°: 1011172-59.2013.8.26.0100

CLASSE — ASSUNTO: Agdo de Cobranga— Procedimento Sumario
REQUERENTE: Condominio Edificio Edinza
REQUERIDO: Dorivaldo Fernando Dias

Antonio Branddo Neto, engenheiro civil com registro no CREA-SP,

sob n°® 060086150-7, Perito nomeado nos autos as fls. 296 do processo
supramencionado vem, mui respeitosamente, apresentar a V. Exa., o presente
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CARACTERIZAGCAO DA AGAO

ACAQ DE COBRANCA, pelo RITO SUMARIO, de taxas condominiais em atraso,
de autoria de CONDOMiINIO EDIFiCIO EDINZA, em face de DORIVALDO
FERNANDO DIAS, proprietario das unidades auténomas 141 e 142 do Edificio
Edinza, sito & Rua Cardoso de Almeida n°® 898 - Perdizes - CEP 05013-001 - Séo

Paulo - SP.

OBIJETIVO DO LAUDO

Determinar o valor do imdvel com base em pesquisas no mercado imobiliario
de sua regido geoecondmica, apresentado como conclusdo, apés tratamento dos
dados, para fins de avaliagao.

PRESSUPOSTOS DA PERICIA E ESTRUTURACAO DO TRABALHO

Pressupostos da pericia

Analisando as pecas que compdem os autos, o Perito estruturou o presente
trabalho de maneira a estabelecer o valor de mercado do imovel em avaliagdo com
base em pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondmica onde se encontra,
apresentando a convicgdo do valor de mercado apds levantamento e tratamento de
dados.

Estruturacdo do trabalho
Para a elucidagdo técnica das questdes acima, define o Perito a seguinte
metodologia de trabalho:
« VISTORIA
« LEVANTAMENTO DE INFORMACOES
e CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
« CONCLUSAO
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VISTORIA

Agendamento

Em 01/11/2016, entrou o Perito em contato com o Dr. Ivo Luiz de Garcia
Barata, representante do executado, devidamente constituido as fls. 243 dos autos,
para programar uma diligéncia no imével em questdo. Este primeiro contato foi feito
através de envio de mensagem  eletronica para o enderego
ivoluizbarata@aasp.org.br.

Passados dois dias, respondeu o contato o Dr. Ivo informando que estaria
contatando os proprietérios para proceder ao agendamento da vistoria e solicitando
ao Perito que aguardasse ate o dia seguinte.

Sem resposta até o dia 09/11/16, novamente atraves de e-mail, entrou o
Perito novamente em contato com o Dr. Ivo arguindo sobre eventual novidade a
respeito do agendamento. Entdo, em 16/11/16 o Dr. Ivo passou a informacdo de que
o proprietario estaria no imével em 23/11/16 das 14:00 h as 18:00 h e que poderia
a diligéncia, portanto, ser efetuada nesta data e periodo.

Na data acordada, este Perito se deslocou ao enderego onde chegou as 15:10
h, sendo recebido pelo sr. José Benedito Ferreira, zelador do edificio. O Perito se
apresentou e perguntou pelo proprietdrio, apos explicar o motivo de sua estada no
local. O zelador informou que o proprietdrio ndo se encontrava no local e nem o havia
informado da ida do Perito ao edificio.

O Perito solicitou ao zelador algum contato do proprietario para que pudesse
verificar se havia acontecido algum mal-entendido a respeito da agenda, mas o sr.
José Benedito afirmou n&o ter autorizacdo do proprietario para fornecer o numero de
seu celular. Diante da insisténcia do Perito, o zelador enviou uma mensagem de texto
ao filho do proprietdrio, sr. Fernando, informando de sua presenga € a razao pela
qual estava no local.

As 16:10 h, o sr. Fernando respondeu a mensagem de texto que havia
recebido dizendo que estaria fora de S8o Paulo naqguele dia e, portanto, ndo seria
possivel fazer a diligéncia no apartamento naquele dia. Acrescentou que quem estaria
cuidando deste caso seria sua tia, Dra. Valéria Terena Dias, advogada. Entretanto,
ndo passou qualguer contato ao Perito.

Dado este quadro, tentou o Perito contato com o Dr. Ivo para esclarecer 0s
acontecimentos, ligou para o telefone fixo de seu escritorio - 11 3735 4156 - porém
recebeu a informacdo de que o Dr. Ivo estaria em uma audiéncia naquele horario e,
portanto, indisponivel.

Sem alcancar éxito, o Perito se retirou.
a

.
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Sem receber contato ou explicagdo para o nd@o comparecimento dos
proprietarios na data agendada, passados alguns dias, voltou o Perito a entrar em
contato com o Dr. Ivo, através de mensagem eletrénica, solicitando o reagendamento
da diligéncia, dada a importancia de sua consecucdo para a elaboragdo do presente
Laudo.

Em 01/12/16, o Dr. Ivo Barata respondeu a mensagem informando que,
inicialmente, havia sido contratado apenas para fazer o desbloqueio das contas do
Requerido, sem atuacdo nos autos. A despeito desta situacdo, contatou os
proprietarios do imdvel e definiu uma nova data para a execucdo da vistoria,
07/12/16 as 15:00 h.

Na data e hordrios marcados, compareceu este Perito ao local, sendo recebido
pelo sr. Fernando, filho do proprietdrio que franqueou a entrada no imovel,
possibilitando, entdo, o levantamento das informagdes necessarias para as
conclusées do Perito.

Objetivo

A vistoria teve como objetivo conhecer o imével, suas condigdes de
conservacéo, o edificio em que se encontra, seu entorno, medigbes para elaboragao
de plantas baixas (ANEXO II) e fazer registro fotografico para montagem de relatorio
com as imagens (ANEXO I).

Descricdo
O imével esta localizado na Rua Cardoso de Almeida, 898, esquina com Rua
Jo3o Ramalho no bairro de Perdizes, Zona Oeste da cidade de Sao Paulo.

=y
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O bairro, teve origem onde, nos primeiros registros historicos existentes de
1.850, na regido que era conhecida como Sesmaria do Pacaembu, local de muitas
chécaras e sitios onde um garapeiro — Joaquim Alves - em um deles, tinha criagao
de aves, entre elas a perdiz. Sua propriedade se localizava onde hoje se encontra o
Largo Padre Péricles e era conhecida como campo das perdizes, dai a origem do nome
do Bairro.

Com o crescimento da cidade, iniciou-se um processo de urbanizagdo atraves
do loteamento das terras e, em 1.897 o bairro entrou oficialmente no mapa da
cidade. Na primeira metade do século passado houve uma aceleragdo do
desenvolvimento imobilidrio na regido e ja por volta de 1.940 se consolidava como
um bairro de classe média. A partir dai houve o inicio da verticalizagdo da regidao com
sua consequente valorizagao.

Por sua proximidade com a regido central da cidade de Sao Paulo apresenta
um sistema de transporte publico abundante com linhas de &nibus e metrg, além de
ligacdes por avenidas a todas as regides da cidade.

E um bairro dotado de toda infra-estrutura urbana, muito bem servido por
comércio, servicos e equipamentos culturais e esportivos, além de parques, escolas
e universidades.

A Lei Municipal n® 16.402, de 22 de margo de 2016 que disciplina o
parcelamento, o uso e a ocupagdo do solo no Municipio de S&o Paulo, de acordo com
a Lei n© 16.050, de 31 de julho de 2014 - Plano Diretor Estratégico (PDE), define a
regido onde se encontra o imovel, em seu Artigo 6°, como sendo:

I - territérios de transformacdo: s30 dreas em que se objetiva a promogao
do adensamento construtivo, populacional, atividades econémicas e servigos
publicos, a diversificagdo de atividades e a qualificacdo paisagistica dos espacos
publicos de forma a adequar o uso do solo a oferta de transporte publico coletivo,
compreendendo:

a) Zona Eixo de Estruturacdo da Transformagdo Urbana (ZEU);

A Rua Cardoso de Almeida é um eixo de trafego da regidgo e, conforme
mostrado nas fotos 60 e 61 do Anexo I - Relatério Fotografico, apresenta uma mescla
de edificios residenciais, comércio, servigos e bancos. Fica na parte mais antiga do
bairro, uma regido bastante arborizada.

O Edificio Edinza onde se encontram os apartamentos 141 e 142, tem
aproximadamente 50 anos e mostra as caracteristicas dessas construcoes da década
de 1.960, com areas comuns reduzidas, apenas, além do hall de entrada tem um
saldo de festas hoje utilizado como academia, conforme foto 59 do Anexo I -
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Relatério Fotografico. Ndo ha equipamentos de lazer e cada unidade conta com
apenas uma vaga de garagem.

