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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DO
FORUM DO JABAQUARA

Autos do Processon® 1013194-85.2016.8.26.0003

Thiago Gonzaga Emygdio, Engenheiro Civil e Ambiental, com inscricio no CREA de nimero

5063080687, perito nomeado no processo em epigrafe, tendo analisado a documentagdo, e

realizado o levantamento das informagdes necessdrias, vem requerer a juntada do LAUDO

PERICIAL aos autos.

Nesses termos,
pede deferimento

Sédo Paulo, 06 de Setembro de 2018.

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental
CREAn® 5063080687
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Processon® 1013194-85.2016.8.26.0100

Partes:
Requerente: SILVIA LUCIENE PERES

Requerido: SIMONE MONTEIRO SILVA
Assunto: Penhora

Vara: 4*> VARA CIVEL DO FORUM DO JABAQUARA

Preparado por: Eng.° Thiago Gonzaga Emygdio
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SUMARIO EXECUTIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de imével situado na

Rua Erminia Cavezzalli Sampaio n°® 174, bairro Jardim Boa Vista, no Municipio de Avaré,

Estado de Sao Paulo.

RESUMO DAS INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO

Objeto

Endereco: Rua Herminia Cavezzalli Sampaio n°® 174
Bairro: Jardim Boa Vista
Municipio Avaré
Area de terreno (m2): 300,00
Area Externa (m2): 115,02
Area Construida (m?2): 184,98
Area Equivalente (m2): 196,48

Vaga de garagem:

02 vagas de garagem cobertas

Idade do im6vel (anos):

18 anos

Sala, cozinha, drea de servigo, 03 dormitérios, 01 suite,

Compartimentos: banheiro social, quintal, churrasqueira, lavabo, depdsito,
garagem
Data da vistoria: 13/08/2018 Data base da avaliacio: ago/ 18
Identificacao: Edificacao Unifamiliar - Casa Térrea
Tipo de uso: Residencial
Ocupacao: Imovel vago

VALOR DE

R 343.500.00 Método: Comparativo de mercado
MERCADO: | RS P
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1. OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinac¢do do justo

valor de mercado para venda do imé6vel detalhado a seguir:

e Rua Herminia Cavezzalli Sampaio n°® 174,bairro Jardim Boa Vista, no municipio de

Avaré - SP.
Para a confec¢do deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizagdes:

e Norma ABNT 14653-2/ 2011 — Avaliacdo de imdveis urbanos;

e Norma ABNT 12721 / 2006 — Avaliagdo de custos unitdrios de construcdo para

incorporacdo imobilidria e outras disposi¢cdes para condominios edilicios;
e Norma para avaliagdo de im6veis urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e Valores de edificacdes de imdveis urbanos — IBAPE/SP

2. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

O presente Laudo de Avaliacdo possui as seguintes ressalvas:

e Os dados obtidos no mercado imobilidrio foram fornecidos por corretores, imobilidrias

e profissionais habilitados, portanto, sdo informacdes aceitas como corretas;

e O imovel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaracado de qualquer 6nus,
bem como considerou-se que todas as medidas e titulos estejam corretamente

registrados em cartdrio;

e O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste
presente laudo, nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta

avaliacdo.
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3. DOCUMENTACAO

A seguir encontram-se listadas as documentacdes fornecidas e/ou consultadas referente a

pericia.

e Matricula: n° 56.649 do Oficio de registro de imdveis e anexos de Avaré (fls. 253 dos

Autos);

4. CONCEITOS E TERMOS DE AVALIACAO

Para melhor esclarecimento da metodologia e termos utilizados neste trabalho pericial é

necessario definir alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliagdes:

e Valor de mercado: Quantia mais provdvel pela qual se negociaria, voluntariamente e
conscientemente, um bem, em determinada data de referéncia, dentro das condi¢des do

mercado vigente (ABNT 14653-1/2011, pp.5);

e Areaitil da unidade: Area real privativa, subtraida a drea ocupada por paredes e/ ou

elementos que impeg¢am ou dificultem sua utilizacdo (ABNT 14653-2/2011, pp.2);

e Area equivalente: Areas virtual cujo custo de construgdo é equivalente ao custo da

respectiva drea real (ABNT 12721/2006, pp.8);

e Depreciacao fisica: Perda de valor em funcido do desgaste das partes constitutivas de

benfeitorias, resultante da decripitude, deteriora¢do ou mutilacio (ABNT 14653-2/2011,
pp-3);

e Idade real: Tempo decorrido desde a conclusido de fato da construgdo até a data de

referéncia adotada no laudo;
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5. INFORMACOES DA VISTORIA

A vistoria do imdvel avaliando foi realizada no dia 13/08/2018, sendo que foram coletadas
informacdes acerca do uso e funcionamento do imodvel, as caracteristicas de suas construgdes e

instalagdes, bem como andlise de eventual documentagao fornecida pelas partes.

No dia da diligéncia estiveram presentes os seguintes interessados:

e Sr. Alcides Sampaio Junior — CREA 5060511386 - Assitente técnico da Parte

Requerente;

O acesso ao imd6vel avaliando foi disponibilizado por imobiliarias, sendo que, na ocasido, foi

realizado o registro fotografico do imével.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

6.1Localizacao do imével

O imdvel objeto desta acdo encontra-se localizado na Rua Herminia Cavezzalli Sampaio,
nimero 174, bairro Vila Boa Vista, Avaré — SP, sendo que este pode ser observado na Figura
01.
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Figura 01~ Localizagdo do imdvel avaliando.
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6.2 Topografia

A Rua Herminia Cavezzalli Sampaio, onde localiza-se o imdvel avaliando, apresenta
topografia plana, sendo que o terreno do imével avaliando encontra-se também plano com

relacdo ao arruamento.
6.3 Uso e ocupacdo do solo

De acordo com a lei complementar n® 213/2016, da Estancia Turistica de Avaré, o imo6vel
avaliando encontra-se inserido na Zona Residencial-1 (ZR-1). A Figura 02 contém a

localizagdo do imével avaliando no plano de zoneamento municipal.

O
JARDIM BOA
VISTA I

= . —_ i - -
Figura 02 - Localizacdo do imdével avaliando no plano de zoneamento municipal.
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6.4 Descricao da regiao, entorno e acessos

A Tabela 1a seguir contém os detalhes do entorno onde insere-se o imdével avaliando.

Tabela 1. Informagées do entorno do imovel avaliando.

Informacdes do entorno do imovelavaliando

Endereco

Bairro

Municipio - Estado
Referéncias

MareUso do local
Densidade de ocupacio
Padrao econdémico da regiao
Nivel de acesso
Intensidade de trafego
Areade preservacao
Pontos valorizantes

Pontos desvalorizantes

Rua Herminia Cavezzalli Sampaio n® 174
Jardim Boa Vista

Avaré - SP

A2km do Shopping

Residencial

Média

Médio / Alto

Regular

Baixa

Nao

Proximidade com férum, edificacdes com elevado padrao

Distancia com centro urbano
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A Tabela 2 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o

imovel avaliando.

Tabela 2. Detalhes do arruamento e benfeitorias para o imdvel avaliando.