Assim como nas areas comuns, 0s apartamentos, COmMo eram comuns a época,
apresentam comodos espagosos e pé-direito alto - 2,70 m.

Os apartamentos 141 e 142 estdo situados no 14° e (ltimo andar do Edificio
Edinza e, segundo informagdes do sr. Fernando Dias, desde sua origem de posse da
familia, foram unificados em uma unica unidade conforme mostrado no Anexo II -
Planta Baixa.

Nesta configuracdo apresenta 23 cdmodos, sendo:

e Sala de jantar - 01 un.
Sala de estar - 01 un.
Sala intima - 01 un.
Cozinha - 01 un.

Copa - 01 un.

e Escritorio — 01 un.

e Lavabo - 01 un.

e Closet — 01 un,

e Quartos - 06 un.

e Banheiros - 04 un.

e Halls = 03 un.

e Areas de servico - 02 un.

Também tem 2 areas interna de circulacdo e 3 varandas.

Conforme informado pelo sr. Fernando o imdvel se encontra fechado ha mais
de um ano e estd passando por uma reforma para que seja colocado em condigbes
de locagao.

O apartamento apresenta na maioria dos coémodos piso em tacos de madeira,
excecdo feita nas areas molhadas tais como cozinha, banheiros e areas de servigo,
as esquadrias s@o em ferro pintadas com tinta esmalte acrilico, sendo que nos
quartos e closet, vedando claridade existem venezianas basculantes com
levantamento em fita como nas fotos 18 e 42 do Anexo I - Relatdrio Fotografico. Nas
paredes, os revestimentos existentes sdo, em sua maioria pintura em latex acrilico
sobre revestimento em massa corrida, porém, sendo utilizado também papéis de
parede no escritério, parte do quarto 1, quarto 4 e no lavabo - fotos 18, 20 e 42 do
Anexo I - Relatério Fotografico. Nas demais dreas molhadas os revestimentos das
paredes foram feitos com azulejos até o teto. No teto, em toda a area do apartamento
o revestimento & feito em tinta latex sobre massa fina. Todas as portas do
apartamento sdo em madeira pintadas com verniz ou latex acrilico branco.
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A cozinha tem armarios com revestimento em formica, assim como na copa,
no mesmo padrdo. Os quartos 1, 2, 3 4 e 5, a circulagdo dos fundos e o closet contam
com armarios embutidos também com portas pintadas em verniz ou tinta latex
branca.

As instalagdes hidraulicas, apesar da idade, apresentam condigdes normais de
operacdo, por outro lado, as instalagBes elétricas necessitam de reformas e
complementagdes.

Dada a antiguidade da edificagdo, do tempo que ficou fechado sem habitagao
e das condigdes de conservagao apresenta alguns problemas como:

1. Por estar localizado no Gltimo andar do prédio mostra infiltrages de
agua no teto na sala de jantar e do quarto 3;

2. As esquadrias de ferro, de uma maneira geral, por terem passado por

sucessivas pinturas ja apresentam travamento no seu funcionamento;

Duas das venezianas basculantes estdo desmontadas sem funcionar;

4. O piso, em tacos de madeira, estd solto no hall do banheiro 1, no

quarto 3, danificados por umidade junto a porta da varanda da sala de

estar e junto & porta da varanda do quarto 1, e sem o revestimento de

verniz no quarto 4,

Os armarios do closet apresentam cupins;

O revestimento da parede de azulejo na copa esta se soltando, tendo

caido parte dele;

7. A pintura executada sobre o revestimento de azulejos do banheiro 2
esta se soltando;

8. Os revestimentos das paredes das dreas de servigo estdo bastante
danificados em fungdo das diversas perfuragdes existentes para
instalacdes de varais, tendo parte dela ja substituida por azulejos de
diferentes padroes, e

9. As instalagdes elétricas necessitam de complementagdo tanto da rede
como na instalacdo de luminarias e caixas de interruptores e tomadas.

&

24

Por ocasido da diligéncia havia sinais de que estavam em inicio de reformas
no apartamento, comegando pela pintura das paredes.

LEVANTAMENTO DE INFORMACOES

Foram levantadas ofertas no mercado imobilidrio no periodo de 07 e 08 de
janeiro de 2017 e procurou-se, para compor 0 universo amostral a ser utilizado na
determinacdo do valor do imével, unidades que tivessem similaridade de localizagao,
padrdo construtivo, idade, estado de conservagdo, entre outros.
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Relaciona-se entdo, as amostras a seguir:

ENDERECO BAIRRO
Rua Cardoso de Almeida, 838 Perdizes
AM 01 AREA UTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/M* (RS) VAGAS GARAGEM
L 00 | 1.700.000,00 8.500,00 | 1
; ENDEREGO SITE IMOBILIARIA TELEFONE CODIGO
| W W EERIMAYELS com . b Jaime ADM 114302 7799 IM05226624
FOTO
: FATORES A SEREM TRATADOS -
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVACAO
0,90 1,00 1,00 1,00 1,15
_"_ ' ENDERECO BAIRRO
AM I Rua Dr. Homem de Melo, 221 | Perdizes )
02 ~ AREAUTIL VALOR GLOBAL (R$) VALOR/M? (RS) VAGAS GARAGEM
189 _2.000.000,00 | 10.582,01 1
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE CODIGOD
wWww zapimovers com br Imdveis Pinheiros ; 11 3060 6800 1V011144805
FOTO
1
L FATORES A SEREM TRATADOS _ B
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGCAO IDADE/CONSERVACAQ
, 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20
9
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ENDEREGO BAIRRO
AM 03 Rua Dr, Homem de Melo, 251 Perdizes
AREA UTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/MZ (RS) VAGAS GARAGEM
170 1.000.000,00 5.882,35 1
ENDERECO SITE IMOBILARIA TELEFONE cODIGO
www.zapimoveis.com.br Leonardo Serimin 1193979 0203 IM19305072
FOTO
FATORES A SEREM TRATADOS
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAO IDADE/CONSERVACAC
0,90 1,00 1,00 1,00 1,20
o ENDERECO i BAIRRO
AM 04 Rua Cardoso de Almeida, 512 Perdizes |
AREA UTIL VALORGLOBAL (R$) |  VALOR/M*(RS) VAGAS GARAGEM
190 1.450.000,00 7.631,58 1
ENDEREGO SITE IMOBILIARIA TELEFONE cODIGO
WWww zapimoveis.com br Immobili 11 2365 BO6S 1M010064434
FOTO
FATORES A SEREM TRATADOS
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGAD IDADE/CONSERVAGAD
0,90 1,00 1,00 1,00 1,15
1
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ENDERECO BAIRRO
Rua Cardoso de Almeida, 512 ] Perdizes
AM 05 AREAUTIL VALOR GLOBAL (R$) VALOR/M?(R$) |  VAGAS GARAGEM
L 190 1.500.000,00 7.894,74 1
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE CODIGO
www.zapimoveis.com.br Lella Imoveis 11 3060-6800 IMD9585469
FOTO

FATORES A SEREM TRATADOS }
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVACAO
0,90 1,00 1,00 1,00 1,20
ENDERECO ' BAIRRO
AM 06 Rua Doutor Homem de Melo, 995 Perdizes
AREA UTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/M? (R$) VAGAS GARAGEM
130 800.000,00 6.153,85 2
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE | CODIGO
www imovelweb. com.br Zimmermann Imoveis 11 3868 0255 58877
FOTO
FATORES A SEREM TRATADOS
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVACAD
0,90 1,00 1,05 1,05 1,15
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ENDERECO BAIRRO
07 Rua Cardoso de Almeida, 654 Perdizes
AM AREA UTIL VALOR GLOBAL (R$) __VALOR/M* (R$) VAGAS GARAGEM
196 920.000,00 4.693,88 1
ENDERECO SITE IMOBILARIA TELEFONE coDiGo
www .imovelweb.com br CarrerElias 11 3666 3822 INI1510-02

FOTO

FATORES A SEREM TRATADOS |
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAO |DADE/CONSERVACAD
0,90 1,00 1,00 1,00 1,15
ENDERECO BAIRRO
0 Rua Doutor Homem de Melo, 995 Perdizes
AM @5 AREA UTIL VALOR GLOBAL (R$) VALOR/M? (R$) VAGAS GARAGEM
130 950.000,00 7.307,69 2
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE coODIGO
www.imovelweb.com br Zimmermann Imoveis 11 3868 0255 85230
FOTO

FATORES A SEREM TRATADOS

OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVAGCAO
0,90 1,00 1,05 1,05 1,25
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ENDERECO BAIRRO
Rua Cardoso de Almeida, 978 Perdizes
AM 09 AREA UTIL VALOR GLOBAL (RS} _ VALOR/M?(RS) _ VAGAS GARAGEM
| s 670.000,00 5.677,97 1
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE cODIGO
www.imovelweb.com . br Zimmermann lmoveis 11 3868 0255 54919
FOTO

FATORES A SEREM TRATADOS
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGCAD IDADE/CONSERVAGCAO
0,90 1,00 1,00 1,00 1,05
ENDERECO BAIRRO
Rua Mante Alegre, 1.419 Perdizes
AM 10 AREA UTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/M? (RS) VAGAS GARAGEM
123 700.000,00 5.691,06 1
ENDERECO SITE IMOBILARIA TELEFONE cODIGO
wiww.imovelweb.com br Zimmernmann Imoveis 11 3868 0255 81530
FOTO

FATORES A SEREM TRATADOS

OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVACAO
0,50 1,00 1,00 0,95 1,05

13
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ENDERECO BAIRRO
AM 11 Rua Cardoso de Almeida, 704 Perdizes
AREAUTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/M*(R$) | VAGAS GARAGEM
150 1.200.000,00 8.000,00 2
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE cODIGO
www.imovelweb.com.br Melare Imoveis 113871 0100 36145
FOTO
il FATORES A SEREM TRATADOS
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGCAD IDADE/CONSERVACAD
0,90 1,05 1,05 1,00 1,05
o ENDERECO BAIRRO
AM 12 Rua Capitdo Messias, 64 Perdizes
AREA UTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/M? (RS) VAGAS GARAGEM
142 1.470.000,00 10.352,11 2
ENDERECO SITE ) IMOBILIARIA TELEFONE cODIGO
www vivareal.com.br Cardoso Herrera 112532 8824 APPE2727-24038
FOTO
FATORES A SEREM TRATADOS
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVAGCAO
0,90 1,15 1,10 0,95 1,20

14
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= ENDERECO BAIRRO
| AM 13 [ Rua Cardoso de Almeida, 578 Perdizes
AREA UTIL VALOR GLOBAL (R$) VALOR/M? (RS) VAGAS GARAGEM
130 £90.000,00 6.846,15 1
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE coDIGo
www vivareal.com.br Nanci Imoveis 11 36612565 a07
FOTO
i
| :
L FATORES A SEREM TRATADOS B
' OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVACAO
0,90 1,00 1,00 1,00 1,10
[ ENDERECO BAIRRO
Rua Mante Alegre, 634 Perdizes
AM 14 - =
| AREA UTIL VALOR GLOBAL (R$) VALOR/M? (R$) VAGAS GARAGEM
185 1,740.000,00 9.405,41 3
ENDEREGO SITE IMOBILIARIA TELEFONE CODIGD
www vivareal .com br 11 4614 3038 WMO0015
‘ FOTO
|
|
FATORES A SEREM TRATADOS
: OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVACAD
0,90 1,00 1,15 1,05 1,25
1
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ENDERECO BAIRRO
Rua Cardoso de AImqitjg,__l.ilG N Perdizes
SRS  AReAGTL _VALORGLOBAL(RS) |  VALOR/M’(RS) | VAGASGARAGEM |
136 950.000,00 6.985,29 1
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE cODIGO
www.vivareal.com.br 11 3667 4594 B0MaB0
B [ FATORES A SEREM TRATADOS A ———
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGAO IDADE/CONSERVAGCAD
0,90 1,00 1,00 0,95 1,10
[ - ENDERECO BAIRRO
AM 16 Rua Tucuna, 626 Perdizes
_AREAUTIL VALORGLOBAL(RS) |  VALOR/M’(RS) VAGAS GARAGEM
160 1.820.000,00 11.375,00 4
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE CODIGO
wiww vivareal.com br o 1194201 2052 alliansvibe
FOTO
FATORES A SEREM TRATADOS i
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGAO | IDADE/CONSERVAGAO
0,90 1,15 1,20 1,10 | 1,25
16
e ,
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ENDEREGO BAIRRO
AM . Rua Cardoso de Almeida, 840 ) Perdizes
i AREA UTIL __VALORGLOBAL(RS) |  VALOR/M?(RS) |  VAGAS GARAGEM |
137 960,000,00 7.007,30 1
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE CODIGO
www.vivareal.com.br 11953334747 CA

__ FATORES ASEREM TRATADOS )
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVAGAD
0,90 1,00 1,00 1,00 1,10
N ENDERECO B BAIRRO
AM 18 Rua Monte Alegre, 230 Perdizes
AREA UTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/M? (R$) VAGAS GARAGEM
185 2.650.000,00 14.324,32 4
ENDERECO SITE IMOBILUARIA TELEFONE CODIGOD
www. vivareal.com br ACesso | 1199241 1301 jd418
FOTO
FATORES A SEREM TRATADOS
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGCAOD IDADE/CONSERVAGAD
0,50 1,15 1,20 1,05 1,25
17
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ENDERECO BAIRRO
Rua Cardoso de Almeida, 414 Perdizes
AM 19 AREAUTIL VALOR GLOBAL (RS) VALOR/M? (RS) VAGAS GARAGEM
140 780.000,00 5.571,43 1
ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE coDiGo
www.vivareal.com.br Lopes One 1122629988 SA133473
FOTO
i FATORES A SEREM TRATADOS _
| OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZACAD IDADE/CONSERVACAD
' 0,90 1,00 1,00 1,05 1,15
ENDERECO BAIRRO
| AM 20 Rua Monte Alegre, 1003 Perdizes
AREA UTIL VALOR GLOBAL (R$) VALOR/M? (R$) VAGAS GARAGEM
190 1.200.000,00 6.315,79 2
‘ ENDERECO SITE IMOBILIARIA TELEFONE CODIGO
www.vivareal.com br Consultore 115574 7930 montealegre
FOTO
|
FATORES A SEREM TRATADOS g
OFERTA INFRA LAZER GARAGEM LOCALIZAGAD IDADE/CONSERVACAD
0,90 1,00 1,10 1,00 1,15
18
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CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Metodologia utilizada

O método utilizado para avaliagdo dos iméveis sitos a Rua Cardoso de
Almeida, 898, apartamentos 141 e 142, Perdizes, Sdo Paulo - SP, foi o Método
Comparativo Direto com Homogeneizagdo por Fatores, descrito na Norma Brasileira
(NBR 14653), onde o processo de avaliacdo € feito através de comparagdao com
iméveis de caracteristicas semelhantes. Os valores unitdrios (m?2) encontrados no
espaco amostral utilizado como elemento comparativo sdo homogeneizados por

fatores de ajustes.

Foi utilizado o Critério Excludente de Chauvenet para saneamento dos valores
amostrais. Para tratamento estatistico destes valores utilizou-se o conceituado na
Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuigdo 't’ de Student
com grau de confianca 80%, de acordo com o disposto na Norma Brasileira.

Os fatores definidos para homogeneizagdo adotados foram:

F1
F2
F3
Fa
F5

Oferta

Infraestrutura de lazer
Garagem

Localizagao
Idade/conservacao

Estes fatores foram determinados utilizando como referéncia o imdvel objeto

desta avaliacgao.