Rua Herminia Cavezzalli Sampaio

Classificagao

Conservagao

Via Local

Faixas de rolamento 02 faixas
Sentido de trafego Duplo Sentido
Canteiro central Nio

Tipo de pavimento Asfalto

Passeio Publico Sim

Regular

Melhoramentos urbanos e benfeitorias

XRede de agua XArborizacao

XColeta de lixo XPavimentacao

XEnergia elétrica XTransporte pablico
XDrenagem de aguas pluviais XRede de telefonia
XEsgoto Sanitario XRede de fibra dtica / cabo
KIluminacao Piblica X Correios

X Comércio nos arredores
XAgéncias bancarias
XServicos médicos
XRecreacio e lazer
XPosto policial / delegacia

XEscolas e/ou faculdades

6.5 Detalhes do imovel avaliando

As Tabelas 3 e 4 a seguir contém, respectivamente, as informacdes gerais do imodvel

avaliando e os detalhes construtivos deste.
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Tabela 3. Informagoes gerais do imdvel avaliando.

nformacaoes gerais doimovel avaliando

Testada principal
Formato

Quantidade de frentes
Superficie

Topografia

Nivel da rua
Posicionamento da construc¢io
Nimero de pavimentos
Pé Direito

Estrutura

Cobertura
Revestimento
Acabamento da fachada

Estado de conservacao

Vicios e patologias de construcao

Idade da construcao
Obsoletismo

Tipo de edificacao
Variacao do CUB
Fator de testada

Fator de profundidade

Vagas de garagem

12 metros

Retangular

Uma

Seca

Plana

Plana

Alinhamento da rua

1 pavimentos

2,70 metros

Concreto armado

Laje

Alvenaria

Pintura

Reparos Simples

Umidade e destacamento de pintura em
areas externas, recalque de aterro nos
fundos

18 anos

0,85

1.2.5 — Casas padrdao médio
1,361.56

0,964

1,00

02 vagas de garagem cobertas
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Tabela 3. Detalhes construtivos do imével avaliando

Detalhes construtivos do imdével avaliando

Ambiente Quantidade Piso Parede Teto
) . Pintura em ldtex,
Sala de estar 01 Ceramica Pintura em ldtex )
cantoneira de gesso
. . ) Pintura em ldtex,
Sala de jantar 01 Ceramica Pintura em ldtex .
cantoneira de gesso
. ) ) Pintura em ldtex,
Dormitérios 03 Ceramica Pintura em ldtex )
cantoneira de gesso
) ) ) Pintura em ldtex,
Suite 01 Ceramica Azulejo até o teto .
cantoneira de gesso
. X ) . Pintura em ldtex,
Banheiro Social 01 Ceramica Azulejo até o teto )
cantoneira de gesso
Cozinha 01 Ceramica Azulejo até o teto Pintura em ldtex
Areade servico 01 Ceramico Azulejo até o teto Pintura em latex

A Tabela 6 a seguir contém o quadro de dreas, bem como o cdlculo da drea equivalente,

utilizada para a avaliacéo.

Tabela 4. Quadro de dreas do imdvel avaliando

Quadro de dreas

Tipo de area Area Original (m?2) Peso (ABNT 12.271/2006) Area Equivalente (m?2)
Externa com

115,02 m? 0,10 11,50 m?
acabamento
Construida 184,98 1,00 184,98 m?

Area Equivalente Total: 196,48 m?
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7. AVALIACAO

7.1 Pesquisa de mercado

Ap6s a vistoria do imével avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem

obtidas amostras validas para a definicdo do valor de mercado do imével.

Foram consultados corretores, imobilidrias e outros profissionais para a obtencao destas, de
modo a serem obtidas amostras confidveis e que pudessem ser verificadas. A Figura 03 contém

a localizacdo do imdvel avaliando, bem como as amostras coletadas.

Figura 03. - Localizacdo do imovel avaliando(em azul) e as amostras coletadas (em amarelo).

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO A deste laudo

pericial.
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7.2 Metodologia empregada

A metodologia utilizada para este trabalho foi escolhida tendo-se como base a Norma ABNT
14653-2/2011, a qual versa sobre a avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a Norma para

avaliacdo de imdveis do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia).

Na referida avalia¢do foi utilizado o Método Comparativo de Mercado, a qual é a
metologia mais recomendada pela norma descrita acima. Esta metodologia utiliza como base
para a determinacdo do valor de mercado do imdvel as ofertas imobilidrias existentes nos

arredores deste, refletindo, desta maneira, o real comportamento do mercado imobilidrio local.

A utilizacdo de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtencao de
amostras de mercado, homogeneizacao, tratamento estatistico e determinacio de

intervalo de confianca do valor unitario basico.

Apés a obtencdo das amostras de mercado, a homogeneizac¢do tem como objetivo principal a
aproximacdo das amostras com o cendrio do imdvel avaliando, ajustando-se os valores destas de
acordo com os fatores elencados acima. Amostras que apresentem desvio abaixo de 0,50 ou
acima de 2,00 na homogeneizacdo sdo excluidas, visto que apresentam excessiva discrepancia

com o imovel avaliando.

Para a homogeneizacdo das amostras, a qual é uma etapa obrigatéria segundo a Norma
ABNT 14653-2/2011, foi utilizada a homogeneizacao por fatores, tendo sido considerados

os seguintes aspectos para a homogeneizagao:

-

o Area;

e Frente (ou testada);
e Profundidade;

e Obsolescéncia;

e Padrdo Construtivo;

e Oferta;
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Apés a homogeneizacdo das amostras, deve ser realizada a verificacdo da validade das
amostras dentro do intervalo de confiancga, sendo utilizado o método de Chauvenet para tal,
o qual determina um intervalo estatisticamente confidvel, sendo que amostras fora deste

também sio excluidas.

Constatadas que todas as amostras restantes sdo pertinentes, define-se o intervalo de
confianga para o valor unitdrio bdsico, sendo utilizado para tal a Teoria Estatistica das

Pequenas Amostras.

Todos os cdlculos justificando a determinacdo do valor de mercado podem ser conferidos no

memorial de cdlculo, constante do ANEXO B deste laudo.

7.4 Valor do imével
O valor do imével avaliando serd obtido através da seguinte expressao:
Vy={Vuw+ [1+ (Fte- 1) + (Fp - D]} x Aeq (10)

Onde

V, = Valor de mercado do imdvel avaliando (R$);
Vub = Valor unitdrio basico (R$ / m?);

Fte = Fator de testada do imével avaliando;

Fp = Fator de profundidade do imével avaliando;

A = Area equivalente do imével avaliando (m?).
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De acordo com o memorial de calculo, constante do ANEXO B, foi obtido um valor unitario
bésico (Vub) de venda de R$ 1.678,15 por metro quadrado. Neste também foram obtidos os
fatores de testada (0,96) e profundidade (1,00), sendo que o imdvel avaliando também
apresenta drea equivalente de 196,48 m?2. De posse destas informacdes, obteve-se o seguinte

valor de avaliagdo:

Vy={R$ 1.678,15/m? + [1+ (0,96 - 1) + (1,00 - D]} x 196,48 m?