Para cada unidade escolhida dentro do espago amostral foram comparados,
com o imdvel avaliando, cada um dos fatores acima e a eles atribuidos pesos que,
utilizados, homogenizam a amostra:
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FATOR HOMOG ElNlZACAO F1 F2 F3 Fa4 F5
AMOSTRA 1 Rua Cardoso de Almeida, 898
AREA (m?) 200,00
1 1,00 15
VALOR (RS) 1.700.000,00 0,90 1,00 80 ¥ L
VALOR/m? (RS) 8.500,00
FATOR HOMOGEINIZAGAO  F1 F2 F3 F4 FS
AMOSTRA 2 Rua Dr. Homem de Melo, 221
AREA (m?) 185,00
AR 2.000.000,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20
VALOR/m? (RS) 10.582,01
FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 Fa4 F5
AMOSTRA 3 Rua Dr. Homem de Melo, 251
AREA (m?) 170,00
' 1 1,20
VALOR (RS) 1.000.000,00 0,90 1,00 1,00 /00
VALOR/m? (RS) 5.882,35
FATOR HOMOGEINIZAGAO  F1 F2 F3 Fa F5
AMOSTRA 4 Rua Cardoso de Almeida, 512
AREA (m?) 190,00
1 1,00 1,15
VALOR (RS) 1.450.000,00 0,90 1,00 /00
VALOR/m?* (R$) 7.631,58
FATORHOMOGEINIZAGAO  F1 F2 F3 Fa F5
AMOSTRA 5 Rua Cardoso de Almeida, 512
AREA (m?) 150,00
0 0
VALOR (R$) 1.500.000,00 0,50 1,00 1,00 1,0 1,2
VALOR/m? (RS} 7.894,74
FATORHOMOGEINIZAGAD  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 6 Rua Douter Homem de Melo, 995
AREA (m?) 130,00
1 1,05 1.45
VALOR (RS) 800.000,00 0,90 1,00 05 : ‘
VALOR/m? (RS) 6.153,85
FATORHOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 7 Rua Cardoso de Almeida, 654
AREA (m?) 196,00
0 1,00 1,00 1,00 1,15
VALOR (RS) 920.000,00 20 ; ’ J !
VALOR/m? (RS} 4.693,88
FATOR HOMOGEINIZACAO F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 8 Rua Doutor Homem de Melo, 995
AREA (m?) 130,00
90 1,0 1,25
VALOR (RS) 950.000,00 0, 1,00 1,05 5 4
VALOR/m? (RS) 7.307,69
FATORHOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 9 Rua Cardoso de Almeida, 978
AREA (m?) 118,00
0 00 00 1,0
VALOR (RS) 670.000,00 0,90 1,00 1, L /05
VALOR/m? (RS) 5.677,97
FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 10 Rua Monte Alegre, 1.419
2 123,00
Sy 0,90 1,00 1,00 095 1,05
VALOR (RS) 700.000,00 d
VALOR/m? (R$) 5.691,06 |
=ty
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FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 11 Rua Cardoso de Almeida, 704
AREA (m?) 150,00
1,0
AR i 1.200.000,00 0,90 1,05 1,05 1,00 ,05
VALOR/m? (RS) 8.000,00
FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMODSTRA 12 Rua Capitdo Messias, 64
AREA (m?) 142,00
: 20
VALOR (RS) 1.470.000,00 0,90 1,15 1,10 0,95 L
VALOR/m? (R5) 10.352,11
FATOR HOMOGEINIZAGAO F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 13 Rua Cardoso de Almeida, 978
AREA (m?) 130,00
0 0 1 1,10
VALOR (RS) 890.000,00 0,90 1,00 1,0 /00 .
VALOR/m? (RS) 6.846,15
FATOR HOMOGEINIZAGAO F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 14 Rua Monte Alegre, 634
AREA (m?) 185,00 125
VALOR (RS) 1.740.000,00 0,90 1,00 1,15 1,05 #
VALOR/m?* (RS) 9.405,41
FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 15 Rua Cardoso de Almeida, 1.116
AREA [m?) 136,00
1,00 95 1,1
VALOR {RS$) 950.000,00 0,90 1,00 ' 0, 0
VALOR/m? (RS) 6.985,29
FATOR HOMOGEINIZACAO F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 16 Rua Tucuna, 626
AREA (m?) 160,00
! 0
VALOR (RS} 1.820.000,00 0,30 1,15 1,20 1.1 1,25
VALOR/m? (RS) 11.375,00
FATORHOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 17 Rua Cardoso de Almeida, 840
AREA (m?) 137,00
e 960,000,00 090 1,00 1,00 1,00 1,10
VALOR/m? (RS) 7.007,30
FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 Fa4 F5
AMOSTRA 18 Rua Monte Alegre, 230
AREA (m?) 185,00
1,05 1.2
VALOR (RS) 2.650.000,00 0,30 1,15 1,20 ! 2
VALOR/m? (RS) 14.324,32
FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 19 Rua Cardoso de Almeida, 414
AREA (m?) 140,00
! 0 1
o 780.000,00 0,90 1,00 1,0 1,05 15
VALOR/m? (RS) 5.571,43
FATOR HOMOGEINIZACAO  F1 F2 F3 F4 F5
AMOSTRA 20 Rua Monte Alegre, 1003
AREA (m?) 190,00
0 1 1,10 1,00 1.15
VALOR (RS) 1.200.000,00 0,9 00 ! ! . —
VALOR/m? (RS) 6.315,79 S --_,_."r
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Memorial de calculo
Iniciando o processo de calculo do valor do m? equivalente que determinara
a avaliacdo do imdvel, foi elaborada a tabela de homogeneizagao:

IMOVEL  R$/m? Fi F2 F3 F4 F5 RS$/m? HOMOG.
AM1 8.500,00 0,90 1,00 100 1,00 1,15 8.797,50
AM2 10.582,01 0,90 1,00 1,00 1,00 1,20 11.428,57
AM3 5.882,35 0,50 1,00 1,00 1,00 1,20 6.352,94
AMA 7.631,58 0,90 1,00 100 1,00 1,15 7.898,68
AMS 7.894,74 090 1,00 100 1,00 1,20 8.526,31
AM6E 6.153,85 0,90 1,00 105 1,05 1,15 7.022,08
AM7T 4,693,88 0,90 1,00 1,00 100 1,15 4.858,16
AME 7.307,69 0,30 1,00 1,05 1,05 1,25 9.063,82
AM9 5.677,97 0,90 1,00 1,00 1,00 1,05 5.365,68
AM10 5.691,06 0,90 1,00 100 0,95 1,05 5.109,15
AM11 £.000,00 0,50 105 1,05 1,00 1,05 533490
AM12 10.352,11 0,90 1,15 1,10 095 1,20 13.435,90
AM13 6.846,15 0,50 1,00 1,00 1,00 1,10 6.777,69
AM14 5,405,41 0,90 1,00 1,15 1£,0s 1,25 12.776,66
AM15 6.985,29 0,90 1,00 1.00 0,95 Ll0 5.564,67
AM1e 11.375,00 090 115 1,20 1,10 1,25 19.425,66
AM17 7.007,30 0,%0 1,00 1,00 1,00 1,10 £937,23
AM 1B 14.324,32 0,90 115 1,20 1,05 125 1335044
AM18 5.571,43 0,80 100 1,00 105 1,15 6.054,75
AM20 6.315,79 0,90 1,00 1,10 1,00 1,15 7.190,53

Os valores homogeneizados encontrados (Xi), em R$/m2, foram:
Média X = Z(Xi)/n

X

9.263,82

Desvio Padrao S = (((2(X = Xi)2)/(n - 1))"1/2

S = 4.803,89

Determinados os valores acima, o passo seguinte é a verificagdo dos valores
pelo Critério Excludente de Chauvenet que define que o quociente entre o desvio (d)
de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor critico (VC).

d=(|Xi-X|)/S<VC

Para determinacdo do valor limite de VC, entra-se com o numero "n” de
amostras na tabela de Chauvenet, abaixo, na coluna da esquerda e verificando na
linha correspondente da coluna da direita o seu valor:
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Critério de Chauvenet para rejeicao de valor medido.

Razao entre o maxime desvio
aceitavel e o desvio padréo,

Namero de leituras, n
d max lg
3 1,38
4 1,54
5 B 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 o 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Como foram utilizadas 20 amostras (n = 20), o valor encontrado para VC,
através de interpolacdo de valores foi 2,23.

Analisando a pertinéncia das 20 amostras consideradas no estudo, tem-se:

AMOSTRA CALCULODE "D" PERTINENCIA
AM 1 D=|8.797,50-9.263,82]| /4.803,89=0,10<2,23 SIM
AM 2 D=|11.428,57 -9.263,82| /4.803,89=0,45<2,23 SIM
AM 3 D=|6.352,94-9.263,82| /4.803,89 =0,61<2,23 SIM
AM 4 D =|7.898,68 - 9.263,82| /4.803,89 =0,28 <2,23 SIM
AM S D=|8.526,32-9.263,82| /4.803,89 =0,15<2,23 SIM
AM 6 D=|7.022,08-9.263,82| /4.803,89 =0,47 <2,23 S B
AM 7 D=|4.858,16-9.263,82| /4.803,89 =0,92 <2,23 SIv
AM 8 D=|9.063,82-9.263,82| /4.803,89=0,04<2,23 SIMm
AM 9 D =|5365,68-9.263,82| /4.803,89 =0,81<2,23 SIM
AM 10 D=5.109,15 - 9.263,82| /4.803,80 =0,86 <2,23 SIM
AM 11 D=| 8.33490-9.263,82| /4.803,89=0,19<2,23 sim
 AM 12 D = |13.435,90 - 9.263,82| /4.803,89 =0,87 <2,23 SIM
AM 13 D=|6.777,69-9.263,82| /4.803,89=0,52<2,23 SIm
AM 14 D=|12.776,66 - 9.263,82| /4.803,89=0,73 <2,23 SIM
AM 15 D=|6.569,67 - 9.263,82| /4.803,89 =0,56 < 2,23 ~sIM
AM 16 D=|19.425,66-9.263,82| /4.803,89 =2,12<2,23 SIM
AM 17 D=|8.797,50-9.263,82| /4,803,89 =0,10 <2,23 SiMm
AM 18 D=|23.350,44 - 9.263,82| /4.803,89 =2,93 >2,23 NAO
AM 19 D=|6.054,75-9.263,82| /4.803,89=0,67<223  SIM
AM 20 D=|7.190,53 -9.263,82| /4.803,89=0,43 <2,23 SIM
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Como ha uma amostra que ndo atende o parametro do Valor Critico (VC),
deverd ser reestudado o universo amostral, saneado, sem a amostra 18.

Retoma-se entdo, o estudo, com a montagem de uma nova tabela de
homogeneizagado, agora com 19 elementos:

IMGVEL R$/m’ F1 F2 F3 F4 F5 R$/m? HOMOG.
AM1 8.500,00 090 1,00 100 1,00 115 B,797,50
AM2 10,582,01 0,90 1,00 100 1,00 120 1142857
AM3 5.882,35 090 1,00 100 Loa 1.20 £,352,%4
Al 4 7.631,58 090 1,00 1,00 1,00 115 7.898,68
AMS 7.894,74 090 1,00 1,00 L0 120 #.526,32
AME £.153,85 090 1,00 105 105 1,15 1022,08
AMT 4,693, 88 090 100 1,00 1,00 115 4H58 16
AME 7.307,60 080 100 105 105 125 9,063, 81
AMY 567197 030 1 100 1,00 1,05 5.355,68
AM 10 5.651,06 0,50 1,00 1.00 0,95 1,05 5.108,15
AM11 8.000,00 080 L 105 Lo 105 833490
AM 12 10.352,11 0,90 115 110 0,95 1,20 1343590
AM13 6.845,15 0,90 Lo 100 00 110 677769
Al 14 9.405,41 {90 1,00 115 1,05 125 1277666
AM 15 6.985,29 0.90 1,00 100 0,95 110 £.560,67
AM 16 11.375,00 0,90 118 120 L0 135 1942566
AM 17 7.007,30 0,30 1,0 100 1,00 110 6.937,23
AM 19 557,43 0,90 1,00 100 108 115 054,75
AM 20 6.315,79 0,90 1,00 110 100 1,15 7.190,53

Os valores homogeneizados encontrados (Xi), em R$/m?, agora sao:

Média X

Z(Xi)/n

X = 852241

Desvio Padrdo S = (((Z(X - Xi)2)/(n - 1))"1/2

S = 3.476,19

Novamente verificam-se os valores pelo Critério Excludente de Chauvenet que
define que o quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve
ser menor que o valor critico (VC).

d=(|Xi-X[|)/S<VC

Para determinacdo do valor limite de VC, entra-se com o numero “n” de
amostras na tabela de Chauvenet, abaixo, na coluna da esquerda e verificando na
linha correspondente da coluna da direita o seu valor:

Critério de Chauvenet para rejeicao de valor medido.
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Razdo entre o maximo desvio
aceitavel e o desvio padréo,
Numero de leituras, n

d,. |0
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
< 1,80
10 1,96
15 243
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 B 3,29
1000 3,48

Como foram utilizadas 19 amostras (n = 19), o valor encontrado para VC,
através de interpolagao de valores foi 2,21.

Analisando a pertinéncia das, agora, 19 amostras consideradas, tem-se:

AMOSTRA CALCULO DE "D" PERTINENCIA
AM 1 D=|8.797,50-8.522,41| /3.476,19 = 0,08 <2,21 SIM
AM 2 D=|11.428,58-8.522,41| /3.476,19 =0,84 <2,21 SIM
AM 3 D=|6.352,95-8.522,41| /3.476,19 =0,62 <2,21 SIM
AM 4 D=7.898,69 -8522,41| /3.476,19=0,18<2,21 SIM
AM 5 D=|8.526,32-8522,41| /3.476,19=0,00<2,21 SIM
AM 6 D=|7.022,08-8522,41| /3.476,19 =0,43 < 2,21 SIM
AM 7 D=|4.858,17-8.522,41] /3.476,19 =1,05<2,21 SIM
AM 8 D=|9.063,83-8522,41| /3.476,19=0,16<2,21 SIM
AM 9 D= |5.365,68 - 8.522,41| /3.476,19=0,91<2,21 SIM
AM 10 D=|5.109,15 - 8.522,41| /3.476,19 =0,98 < 2,21 SIM
AM 11 D=|8.334,9-8.522,41| /3.476,19 =0,05 <2,21 SIM
AM 12 D=|13.43591-8.522,41| /3.476,19=1,41<2,21 SIM
AM 13 D=|6.777,70-8.522,41| /3.476,19 =0,50 < 2,21 SIM
AM 14 D=|12.776,66 - 8.522,41| /3.476,19=1,22 <2,21 SIM
AM 15 D=|6.569,67 -8.522,41| /3.476,19 =0,56 < 2,21 SIM
AM 16 D=[19.425,66-8.522,41| /3.476,19=3,14 >2,21 NAO
AM 17 D=|6.937,23-8.522,41| /3.476,19 =0,46 <2,21 SIM
AM 19 D=|6.054,75 - 8.522,41| /3.476,19 =0,71<2,21 siM
AM 20 D=|7.190,53-8.522,41| /3.476,19 =0,38 <2,21 SIM
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Também aqui hd uma amostra que ndo atende o parametro do Valor Critico
(VC), devera ser reestudado o universo amostral, novamente saneado, sem a
amostra 16.

Uma nova tabela de homogeneizagdo, agora com 18 elementos € montada:

IMOVEL RS/m* F1 F2 F3 Fid F5 R$/m* HOMOG.
AM 1 8.500,00 090 1,00 1.00 1,00 118 B.797,50
AMZ 10.582,01 0,90 100 1,00 1,00 120 11.428,57
AM 3 588235 1,50 1,00 1,00 100 1,20 6,352,054
AM4 7.631,58 0,90 1,00 1.00 190 1,15 7.898,58
AMS 7.894,74 (1,90 1,00 1,00 100 1,20 §526,32
Ao 6.153,85 0,90 1,00 105 105 115 7.022,08
AM7T 4.693,88 0,90 1,00 1,00 1,00 1,15 455810
AMBE 7.307,69 0,90 1,00 1,08 1,05 1,25 9.063,82
AMS 5.677,97 4,350 1,00 1,00 1,00 1,05 5 365,58
AM 10 5.691,06 90 1,00 1,00 0,95 1,05 | 5.109,15
AM11 B8.000,00 0.90 1,05 105 1,00 105 B.33430
AM 12 10.352,11 0,90 115 110 0,95 1.20 1343590
AM13 6.846,15 0,90 1,00 1,00 1,00 118 677769
AM 14 9.405,41 0,90 1,00 Lis 105 125 13 776,66
AM 15 6.98529 0,50 100 100 095 110 6.569,67
AM 17 7.007,30 0,90 1,00 L0 1,00 110 503723
AM19 557143 0,90 100 100 108 115 £.054,75
AM 20 £.315,79 0,90 1,00 1,10 1,00 115 7.190,53

Os valores homogeneizados encontrados (Xi), em R$/m?2, agora sdo:

Média X = Z(Xi)/n

X 7.916,68

Desvio Padrio S = (((Z(X = Xi)2)/(n - 1))~1/2

S = 2.404,95

Novamente verificam-se os valores pelo Critério Excludente de Chauvenet que
define que o quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve
ser menor que o valor critico (VC).

d=(|Xi-X|)/S<VC

Para determinacdo do valor limite de VC, entra-se com o numero "n” de
amostras na tabela de Chauvenet, abaixo, na coluna da esquerda e verificando na
linha correspondente da coluna da direita o seu valor:

S
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Critério de Chauvenet para rejeicao de valor medido.

Raz8o entre o maximo desvio
aceitavel e o desvio padréo,
Nimero de leituras, n

8 IO
3 1,38
4 ' 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57
o 100 2,81
300 - 3,14
500 3,29
1000 3,48

Como foram utilizadas 18 amostras (n = 18), o valor encontrado para VC,
através de interpolacdo de valores foi 2,19.