V,=R$ 343.460.79

Arredondando-se: R$ 343.500.00

(Trezentos e quarenta e trés mil e quinhentos reais em Agosto de 2018)

8. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos realizados e a metodologia descrita anteriormente, o valor de

mercado de venda do im6vel avaliando é de:

Vv=R$ 343.500,00
(Trezentos e quarenta e trés mil e quinhentos reais)
em Agosto de 2018.

A presente avaliagdo foi testada com relagdo ao atendimento dos requisitos da Norma ABNT

14653-2/2011, tendo sido obtido Grau Il de Fundamentacio e Grau III de Precisao.
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9. ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 14 (catorze) folhas de papel formato A4, digitadas
somente em um lado, com 3 (trés) figuras e 6 (seis) anexos, tudo devidamente rubricado pelo
Perito que subscreve este laudo,

Requer sua juntada aos Autos para que produzam um sé fim e efeito de Direito.

Neste termos,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 06 de Setembro de 2018.

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental

CREAn° 5063080687
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N -~ A - o - .
A. Util Externa ¢/ . " Idade | Padrdo | Variagio | Testada N® Profundidade . .
Amostra Endereco Prego Te(:f;w (m?) | Acabamento Eq":';axl)enle Conservagao | (T8 | TRAPE | de cUB Testadas ) Foc | Fc | Fte |Feq | Fp Contato
Rua Ciro de Julio - Jard ADILSON IMOVEIS
Al ““B ‘"V.e‘v ‘;‘v‘,’ ;1; MRS 420.000,00 | 175,00 280,00 35,00 283,50 Regular 15 12.5 1,300 10,00 1 17,50 0,97 (1,04 [ 1,00 | 1,00 | 1,20 | AVARE (14) 3733-6675/
0u Vista Avare-> 2122-9803/ 99707-6909
Rua dos Expediciondri ADILSON IMGVEIS
A e st Avane.sp | RS 450.000.00 | 180,00 | 300,00 30,00 303,00 Regular 18 125 1500 9,00 1 20,00 1,00 (0,90 (1,02 [ 1,00 | 1,12 | AVARE (14) 3733-6675/
) 2122-9803/ 99707-6909
Rua Marcos Guazzelli - ADILSON IMOVELS
A3 | i B Vists Avargsp | RS 490.000,00 | 300,00 | 260,00 40,00 264,00 Regular 15 125 1400 10,00 1 30,00 0,97 0,96 [ 1,00 | 1,00 [1,00 | AVARE (14) 3733-6675/
S Ave 21229803/ 99707-6909
Rua dos Expediciondrios ADILSON IMOVELS
A4 2o s T Boa Visa | RS 490.000.00 | 300,00 | 253,00 47,00 257,70 Regular 2 124 1500 10,00 1 30,00 0,95 (0,90 [ 1,00 | 1,00 [1,00 | AVARE (14) 3733-6675/
3 a 2122-9803/ 99 -6909
AS Rua Antonio Vicentini n* | pg 700.000.00 | 300,00 | 250,00 50,00 255,00 Entre Regular ¢ 15 126 1,700 10,00 1 30,00 1,02 0,79 | 1,00 1,00 | 1,00 (14) 98182-7790
322 - Jardim Boa Vista Reparos Simples
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a) Fator de Area (F.):

Adotado para homogeneizar as dreas equivalentes dos imdveis de referéncia com os imdveis

avaliandos. Seu cdlculo é obtido a partir das expressoes:

4|Ar
Ai

quando a diferencga entre as dreas comparadas for inferior a 30, ou

8 [Ar
Al

quando a diferenca entre as dreas comparadas for superior a 30%

Onde:
F. = Fator de area;
A, = Area equivalente do imével de referéncia;

Ai = Area equivalente do imével avaliando.
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b) Fator de Oferta (F,):

Arbitrado como 0,90 para as amostras de imdveis em oferta, conforme recomendado por

IBAPE (2011).

¢) Fator de Obsolescéncia (F,.):

E empregado para avaliar e homogeneizar os estados de conservagio do imével avaliando e
das amostras de referéncia. Para tanto € utilizada a combinacdo de duas metodologias de
avaliacdo, o Método de Heidecke, onde sdo observadas as caracteristicas de cada estado de
conservacdo, bem como a depreciacio de cada um destes, e o Método de Ross, o qual
correlaciona a obsolescéncia de acordo com a idade da edificacdo. Da combinacdo destas duas

metodologias anteriores obtém-se o Método de Ross-Heidecke, utilizado neste laudo.

O fator de obsolescéncia unitdrio é obtido através da expressao a seguir:
Foen=R + Kx (1-R)

Onde:
Focun = Fator de Obsolescéncia unitario;
R = Coeficiente residual correspondente ao padrdo da edificacdo, conforme Tabela 1;

K = Fator de Ross-Heidecke tabelado, conforme Tabela 2.
A obtenc¢do do Fator de Obsolescéncia, para cada amostra, ¢ demonstrada a seguir.

Foc = FocunAV+ FocunAM
Onde:
Focunav = Fator de Obsolescéncia Unitario do Imdvel Avaliando;

Focunam = Fator de Obsolescéncia Unitario da Amostra.
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Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletismo.

CLASSE TIPO PADRAO | VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
— |- (anos) - “R" - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR B0 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletismo.

idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial o b B2 d g f 9 h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0.884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0.736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
B84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
82 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,089 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0.030 0,030 0,029 0,027 0,024 0.020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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O detalhamento das caracteristicas de cada estado de conserva¢do, bem como as condigdes

para seu enquadramento, podem ser conferidas na Tabela 3 a seguir.

Tabela 3. Padroes de conservagdo de imoveis e suas desvalorizagoes conforme Critério de Heidecke.

Estado da Edificacao

Depreciacao (%)

Caracteristicas

1 Novo

0,00

Edifica¢do nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa

2 Entre Novo e Regular

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demao de pintura para recompor sua aparéncia.

3 Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ ou pintura externa e interna.

4 Entre Regular e Reparos Simples

8,09

Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura externa e interna.

5 Reparos Simples

18,10

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

6 Entre reparos simples e importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizac¢do e/ ou recuperacgdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizacdo ou substituicdo de telhas da cobertura.

7 Reparos Importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizac¢do e/ ou recuperagdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes elétricas e hidrdulicas possam ser
restauradas mediante a susbtitui¢do das pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabiliza¢do ou no telhado.

8 Entre reparos importantes e sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ ou recuperacgdo do sistema estrutural,
substitui¢do da regularizagdo da alvenaria, reparos de

fissuras e trincas. Substitui¢do das instala¢des hidrdulicas e
elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e paredes.

Susbtitui¢do da impermeabilizacdo ou do telhado.

9 Sem valor

100,00

Edifica¢dao em estado de ruina.
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O Fator de Testada € utilizado para realizar a comparacido e homogeneizagdo das frentes das

amostras de referéncia, e do imdvel avaliando, com relacdo a valores de referéncia de tamanho

de lote e zoneamento, conforme Norma do IBAPE para avaliacio de imdveis urbanos. As

caracteristicas de cada zoneamento podem ser conferidas na Tabela 4.

Tabela 4. Zoneamento e coeficientes de referéncia de acordo com a norma IBAPE.