Analisando a pertinéncia das, agora, 18 amostras consideradas, tem-se:

AMOSTRA CALCULO DE "D" PERTINENCIA
AM 1 D=|8.797,50 - 7.916,68| /2.404,95 = 0,37 <2,19 SIM_
AM 2 D=[11.428,58-7.916,68| /2.404,35 = 1,46 < 2,19 SIM
AM 3 D = |6.352,95 - 7.916,68| / 2.404,95 = 0,65 <2,19 SIM
AM 4 D= |7.898,69 - 7.916,68| / 2.404,95 = 0,01 <2,19 SIM
AM 5 D= [8526,32-7.916,68| /2.404,95 =0,25 <2,19 SIM
AM 6 D= |7.022,08 -7.916,68| / 2.404,95 = 0,37 < 2,19 SIM
AM 7 D=|4.858,17 -7.916,68| /2.404,95 = 1,27 <2,19 SIM
AM 8 D=|9.063,83 -7.916,68| /2.404,95 = 0,48 < 2,19 SIM
AM 9 D = |5.365,68 - 7.916,68| /2.404,95 = 1,06 <2,19 SIM
AM 10 D=|5.109,15 - 7.916,68| /2.404,95 =1,17 < 2,19 SIM
AM 11 D= |8.334,9-7.916,68| /2.404,95=0,17 <2,19 SIM
AM 12 D=|1343591-7.916,68| /2.404,95=2,29>2,19 NAO
AM 13 D=|6.777,70 -7.916,68| /2.404,95 = 0,87 < 2,19 siM-
AM 14 D=|12.776,66 - 7.916,68 | /2.404,95 =2,02 <2,19 SIM
AM 15 D = |6.569,67 - 7.916,68 | /2.404,95 =0,56 < 2,19 SIM
AM 17 D =|6.937,23-7.916,68| /2.404,95 =041 <2,19 SIM
AM 19 D = | 6.054,75 - 7.916,68 | / 2.404,95 =0,77 < 2,19 SIM
AM 20 D=|7.190,53 -7.916,68| /2.404,95 =0,30 <2,19 SIM
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Novamente aparece uma amostra que ndo atende o parametro do Valor Critico
(VC), deverd ser reestudado o universo amostral, novamente saneado, sem a
amostra 12.

Agora, com 17 elementos, repetimos a montagem da tabela de
homogeneizagao:

IMOVEL RS/m? F1 F2 £3 F4 Fs [ R$/m? HOMOG.
A1 8.500,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,15 | B.797,50
AM2 10.582,01 00 1,00 1,00 1,00 10| 1147857
AM3 5.882.35 090 1,00 1,00 1,00 1,20 535294
AM 4 763158 090 1,00 1,00 1.00 115 7.898,58
AMS 7.894,74 0,90 1,00 1,00 1.00 1,10 B.526,32
AMB £.153,85 0,30 1,00 105 1,08 118 7.022,08
AM7 4.693,88 090 1,00 1,00 100 L1E 4858,16
AME 7.307,69 090 1,00 105 1,08 15 9.063,82
AMY 5.677,97 0,90 1.00 1.00 1,00 105 5 365,58
AM 10 5.691,06 090 1,00 ] 0,95 1,05 510915
AM 11 8.000,00 050 105 1,05 1,00 1,08 | £.334,00
AM13 6.846,15 090 1,00 100 108 110 677769
AM 14 940541 0,90 1,0 145 105 1,5 12.776,66
AM 15 6,985,229 0,90 1,00 1,00 0,85 1,10 6,560 67
AM 17 7.007,30 9,90 1L 100 1,00 110 653723
AM 19 5.571,43 0,20 10 100 1,05 1,15 6.054,75
AM 20 6.315,79 0,30 1,00 1,10 1,00 115 7.19053

Os valores homogeneizados encontrados (Xi), em R$/m?, agora sdo:

I

Média X = $(Xi)/n

X 7.592,02

Desvio Padrao S = (((Z(X = Xi)2)/(n - 1))"1/2

S = 2.055,90

Novamente verificam-se os valores pelo Critério Excludente de Chauvenet que
define que o quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve
ser menor que o valor critico (VC).

d=(|Xi-X|)/S<VC

Para determinagdo do valor limite de VC, entra-se com o numero “n” de
amostras na tabela de Chauvenet, abaixo, na coluna da esquerda e verificando na
linha correspondente da coluna da direita o seu valor:

28
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Critério de Chauvenet para rejeigdo de valor medido.

Razao entre o maximo desvio
aceitavel e o desvio padrédo,

Namero de leituras, n
d.. /o
3 1,38
4 o 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 ) o 1,96
15 2,13
25 2,33
50 _ 2,57
100 ' 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Como foram utilizadas 17 amostras (n = 17), o valor encontrado para VC,
através de interpolagdo de valores foi 2,17.

Analisando a pertinéncia das, agora, 17 amostras consideradas, tem-se:

AMOSTRA CALCULODE "D" PERTINENCIA

AM 1 D-|8797,50-7592,02| /2.05590=059<2,17 SIM
 AM2 D=[11.428,58 - 7.592,02| / 2.055,90 = 1,87 <2,17 SIM

AM 3 D = |6.352,95 - 7.592,02 | /2.055,90 =0,60 < 2,17 SIM_

AM 4 D = |7.898,69 - 7.592,02| /2.055,90 =0,15 <2,17 SIM

AM 5 D= |8.526,32 - 7.592,02| / 2.055,90 =0,45< 2,17 SIM

AM 6 D = |7.022,08 - 7.592,02| /2.055,90 =0,28 < 2,17 SIM

AM 7 D= |4.858,17 - 7.592,02| /2.055,90 =1,33 < 2,17 SIM

AM 8 D= |9.063,83-7.592,02| /2.055,90 =0,72 < 2,17 SIM

AM 9 D= |5.365,68 - 7.592,02 | /2.055,90 =1,08 <2,17 SIM

AM 10 D = |5.109,15 - 7.592,02 | / 2.055,90 =1,21 <2,17 SIM

AM 11 D= |8.334,9 - 7.592,02| /2.055,90 = 0,36 <2,17 SIM

AM 13 D = |8.797,50 - 7.592,02 | / 2.055,90 =0,40 < 2,17 SIM

AM 14 D= |12.776,66 - 7.592,02| / 2.055,90 = 2,52 >2,17 NAO

AM 15 D= |6.569,67 - 7.592,02| / 2.055,90=0,50 < 2,17 SIM
 AM17 D- |6.937,23 - 7.592,02| /2.055,90 =0,32 < 2,17 SIM

AM 19 D= |6.054,75 - 7.592,02 | / 2.055,90 =0,75 < 2,17 SIM

AM 20 D=|7.190,53 - 7.592,02 | / 2.055,90 =0,20 < 2,17 SIM

29
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Novamente, aparece uma amostra que ndo atende o parametro do Valor
Critico (VC). Altera-se e analisa-se o universo amostral, sem a amostra 14.

Reduzindo a 16 elementos, repetimos a montagem da tabela de
homogeneizagdo:

IMOVEL  R$/m? fl 7] ) F4 F5 R$/m? HOMOG, |
AM1 8.500,00 0%0 1,00 1,00 4,00 115 879750
AM2 10.582,01 090 1,00 100 1,00 120 1142857
AM3 5.882,35 0,90 100 100 1,00 110 535,54
AM4 7.631,58 0,90 1| 100 1,00 115 | 7.898:68
AMS 7.894,74 0,90 1,00 100 1,00 120 I B52632
AME 6.153,85 090 1,00 185 1,08 115 7.022,08
AM7 4.693,88 .90 1,00 1,00 1,00 115 4.858,16
AME 7.307,69 0,30 100 105 1,05 155 9.063,82
AMI 5.671.97 090 1,00 100 100 105 5.365,66
AM10 5.691,06 0,90 1,0 100 0,95 105 510015
AM11 8.000,00 0,30 106 108 1,00 105 833490
AM13 6.846,15 0,90 100 100 1,00 110 £777.68
AMI15 6.985,29 080 1,00 100 055 110 £.568,67
AM17 700730 0.9 100 100 1,00 1,10 6937,23
AM 19 5.571,43 0,90 1,00 100 105 115 505475
AM 20 631579 490 100 110 L0 115 719053

Os valores homogeneizados encontrados (Xi), em R$/m2, agora s&o:
Média X = Z(Xi)/n

X= 7.267,98

Desvio Padrao S = (((Z(X = Xi)2)/(n - 1))*1/2

S = 1.644,96

Novamente verificam-se os valores pelo Critério Excludente de Chauvenet que
define que o quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve
ser menor que o valor critico (VC).

d=(|Xi-X|)/S<VC

Para determinacdo do valor limite de VC, entra-se com o numero "n” de
amostras na tabela de Chauvenet, abaixo, na coluna da esquerda e verificando na
linha correspondente da coluna da direita o seu valor:

30
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Razao entre o maximo desvio
aceitdvel e o desvio padrido,

Ndmero de leituras, n
d max /O’
3 1,38
4 - 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 2,33
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Como foram utilizadas 16 amostras (n = 16), o valor encontrado para VC,

através de interpolacdo de valores foi 2,15.

Analisando a pertinéncia das, 16 amostras consideradas, tem-se:

AMOSTRA CALCULODE "D" PERTINENCIA
AM 1 D=|8.797,50 - 7.267,98| /1.644,96 =0,93 <2,15 SIM
AM 2 D=|11.428,58 - 7.267,98| / 1.644,96 =2,53 >2,15 NAO
AM 3 D=|6.35295- 7.267,98| /1.644,96 =0,56 <2,15 SIM
AM 4 D=|7.898,69 - 7.26798| /1.64496=0,38<2,15 SIM
AM 5 D=|8.526,32-7.267,98| /1.644,96 =0,76 < 2,15 SIM
AM b D=|7.022,08-7.267,98| /1.644,96=0,15<2,15 SIM
AM 7 D=|4.858,17 - 7.267,98| /164456 =146 < 2,15 SIM
AM 8 D=]9.063,83 - 7.267,98| /1.644,96 =1,09 < 2,15 SIM
AM 9 D=|5.365,68-7.267,98 | /1.644,96 =1,16 <2,15 SIM
AM 10 D =]5.109,15- 7.267,98| /1.64496 =1,31 <2,15 SIM
AM 11 D=|8.334,90-7.267,98 |__/ 1.644,96 = {)_!6:5 <2,15 SIm
AM 13 D=|6777,70 - 7.267,98| /1.644,96 =0,30< 2,15 SIm
AM 15 D=|6.569,67-7.267,98 | /1.644,96 =0,42 <2,15 SIm
AM 17 D=|6.937,23 - 7.267,98| /1.644,96 =0,20< 2,15 Sim
AM 19 D=|6.054,75-7.267,98| /1.644,96 =0,74 < 2,15 SIM
AM 20 D=|7.190,53 -7.267,98| /1.644,96 =0,05 < 2,15 SIM

fls. 388

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARLEY DE FATIMA COSTA SEGUNDO, liberado nos autos em 13/02/2017 as 18:47 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011172-59.2013.8.26.0100 e codigo 2C477D1.



Eng® Antonio Branddo Neto

Novamente, aparece uma amostra que ndo atende o parametro do Valor
Critico (VC). Altera-se e reanalisa-se 0 universo amostral, sem a amostra 2.

Agora, com 15 elementos, repetimos a montagem da tabela de
homogeneizagao:

IMOVEL RS/m’ F1 7] 7] F5 R$/m? HOMOG.
AM1 8.500,00 0,90 1,00 1,00 1,00 115 879750
AM3 5.882,35 0,90 1,00 1,00 1,00 120 6352,94
AM4 7.631,58 0,90 100 100 1,00 115 7.808,68
AMS 7.894.74 0,90 1,00 10 10 120 852632
AMB 6.153,85 .90 1,00 108 1,05 115 7.022,08
AMT 4,693,588 0,90 1,00 100 1,00 115 485816
AME 7.307,68 0,90 1,00 185 105 125 906382
AMS 567797 0,90 100 100 1,00 105 5.365,68
AM10 5.691,08 0,90 1,00 100 0% 105 510915
AM11 8.000,00 0,90 105 105 100 105 £.334,90
AM13 6.846,15 0,90 1,00 100 1,00 110 6.777,69
AM 15 £.985,29 0,90 100 1,00 095 110 6.569,67
AM17 7.007,30 690 1,00 100 1,00 110 69373
AMIZ 5.571,43 £,90 1,00 100 1,05 1,15 605475
AM20 6.315,79 0,90 100 1,10 1,00 118 719053

Os valores homogeneizados encontrados (Xi), em R$/m?2, agora sdo:

Méd

Desvio Padrao

X

]

X

Z(Xi)/n
6.990,61

S = (((Z(X - Xi)?)/(n = 1))"1/2

S =

1.286,59

Novamente verificam-se os valores pelo Critério Excludente de Chauvenet que
define que o quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve
ser menor que o valor critico (VC).

d=(|Xi-X]|)/S <VC

Para determinagdo do valor limite de VC, entra-se com o numero “n” de
amostras na tabela de Chauvenet, abaixo, na coluna da esquerda e verificando na

linha correspondente da coluna da direita o seu valor:

32
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Critério de Chauvenet para rejeigdo de valor medido.

Nuamero de leituras, n

Razdo entre o maximo desvio
aceitavel e o desvio padrido,

d max /O-
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
10 1,96
15 2,13
25 223
50 2,57
100 2,81
300 3,14
500 3,29
1000 3,48

Como foram utilizadas 15 amostras (n = 15), o valor encontrado para VC,
através de interpolagdo de valores foi 2,13.

Analisando a pertinéncia das, 15 amostras consideradas, tem-se:

AMOSTRA CALCULO DE "D" PERTINENCIA
AM 1 D=|8.797,50 - 6.990,61| /1.286,59=1,40<2,13 SIM
AM 3 D=|6.352,95-6.990,61| /1.286,59=0,50<2,13 Sim
AM 4 D=|7.898,69-6.990,61| /1.286,59=0,71<2,13 SIM
AM 5 D=|8526,32-6.990,61| /1.286,59=1,19<2,13 SIM
AM 6 D=|7.022,08-6.990,61| /1.286,59=0,02<2,13 SIM
AM 7 D=|485817-6.990,61| /1.286,59=1,66<2,13 SIM
AM 8 D= 9,063,83 -6.990,61| /1.286,59=1,61<2,13 SIM
AM 9 D=|5.365,68-6.990,61| /1.286,59=1,26<2,13 SIM
AM 10 D=|5.109,15-6.990,61| /1.286,59=1,46<2,13 SIM
AM 11 D=8.334,90-6.990,61| /1.286,59=1,04<2,13 SIM
AM 13 D=|6.777,70-6.990,61| /1.286,59=0,17 <2,13 SIM
AM 15 D=|6.569,67-6.990,61 | /1.286,59=0,33<2,13 SIM
AM 17 D=1(6.937,23-6.990,61 | /1.286,59 =0,04 <2,13 SIM
AM 19 D= |6.054,75 - 6.990,61| /1.286,59 =0,73 <2,13 SIM
AM 20 D=|7.190,53 - 6.990,61] / 1.286,59=0,16 <2,13 SIM

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARLEY DE FATIMA COSTA SEGUNDO, liberado nos autos em 13/02/2017 as 18:47 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011172-59.2013.8.26.0100 e codigo 2C477D1.
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Definidas as amostras como todas pertinentes e, portanto, validas para o
presente trabalho de avaliacdo, hd que se calcular, na sequéncia, a amplitude do
intervalo de confianga, cujos limites (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais um
valor tem, teoricamente, 80% de chances de se encontrar.

S3o determinados pelas seguintes equagdes:
Li=(X-(tc*S/((n-1)"1/2)))
Ls = (X + (tc * S/((n - 1)~1/2)))

O valor de "tc” é encontrado na Tabela de Percentis de Distribuigdo t de
Student, abaixo,

Unicaudal 75,00% 80,00% BE,00% 90,00% 95,00% 97,50% 99.00% 99,50% 99,75% 99,90% 99,95%
Bicaudal 50,00% 60,00% T0,00% B0,00% 90,00% 95,00% 98,00% 99,00% 99,50% 99,80% 99,90%