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade Mol
o Gltiplas .

ZONA Referéncias Expoente | Expoente do ﬁ'entez ou| Ceefde | Areade| Intervalo ‘

Frente de Prof. Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  |referénciacaracteristico| Observacoes gerais

Referéncia| Minima Frente didade do Lote | de areas.

F P Pra i il r Ce Ca {(m? (m?)

12 Zona

=] Residencial Mo se ; Naose | Aplica-se

e Horizontal 5 15 30 aplica Néao se aplica aplica item 10.3.2) 125 100 - 400 )

] Popular Para terrencs com areas fora
e FH = gona Nio se do intervalo definido. estudar a
B2EE Residencial N&o se aplica influéncia da area.
=8 E Horizontal 10 % 40 0,20 0,50 lica | dentro do 2 200-500
G326 i @ : Para terrenos com areas fora

= Médio intervalo | i

’;S; ¥ Zona NAG 56 do intervale definido estudar a

@ o : ” influéncia da area.

c Residencial N&o se aplica

N Horizontal 15 a0 L0 0= 0% aplica | dentro do B0 S00:= 00

Alto intervalo
42 Zona

% |Incorporagde 16 Aplica-se " ”

g Mg - - 2000 2800 (1) Observar as recomendacoes

B szagg'? MG W 10.3.2. Para terrenos com areas|
. % .g = gana S fora do intervalo definido
= i " 5 X estudar a influéncia da area e
gx = Incorporacde ,1§ - - Nao se aplicam Aplica-se aplica 1500 Rooe ?'500 analisar a eventual influéncia da|
2 28 s Padrao Minimo Item 10.3.3 dentro do (1) i ,

5] § 8 Médio oo esquina ou frentes maltiplas.

o=l 67 (1)* — Para estes grupos, o

a | Inco_ orga()e 16 Aplica-se 1.200- 4.000 intervalo respectivo varia até

9 5 rp[:ijr;o Minimo - s }{e% 10'3 3 2500 * a ,)' um limite superior indefinido.

Alio
3 7¢Zona Nao se
Comercial Aplica-se  aplica

§ Padrao 2 L. 30 g2 0l Item 10.3.3 r_!emm do A0 g

'S i g Observar as recomendagfes
= £ 2| 8'Zoma Apli Na‘]’. Se 10.3.2. Para terrenos com areas
8 82| Comercial 10 20 40 025 0,50 pica-se ApIca | og9 | 20p- 500 | fora dointervalo definido estudar
2 o 5lPadrio Médiol Item 10.3.3 dentro do ainfluéncia da area e analisar a
G 5w intervalo eventual influéncia da esquina

ou frentes multiplas.

?’ e Aplica-se r;a?msae ;

g | Comercial 15 20 60 0,15 050 |.-P deio 50| 600 | 2501000

S | Padrao Atto em 10.3.3 dentro do

o intervalo

5 Néo se

e 102 Zona Nio se Néo se Nao se . Mo se aplica 2.000- . -

@ 3 i : Nao se aplica : Néo se aplica i 5.000 Avaliagao pelo valor unitario e
g "Eu 2 Industrial aplica aplica aplica aplica ?r?gr?a?g 20.000 influncia da localizagao. Para
g 519 terrenos com areas fora do
o2w intervalo definido estudar a
5] 'u“? o s - i - ik Na? se influéncia da area

x ?Zona 0 se 0 se : 0 se 2 ose aplica R

3 Galpfies aplica aplica Nao se aplica aplica Néo se aplica aplica  dentro do 500 Zolg il

intervalo
O fator de testada é obtido através da Equacao a seguir.
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Fie=(F:+ Fp)f (5)
F:. = Fator de Testada;
F. = Frente de referéncia do zoneamento, de acordo com a Tabela 4.
F, = Frente da amostra / imdvel avaliando;

f = Expoente do fator frente, de acordo com a Tabela 4.

e) Fator de Profundidade (Fp):

Utilizado para efetuar a comparacdo e homogeneizagdo das profundidades dos terrenos das
amostras com o padrdo referencial de zoneamento da Norma IBAPE, conforme a Tabela 5,

anteriormente exibida.

Seu cdlculo é realizado de acordo com a relacdo entre a profundidade da amostra e a de

referéncia, conforme Tabela 5.

Tabela 5. Cdlculo do fator de profundidade de acordo com a norma IBAPE.

Cenario Condicoes Equacao de Calculo
1 Pmi < Pam < Pma Fp=1
2 Pmi/ 2 < Pam < Pmi Fp=(Pmin/ Pe)?r
3 Pam < Pmi/ 2 Fp=(0,5)r
4 Pma < Pam < 3 x Pma Fp=1/[(Pma/ Pam)+{[1-(Pma/ Pe)] x(Pma/ Pam) r}]
5 Pam > 3 x Pma Expressdo do cendrio 4 com Pam = 3 x Pma
Onde

Fp = Fator de Profundidade;

Pmi = Profundidade minima de referéncia do zoneamento, de acordo com a Tabela 4;
Pma = Profundidade maxima de referéncia do zoneamento, de acordo com a Tabela 4;
Pam = Profundidade da amostra, ou do im6vel avaliando;

p = Expoente do fator de profundidade, obtido de acordo com a Tabela 4.
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f) Fator de Edificacao (F¢):

Utilizado para realizar a comparagdo entre os diferentes tipos e padrdes de acabamento
entre os imodveis avaliando e de referéncia, bem como as benfeitorias existentes em cada um

destes.

Seu cdlculo é obtido na relacdo entre os Custos Unitdrios Bédsicos (CUB) dos padrdes de

acabamento do imdvel avaliando e o do imdvel de referéncia, conforme equacgéo a seguir:

R8N 4
R8Ng

Fc = (6)

Onde:

Fc = Fator de Edificagdo;

R8N = Intervalo de Variacdo do padrao de edificacdo do CUB, para o imével avaliando;

R8Ng = Intervalo de Variacdo do padrao de edificacdo do CUB, para o imével de referéncia.

As descricdes de cada tipo de padrao de acabamento referente ao imoével avaliando, bem
como os seus respectivos valores de CUB podem ser conferidas a seguir. No entanto, ressalta-se
que os intervalos médios obtidos para o intervalo R8N sdo para edificacdes padrao da referida
categoria. Desta maneira, a auséncia de benfeitorias ou ainda uma menor qualidade de
acabamento podem interferir negativamente neste intervalo, limitado pelo intervalo minimo da
categoria. Bem como a constatacdo de benfeitorias extras, ou ainda melhor qualidade de
acabamento da edificacdo, podem contribuir para elevar o referido intervalo, limitado pelo

intervalo maximo da categoria. Tais diferencas serdo observadas durante a vistoria.

fls. 354
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CLASSE 1- RESIDENCIAL

Intervalo de Variacao

i ica do Padriao R8N Intervalo
Tipo Grupo Descrigio terval

Minimo Maiaximo

Construidas sem preocupacdo com projeto,
aparentemente sem utilizagdo de mao-de-obra
qualificada ou acompanhamento de
profissional habilitado. Associadas a auto-
construgdo, geralmente apresentam pé direito
aquém dos usuais e deficiéncias construtivas
evidentes, tais como desaprumos e desniveis.
Na maioria das vezes sdo térreas, construidas
em alvenaria e normalmente sem estrutura
portante. Cobertura em laje pré-moldada ou
telhas em fibrocimento ondulada sobre
madeiramento n#o-estruturado e sem forro.
Fachadas desprovidas de revestimentos e
dreas externas com pisos de terra batida ou
cimentado rustico. Caracterizam-se pelo uso

1'2'1: de materiais construtivos, de instalacdes e de
1.2 - Casa Padrio .. L. . 0,360 0,480 0,420
Riistico acabamentos indispensdveis, tais como:

Pisos - Cimentado ou caco de cerdmica;

Paredes - sem revestimentos internos ou
externos;

Instalacoes Hidraulicas - incompletas e
com encanamentos aparentes;

Instalacoes elétricas - incompletas e com
fiacdo exposta;

Esquadrias - madeira rustica e/ou ferro
simples, sem pintura geralmente
reaproveitada.
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Tipo

Grupo

Descricdo

Intervalo de Variagdo
do Padriao R8N

1.2 - Casa

1.2.2 -
Padrao
Proletario

Construidas aparentemente sem preocupacio
com projeto ou utilizagdo de mao-de-obra
qualificada. Na maioria das vezes sado
construidas em etapas, compondo uma série
de comodos sem funcdes definidas, podendo
ocupar a totalidade do terreno e ter mais de
um pavimento, utilizando alvenaria e estrutura
de concreto improvisada. Cobertura em laje
pré-moldada, podendo ter impermeabilizacdo
por processo simples ou telhas de fibrocimento
sobre madeiramento ndo estruturado,
forro. Geralmente associadas a
autoconstrucdo, apresentam pé direito aquém
dos legalmente especificados e deficiéncias
construtivas evidentes, tais como desaprumos,
desniveis e falta de arremates. Fachadas sem
revestimento ou com chapisco, embogo ou
reboco e areas externas em terra batida,
cimentado rustico ou sobras de materiais.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos essenciais e aplicacdo de poucos
acabamentos, tais como:

sem

Pisos - cimentados ou revestidos com caco de
ceramica ou ceramica de qualidade inferior;

Paredes - chapisco, podendo ter partes com
pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos;

Instalacées hidraulicas - incompletas, com
pecas sanitdrias simples e encanamentos
eventualmente embutidos;

Instalacées elétricas - incompletas e
geralmente com fiagdes aparentes.

Minimo

0,492

Maiaximo

0,660

Intervalo
Médio

0,576
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de

Variacido

do Padrao R8N

Minimo

Maximo

Intervalo
Médio

1.2 - Casa

1.2.3 -
Padrio
Econ6mico

Construidas sem preocupagdo com projeto
arquitetonico, satisfazendo distribuicdo
interna bdsica, compostas geralmente de dois
ou mais cdmodos, cozinha e banheiro. Na
maioria das vezes sdo térreas, erigidas em
estrutura simples e alvenaria de tijolos de
barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada por processo
simples ou telhas de fibrocimento ou barro
sobre estrutura de madeira, podendo
apresentar forros. Areas externas em
cimentado rustico ou revestida com caco de
cerimica ou similar. Fachadas normalmente
com embogo ou reboco, podendo ter pintura
comum. Caracterizam-se pela utilizacdo de
materiais construtivos bdsicos e emprego de
acabamentos de qualidade inferior, restritos a
alguns comodos, tais como:

Pisos - cimentado, cerdmica ou caco de
ceramica;

Paredes - pintura simples sobre emboco ou
reboco, barra impermedvel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto;

Instalacoes Hidraulicas - Minimas,
geralmente embutidas, aparelhos sanitdrios de
louga comum e metais de modelo simples;

Instalacdes elétricas - sumarias,
geralmente embutidas e com ndimero minimo
de pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns;

Esquadrias - madeira, aluminio com perfis
economicos e/ ou ferro comum.

0,672

0,900

0,786
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Variagao
do Padrdo R8N

Minimo

Maximo

Intervalo
Médio

1.2 - Casa

1.2.4 -
Padriao
Simples

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo
ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples,
geralmente compostas de sala, um ou mais
dormitérios, banheiro, cozinha, podendo
dispor de dependéncias externas para
servicos, e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de
tijolos de barro ou de blocos de concreto,
revestidas interna e externamente. Cobertura
em laje pré-moldada impermeabilizada ou
telhas de fibrocimento ou barro sobre
estrutura de madeira, com forro. Areas
externas sem tratamentos especiais,
eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou ceramica comum.
Fachadas normalmente pintadas a latex sobre
emboco ou reboco, podendo ter aplicacdo de
pastilhas, ceramicas
principal. Caracterizam-se pela utilizacdo de
materiais acabamentos
econdmicos e simples, tais como:

ou equivalentes, na

construtivos e

Pisos - ceridmica comum, taco, forracdo de
carpete;

Paredes - Pintura sobre emboco ou reboco,
eventualmente azulejo até o teto nas dreas
molhadas;

Forros - Pintura sobre emboco ou reboco
aplicados na prépria laje, ou sobre madeira
comum;

Instalacoes hidraulicas - embutidas e
restritas aos componentes essenciais, dotadas
de pecas
modelos simples;

sanitarias comuns e metais de

Instalacoes elétricas - embutidas, com
pontos de iluminacdo bdsicos, reduzido
nimero de tomadas e utilizando componentes
comuns;

e/ou de

Esquadrias - madeira, ferro

aluminio de padréo popular.

0,912

1,200

1,056
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de
Variacdo do Padrao
R8N

Minimo | Maximo

Intervalo
Médio

1.2 - Casa

1.2.5-
Padrio
Médio

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo
ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupagdo com o
projeto  arquitetdnico, principalmente no
tocante aos revestimentos internos. Compostas
geralmente de sala, dois ou trés dormitérios
(eventualmente uma suite), banheiro, cozinha,
dependéncias para empregada e abrigo ou
garagem para um ou mais veiculos. Estrutura
mista de concreto e alvenaria, revestida externa
e internamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada em telhas de barro apoiadas
em estrutura de madeira, com forro. Areas
externas com pisos cimentados ou revestidos
com ceramica comum, podendo apresentar
jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex
sobre emboc¢o ou reboco, usualmente com
aplicacdode pedras, pastilhas ou equivalentes,
na principal. Caracterizam-se pela aplicagdo de
materiais construtivos convencionais e pela
aplicacdo de acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em série, tais
como:

Pisos - pedra comum, taco, assoalho, carpete,
vilinico, cerdmica esmaltada;

Paredes - pintura ldtex sobre massa corrida ou
gesso, azulejo até o teto nas dreas molhadas;

Forros - pintura sobre massa corrida na
prépria laje, gesso, madeira;
Instalacées hidraulicas - completas,

atendendo disposicdo bdsica, com pecas
sanitdrias e seus respectivos componentes de
padrdo comercial, podendo dispor de
aquecimento individual;

Instalacoes elétricas - completas, com
alguns circuitos independentes, satisfazendo
distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas,
podendo estar incluidos pontos para telefone e
televisao;

Esquadrias - portas lisas de madeira, caixilhos
de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de
padrao comercial.