1 1.00 138 1.96 3,08 631 1271 31,82 63,66 127,30 318,30 636,60
2 082 106 1,38 189 2,92 4.30 6,97 993 14,09 2223 3160
3 077 0,98 125 1.64 2.5 318 454 5,84 745 10,21 12.92
4 074 094 1,19 1,53 213 278 375 460 560 717 861
5 073 092 116 148 2,02 257 337 403 477 5.89 6,87
[ 072 091 113 1,44 1.94 245 314 3mn 432 521 596
T o 080 112 142 1,90 237 3,00 350 403 479 541
B8 0,71 089 111 1.40 1,86 2.3 290 3,36 3,83 450 5.04
-] 070 088 1,10 1,38 1.83 2,26 282 3.25 369 430 478
10 070 088 1,09 137 1.81 223 276 37 3,58 4.14 4,59
" 0.70 088 1,08 1,36 1,80 2.20 272 an 350 403 4 44
12 0,70 Da7 1,08 1,36 1,78 218 268 3.06 343 393 4,32
13 068 087 1,08 1,35 1,77 2186 285 3.01 337 385 422
14 0,69 087 1,08 1,35 1,76 215 262 298 333 379 414
18 069 087 107 134 1.75 213 260 285 3.29 373 407
18 068 087 107 1,34 1.75 212 258 292 325 369 4,02
17 068 086 1,07 133 1,74 21 257 2,90 322 365 397
18 0,69 086 1,07 1,33 173 2,10 2,55 2,88 320 361 392
19 0,69 0.86 1,07 1,33 173 2,09 254 286 317 158 388
20 069 0.86 1.08 1.33 173 2,09 253 285 318 355 385
2 0,69 0,86 1,06 132 1,72 2,08 252 283 3,14 3.53 382
22 0,69 0,86 1,06 1,32 172 2,07 251 282 3,12 3.51 3,79
23 069 0,86 1,06 132 1,71 207 2,50 281 310 349 377
24 0,69 0.86 1,06 1,32 1.7 2,06 2,49 280 3.09 347 375
25 0,68 0,86 1,06 132 1,71 2,06 249 2,79 3.08 345 373
26 068 0,86 1,06 132 1.71 2,06 2,48 2,78 307 344 37
27 068 0.86 106 in 1,70 2.05 247 27T 306 342 369
28 0,68 0,86 1,06 1.1 1,70 2,05 247 276 3,08 341 3867
29 0,68 0,85 1,06 13 1,70 205 246 276 304 340 366
30 0,68 0,85 1,06 1,31 1,70 2.04 2,486 275 3.03 3,39 365
40 0,68 0.85 1.05 1,30 1,68 2,02 2,42 270 297 an 155
50 068 0,85 1,05 130 1,68 2,01 2,40 268 294 3.26 3.50
80 068 0.85 1.05 1,30 167 2,00 2,39 266 292 3.23 346
80 068 0,85 104 1,29 1,66 1.99 237 264 289 3,20 342
100 0.68 0.85 1,04 129 166 1,98 2,36 263 287 3147 3,39
120 068 0.85 1,04 1,29 166 1,88 2,36 2862 286 316 3,37
o0 067 0,84 1.04 1,28 185 1,96 233 2,58 281 3,08 329
34
e 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011172-59.2013.8.26.0100 e codigo 2C477D1.
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Buscando na tabela 80% de confianca e 14 (n-1) graus de liberdade, obtém-
se o valor 1,35.

Aplicando-o nas férmulas de cdlculo de L e Ls, encontram-se os valores:
Li = (6.990,61 - (1,35 * 1.286,59/((15 - 1YB8LS2N))

Li = 6.526,40

Ls = (6.990,61 + (1,35 * 1.286,59/((15 - 1)"1/2)))

Ls = 7.454,81
Calculados os limites inferior e superior do intervalo de confianga, ou seja:

R$ 6.526,40 <<< Campo de arbitrio <<< R$ 7.454,81
CONCLUSAO

Pelas informacdes levantadas, vistoria realizada e minuciosa analise de todos
os elementos constantes do presente Laudo levam este Perito a sugerir o valor de
mercado do m2 do imovel em tela em R$ 6.526,40 e, considerando a area total de
332,93 m2, o valor do imével é de R$ 2.172. 4 (dois_milhd

jis mil, oi ri inco reai entavos).

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011172-59.2013.8.26.0100 e codigo 2C477D1.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARLEY DE FATIMA COSTA SEGUNDO, liberado nos autos em 13/02/2017 as 18:47 .
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CONSIDERAGCOES FINAIS

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Pericial. Impresso em
36 (trinta e seis) folhas escritas de um sé lado, todas rubricadas e a Ultima datada
e assinada.

Coloco-me a inteira disposicao deste Juizo, termos em que,
P. Deferimento

Séo Paulo, 21 de janeiro de 2017.

st

\ -

-3 \
= C.{J__whcﬁ ﬂ{
Eng® Antonio Brandao Neto
_
CREA-SP n° 060086150-7 ._.____,/J

Perito Judicial

36
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OTOGRAFICO

Data: 07/12/2016

ANEXO I - RELATORIO F

Acdo de Cobranga — Procedimento Sumario

1011172-59.2013.8.26.0100
Condominio Edificio Edinza
Dorivaldo Fernando Dias

CLASSE - ASSUNTO:

PROCESSO N°:
REQUERENTE:
REQUERIDO
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FOTO 02 — Sala de Estar

APARTAMENTO 141/142

FOTO 01 — Varanda Sala de Estar
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FOTO 03 - Varanda Sala de Estar

FOTO 04 - Piso de taco danificado por umidade
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FOTO 05 — Sala de Jantar

FOTO 06 — Sala de Jantar
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FOTO 08 — Cozinha

FOTO 07 — Salas de Jantar e Estar
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FOTO 09 — Cozinha

FOTO 10 — Copa
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FOTO 12 - Area de Servigos

FOTO 11 — Copa — azulejos soltos
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FOTO 14 — Area de Servigos

FOTO 13 - Area de Servicos - pia
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FOTO 16 — Hall Social

FOTO 15 — Hall Social
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FOTO 18 — Escritdrio — persiana quebrada

FOTO 17 — Escritdrio
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FOTO 19 — Lavabo

FOTO 20 - Lavabo
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FOTO 22 — Closet

FOTO 21 — Corredor
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FOTO 24 - Banheiro 1

FOTO 23 - Closet — cupim na madeira armarios
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FOTO 26 — Hall Banheiro 1 — tacos soltos

FOTO 25 - Banheiro 1
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FOTO 28 — Quarto 1

FOTO 27 - Quarto 1
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FOTO 30 - Sala Intima

FOTO 29 - Varanda Quarto 1
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FOTO 32 - Sala intima — tacos danificados por umidade

FOTO 31 - Sala Intima
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FOTO 34 - Hall intimo

FOTO 33 - Varanda Sala intima
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FOTO 36 — Quarto 2

FOTO 35 - Circulacdo



fls. 413

Eng® Antonio Branddo Neto

g Jualch

Perig

TRV

'Ge8/¥Dz 061p02 @ 001L0°92°8°'€L0Z'65-221L L L0 0SSa201d 0 swiojul ‘Op-Ojuawndogeldualauonluqe/bd/enbipeised/iq-snl-dshi fessy/:sdny aus o assaoe ‘|eulblio o Jsuod eied
" 6781 S€ £102/20/€| Wa sojne sou opesaql| ‘OANNDIS V1SOD VINILYH 3d AFTHVIA Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulbLo op e1doo & ojuswnoop 8)s3

20

FOTO 38 — Quarto 3

FOTO 37 —Quarto 2
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FOTO 40 - Quarto 3 — tacos soltos

FOTO 39 — Quarto 3 — umidade no teto
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FOTO 42 -Quarto 4

FOTO 41 — Quarto 3 — persiana desmontada
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FOTO 44 - Quarto 4 — taco danificado

FOTO 43 — Quarto 4
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FOTO 46 — Banheiro 2 — pintura sobre azulejos descascando

FOTO 45 — Banheiro 2
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FOTO 48 — Quarto 5

FOTO 47 —Quarto 5
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FOTO 50 — Banheiro 3

FOTO 49 — Banheiro 3
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FOTO 52 — Quaro 6 — quadro de entrada de energia

FOTO 51 - Quarto 6 — tacos danificados por umidade
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FOTO 54 — Area de Servigos — fundos

FOTO 53 - Area de Servicos — fundos
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de Servigos — fundos

FOTO 55 - WC Area
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FOTO 57 — Hall Entrada

-

AREAS COMUNS

FOTO 56 — Entrada Portaria
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FOTO 59 — Saldo Academia

FOTO 58 — Entrada
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FOTO 61 - Rua Cardoso de Almeida defronte ao Ed, Edinza

FACHADA/RUA CARDOSO DE ALMEIDA

FOTO 60 — Fachada Edificio Edinza
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Condominio Edificio Edinza

1011172-59.2013.8.26.0100
Acdo de Cobranga — Procedimento Sumario

Dorivaldo Fernando Dias

ANEXO II - PLANTA BAIXA

CLASSE - ASSUNTO

PROCESSO N°:
REQUERENTE
REQUERIDO
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Edificio Edinza
Apartamentos 141 e 142

Planta Baixa - medidas em metros

wecre