1,212 1,560

1,386
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Variagéo
do Padrdo R8N

Minimo

Maximo

Intervalo
Médio

1.2- Casa

1.2.6 -
Padrao
Superior

Edificacdes em geral isoladas, podendo ser
térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo projeto arquitetdnico planejado no
tocante a disposi¢do interna dos ambientes e a
detalhes  personalizados nas  fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou
mais ambientes, trés ou mais dormitdrios
(pelo menos uma suite), banheiros, lavabo
social, copa, cozinha, além de dependéncias
de servico completas e garagem para dois ou
mais veiculos. Estrutura mista, cobertura de
telhas de barro sobre estrutura de madeira ou
lajes macicas impermeabilizadas com
protecdo térmica. Areas externas ajardinadas
e pavimentadas com pedras cerdmicas
especiais, eventualmente dotada de piscina ou
churrasqueira. Fachadas pintadas a ldtex
sobre massa corrida, textura acrilica ou com
aplicagdo de pedras ou equivalente.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Piso - assoalho, carpete de alta densidade,
ceramica esmaltada, placas de mdrmore, de
granito ou  similar com = dimensdes
padronizadas;

Paredes - pintura acrilica sobre massa
corrida ou gesso, cerdmica, férmica ou
pintura especial nas dreas frias; Forros -
pintura sobre massa corrida na proépria laje,
gesso, madeira;

Instalacdées hidraulicas - completas e
executadas atendendo a projetos especificos,
banheiros com pecas sanitdrias, metais e seus
respectivos componentes de qualidade,
podendo ser dotados de sistema de
aquecimento central;

Instalacdoes elétricas - completas e
compreendendo diversos pontos de
iluminagdo e tomadas com distribuicdo
utilizando circuitos independentes e
componentes de qualidade, inclusive pontos
de telefone, Tv a cabo e, eventualmente,
equipamentos de seguranca;

Esquadrias - madeira estruturada, ferro
e/ou de aluminio, caracterizada por trabalhos
ou projetos especiais.

1,572

1,980

1,776
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de
Variacao do

Intervalo
Médio

1.2 - Casa

1.2.7 -
Padriao
Fino

edificacdes em terrenos de grandes proporgdes, totalmente
isoladas, obedecendo a projeto arquitetdnico peculiar,
demonstrando preocupag¢do com funcionalidade e a
harmonia entre os materiais construtivos, assim como,
com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar,
jantar, escritérios, biblioteca, sala de inverno, etc.), lavabo,
sala de almoco, copa, cozinha com despensa, quatro ou
mais dormitdérios (geralmente suites), dependéncias para
empregados e garagem para no minimo trés veiculos. Areas
livres planejadas atendendo projeto de paisagismo,
podendo ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira.
Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje
impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo
a projeto especifico e com protecdo térmica ou telhas de
ceramica ou ardodsia, sobre estrutura de madeira. Fachadas
pintadas a ldtex acrilico sobre massa corrida, textura ou
com aplicacdo de pedras especiais ou materiais
equivalentes, com detalhes definindo um estilo
arquitetonico. Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais
construtivos e acabamentos especiais, geralmente
produzidos sob encomenda, tais como:

Pisos - marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta
densidade;

Paredes - pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos,
férmica, epéxi, tecidos, papel decorado, porcelanato ou
equivalente;

Forros - pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na
propria laje, gesso, ou madeira;

Instalac6es hidraulicas - obedecendo a projeto
especifico, banheiros dotados de pecas sanitdrias e metais
nobres, hidromassagem, aquecimento central

Instalacées elétricas - projetadas especialmente e
utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas
para equipamentos domésticos, telefone, eventualmente
ar-condicionado e equipamentos de seguranca;
Esquadrias - madeira ou de aluminio com detalhes de
projeto especifico e utilizando ferragens especiais.

Padrao R8N
Minimo Méxim
0
1,992 2,880

2,436
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Tipo

Grupo

Descricdo

Intervalo de Variacdo do
Padrao R8N

Minimo Maximo

Intervalo
Médio

1.2 - Casa

1.2.8 -
Padrio
Luxo

Edificacdes em terrenos de amplas dimensdes,
totalmente isoladas, satisfazendo a projeto
arquitetonico exclusivo, tanto na disposi¢do e
integracdo dos ambientes, amplos e bem
planejados, como nos detalhes personalizados
dos materiais e dos acabamentos utilizados.
Geralmente prevendo salas para quatro
ambientes ou mais (estar, jantar, escritdrios,
biblioteca, lareira, musica, etc.), lavabo, sala
de almocgo, copa, cozinha, adega, despensa,
quatro ou mais suites, sendo uma madster,
dependéncias completas para empregados
(mais de um dormitério), garagem para
quatro ou mais veiculos. Areas livres
planejadas, atendendo a projeto paisagistico
especial, usualmente contendo drea de lazer
completa, tais como piscinas, vestidrios,
quadra de esportes, churrasqueira. Cobertura
em lajes macicas com protecdo térmica ou
telhas de ceramica ou arddsia, sobre estrutura
de madeira. Fachadas com tratamentos
arquitetonicos especiais, definidos pelo estilo
do projeto de arquitetura. Caracterizam-se
pela natureza excepcionalmente nobre e
diferenciada dos materiais e dos acabamentos
empregados, personalizados pare reforgar a
intencao do projeto, geralmente
especialmente desenhados e caracterizados
por trabalhos especiais e com acessorios

fabricados sob encomenda.

2,89 ou maior
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HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Apés o cdlculo de cada fator de comparagdo das amostras deve ser realizada a

homogeneizacdo destas, de modo a se obter dados finais que reflitam o cendrio do imdvel

avaliando.

Desta maneira, o cdlculo do valor homogeneizado das amostras, de acordo com IBAPE

(2011), é realizado através da expressio a seguir.

Vh=Vox[l+Ft-1)+Fa- 1)+ ..+ (Fn- 1]

Onde:

Vh = Valor homogeneizado da amostra;

Vo = Valor inicial coletado da amostra;

Fn = Fatores diversos utilizados na homogeneizacao (transposicao, drea, testada, etc.).
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TRATAMENTO ESTATISTICO DAS AMOSTRAS

Apds a homogeneizacdo, os valores obtidos das amostras devem ser testados para ver se
encontram-se inseridos em intervalo estatistico vdlido, sendo que este é definido através do

método de Chauvenet, conforme expressodes a seguir.

Imax=( Amax— X )+ S

Imin = (X - Amin )+ S
Onde:

Imax = Valor maximo do intervalo de confianca;
Imin = Valor minimo do intervalo de confianca;
X = Média aritmética dos valores homogeneizados das amostras;

S = Desvio padrao das amostras.

Os valores Imax e Imin sdo comparados a um valor critico de Chauvenet tabelado, sendo
que, se houverem amostras que apresentem valores discrepentes a este coeficiente critico, esta

devera ser excluida.
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DEFINICAO DO INTERVALO DE CONFIANCA

Apds a validacdo estatistica das amostras, ao constatar-se que todas as amostras sdo
pertinentes, deve-se realizar a definicdo do intervalo de confianca do valor unitdrio bdasico,

sendo que esta € obtida através da expressdo a seguir.

_ S
maxg _ g ppox—

min

5

Onde:

A= Média Aritmética dos valores obtidos;
S = Desvio padrdo obtido;
n = Quantidade de amostras utilizadas, ap6s validacao das amostras;

tc = valores percentis para distribui¢do “t” de Student, com n amostras e n-1 graus de liberdade

e confianca de 80 % (valor tabelado).

Sendo que o Valor Unitario Basico (Vub) deve estar contido dentro do intervalo de

confianca calculado, podendo ser adotado a estimativa de tendéncia central deste.
O valor do imével avaliando serd obtido através da seguinte expressio:
VV = Vub X Aeq

Onde
V, = Valor de mercado do imdvel avaliando (R$);
Vub, = Valor unitério basico de venda obtido no tratamento estatistico (R$ / m?2);

Aeq = Area equivalente do imdvel avaliando (m?).
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As tabelas, exibidas a seguir, contém, respectivamente, as informacdes relativas ao grau de

precisdo e de fundamentacdo do presente laudo de acordo com a Norma ABNT 14653-2/2011:

Tabela 6. Grau de precisdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau
Descricao
111 1I I
Amplitude do intervalo
de confianca de 80% em
<30% <40% <50%
torno da estimativa de
tendéncia central
O intervalo de confianca é obtido através das expressoes:
p = Amax=My 100 9
i

Onde:
P = Porcentagem de confianca do intervalo;
Amax = Limite superior do intervalo de confianca;

M = Estimativa de tendéncia central do intervalo de confianca.

Os requisitos a serem cumpridos para determinagdo do grau de fundamentacdo do laudo

encontram-se exibidos na tabela a seguir.
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Tabela 7. Grau de fundamentagdo no caso de utilizagcdo de tratamento por fatores

s Grau
Item Descricao
111 II I
Completa quanto
. Caracterizagdo do Completa quanto a todos aos fatores Adocao de situacdo
imével avaliando os fatores analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de Apresentacao Apresentacdo de
informacdes relativas a das informacoes | informacgdes relativas
o todas as caracteristicas relativas a todas a todas as
Identificacdao dos ) )
3 dos dados analisadas, com as caracteristicas dos
dados de mercado ) e
foto e caracteristicas caracteristicas dados
observadas pelo autor do dos dados correspondentes aos
laudo analisadas fatores utilizados
Intervalo
admissivel de
4 ) 0,80 a 1,25 0,50a2,00 0,40 a 2,50
ajuste para o
conjunto de fatores
.- EMYGDIO@GMAIL.COM ES 11 96 %2 %= f 602

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2018 as 10:36 , sob o numero WJAB18701854003

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013194-85.2016.8.26.0003 e cédigo 687205B.



"4502/89 0BIpoo @ £000°9Z'8°'9L02'S8-¥6LEL0L 0SSe00.d O swlioul ‘op ojuswinoodeloualajuoluge/Bd/enbipeised g sni-dsh fess//:sdny a)s 0 8ssaoe ‘|eulblio O J1I8Ju0D eied
€00%5810.819VIM 0Jawnu 0 qos * 9g:0| Se 81.02/60/0} Wd ope|odojoid ‘ojned OeS ap Opejsg op ednsnr ap feundll @ OIADANT YOVYZNOD O9VIHL Jod sjuswiebip opeuisse ‘[eulblio op eidod 9 ojuswnaop 8)s3

P

ANEXO B4 - CALCULOS AVALIATORIOS

ENGENHARIA

fls. 370
E evvcpio s
EMYGDIO@GMAIL.COM 585 11 96%23F=0762



fls. 371

EMYGDIO .

ENGENHARIA

CALCULOS AVALIATORIOS

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Quadro matriz de homogeneiza¢do dos dados.

Al 1481,48 [1,05]0,90|1,00|1,20 | 1,04 0,97 1718,52 1,160

A2 1485,15 | 1,06 0,90 (1,02 | 1,12 |0,90 | 1,00 1485,15 1,000

A3 1856,06 [1,08 0,90 |1,00|1,00]0,96 0,97 1689,01 0,910

A4 1921,57 |1,07]0,90 | 1,00 |1,00]0,90 0,95 1575,69 0,820

A5 2745,10 |1,07]0,90|1,00|1,00|0,79 | 1,02 2141,18 0,780
Onde

Valor homogeneizado = Valor inicial x [1 + (Ft- 1) + (Fa— 1) + ... + (Fn — )]

F. = Fator de area

Foc = Fator de obsolescéncia

Fp = Fator de Profundidade

F, = Fator de Oferta

Fc = Fator de Edificacao

GRAFICO DE DISPERSAO
4000,00
3500,00
£ 3000,00
g [
‘@ 2500,00
2
gzmo,m oe
T 1500,00 e e
k=)
£ 1000,00
500,00
0,00°®
% o T B B W B W %
? R O B ecb"r? %, % 2
Valores Iniciais

Fte = Fator de Testada
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Memorial de Calculo - Método Com parativo de Dados de Mercado

1- INFORMACOES DO PROCESSO

Processo: 1013194-85,2016,8,26,0003
Vara: 4a Vara Civel
Férum: Férum Regional 111 - Jabaquara
2 - INFORMACOES DO IMOVEL AVALIAND O
Logradouro: Rua Herminia Cavezzalli Sampaio n° 174
Bairro: Jardim Boa Vista ‘ Cidade: | Avaré ‘ Estado: Sao Paulo
3 - TRATAMENTO ESTATISTICO
Nimero de amostras de referéncia: 5
Média Aritmética dos valores homogeneizados (R$/m?2): 1721,91
Desvio Padrio (R$/m2): 252,15
Varidncia (R$/m2) " 2 : 63579,21
Valor Mdximo Homogeneizado (R$/m?): AS 2141,18
Valor Minimo Homogeneizado (R$/m?): A2 1485,15
4 - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DE "CHAUVENET"
D/ S critico para o nimero de amostras de referéncia (tabelado): 1,65
Teste para Valor Minimo: (Média - Valor Minimo) / Desvio Padrio 0,94 Amostra Pertinente
Teste para Valor Mdximo: (Valor Maximo - Média) / Desvio Padrao 1,65 Amostra Pertinente

AMOSTRA NAO PERTINENTE

5 - DETERMINACAO DE INTERVALO DE CONFIANCA ATRAVES DO METODO "t" de STUDENT

Nivel de Confianca: 80%
Valor de "t" de STUDENT para o nimero de amostras de referéncia: 1,48
Limite Inferior do Intervalo de Confianca (Amin) (R$/m?2): 1555,02
Limite Superior do Intervalo de Confianca (Amax) (R$/m?): 1888,80
Estimativa de Tendéncia Central: 172191
Amplitude do Intervalo de Confianca de 80% em relacdo a Estimativa de Tendéncia Central: 9,69 %
Grau de Fundamentacio do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau II
Grau de Precisio do Laudo (ABNTNBR 14653-2/2011): Grau Il de Precisao
6 - DIVISAO EM CLASSES E OBTENCAO DO VALOR UNITARIO
Amplitude do Intervalo de Confianca (Limite Superior - Limite Inferior) (R$/m?2): 333,78
Nimero de Classes de Divisdo: 3
Amplitude de cada Classe (R$/m?): 111,26
Primeira Classe: de 1555,02 até 1666,28 | Amostras no Intervalo (Pesos): 1
Segunda Classe: de 1666,28 até 1777,54 | Amostras no Intervalo (Pesos): 2
Terceira Classe: de 1777,54 até 1888,80 | Amostras no Intervalo (Pesos): 0
Soma dos Pesos: 5
Soma dos Valores Ponderados (R$/m?2): 8390,75
Valor Unitario Biasico (Soma dos Valores Ponderados / Soma dos Pesos) (R$/m?2): 1678,15
7 - DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
Area Equivalente do imdvel avaliando (m?2): 196,48
Fator de Testada para o imével avaliando (Fte) 0,96
Fator de Profundidade para o imdvel avaliando (Fp) 1,00
VALOR DE MERCADO (Valor Unitario Basico + {1+[(Fte-1)+(Fp-1)1}) x Foc x Area Equivalente (R$): R$ 343.460,7
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Foto 01. Facada do imdvel avaliando.
Foto 02. Garagem do imé6vell avaliando
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Foto 03. Detalhe da infiltragdo na garagem do imovel avaliando.
Foto 04. Detalhe da infiltracdo na garagem do imovel avaliando
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Foto 05. Detalhe da ancoragem do telhado na garagem do imovel avaliando.
Foto 06. Detalhe da infiltracdo na garagem do imdével avaliando
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Fotos 07 e 08. Detalhe da sala do imdvel avaliando.
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Foto 09. Detalhe da sala do imodvel avaliando.
Foto 10. Detalhe do lavabo do imdvel avaliando
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Fotos 11 e 12. Detalhe do lavabo do imdvel avaliando.
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Fotos 13 e 14. Detalhe da cozinha do imével avaliando.
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Foto 15. Detalhe da cozinha do imdvel avaliando.
Foto 16. Acesso da cozinha para a drea de servigo do imdvel avaliando
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Fotos 17 e18. Detalhe do dormitério 01 do imdével avaliando.
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Fots 21e 22. Detalhe do banhéio social do imdvel avaliando. '
EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 9632 3=07 62
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Fotos 23 e 24. Detalhe do dormitério 03 do im6vel avaliando.
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Fotos 25 e 26. Detalhe da suite do imdvel avaliando.
EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 9632 3=07 62
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Foto 27. Detalhe da suite do imével avaliando.
Foto 28. Detalhe da drea de servigo do imdvel avaliando
EMYGDIO@GMAIL.COM 65 11 96 323F3~07 672
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Foto.29. Detalhe da darea de servico do imével avaliando.
Detalhe da corredor lateral do imével avaliando
EMYGDIO@GMAIL.COM 6% 11 96F25=0TF 62
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Fotos 31 e 32. Detalhe da corredor lateral do imdvel avaliando.
EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 9632 3=07 62
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Foto 33. Detalhe da corredor lateral do imdvel avaliando.
Foto 34. Detalhe da umidade no muro do corredor do imével valiando
EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762
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Foto 35. Detalhe do lavabo na darea do fundo do imé6vel avaliando.
Foto 36. Detalhe da churrsqueira na area da fundo do imével avaliando
EMYGDIO@GMAIL.COM ES 11 96 %2 %= f 602
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Foto 39. Detalhe do recalque na drea do fundo do imével avaliando.
Foto 40. Detalhe do corredor lateral do imdvel avaliando
EMYGDIO@GMAIL.COM ES 11 96 %2 %= f 602
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Foto 41. Detalhe da infiltragﬁ no muro do imével avaliando.
Foto 42 . Arruamento do imével avaliando
EMYGDIO@GMAIL.COM 65 11 96 323F3~07 672
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' Foto 43 . Arruamento do imdvel avaliando. .
EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 9632 3=07 62
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ANEXO D - CARACTERISTICAS DE ZONEAMENTO
EMYGDIO@GMAIL.COM B5 11 96 52 3= 62



ESTANCIA TURISTICA DE AVARE
ESTADO DE SA0O PAULO

Da Macrozona do Niuicleo Central - MZ1

Art. 58. Na Macrozona do Nucleo Central - MZ1 as decisées e as responsabilidadss de gestdo
serdo compartilhadas pelo Conselho Municipal do Plano Diretor— CMPD e pelo Grupo Técnico de
Apoio - GTA.

Art. 59. A ocupagédo dos terrenos de loteamentos existentes = de novos parcelamentos da
Macrozona do Nucleo Central - MZ1 obedecerdo aocs sequintes parametros urbanisticos, tratados
na tabela a seguir:

Normas do
lotearnento
registrada no
CRle
legislagéo
vigense
Normas do
lotearnento
registrada no
CRl e
legislagéo
vigenze
Normas do
lotearnento
srae 280 70% 10% 4 regpstrada no
legislagdo
vigen:e
Normas do
lotearnento
ZM2 e registrada no
ZM3 2,80 70% » 10% 4 CRI e
legislacéo
vigen:e
Normas do
lotearnento
ZM2 e o o célculo em registrada no
zmz | 800 70% 10% virtude do CA |CRI e
legislacéo
vigene
Normas do
calculo em lotearnento
virtude do CA |registrada no
CRl e

ZEIS |2,00 75% 10% 2

ZR1 1,50 65% 15% 2

ZIC 6,00 85% 10%

PRAGA JUCA NOVAES, N° 1.169, CENTRO, AVARE, SP, CEP 18.705-900, TEL.: (14) 3711-2507
SECRETARIADEGABINETE@AVARFE.SP.GOV.B~,

fls. 397

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2018 as 10:36 , sob o nimero WJAB18701854003

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013194-85.2016.8.26.0003 e codigo 687205B.
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E evvcpio s
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|
CHURRASUEIRS BANHEIRD
DORMITARIO O3
SUITE
BAMHEIRD
DORMITA RO 02
DORMITORID O ARES DE
SERWIGO
COZINHA
oL
Law A8 0
GARAGEM
EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 9652 3=07 62
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ANEXO F - ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA (ART)
EMYGDIO@GMAIL.COM 65 11 96 323F3~07 672



1. Responsavel Técnico

THIAGO GONZAGA EMYGDIO

Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sao Paulo

Titulo Profissional: ~ Engenheiro Ambiental, Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

fls. 401
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
28027230180982732

RNP: 2607594413
Registro: 5063080687-SP

Registro:

2. Dados do Contrato

Contratante: 4a Vara Civel do Forum Regional lll - Jabaquara

Endereco: Rua AFONSO CELSO
Complemento:

Cidade: Sao Paulo

Contrato:

Valor: R$ 6.000,00

Acéo Institucional:

Celebrado em:
Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico

13/08/2018

CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93
Ne:

Bairro: VILA MARIANA

CEP: 04119-060

Vinculada a Art n°:

—————— 3. Dados da Obra Servico
Endereco: Rua ERMINIA CAVEZZALI SAMPAIO

Complemento:

Cidade: Avaré

Data de Inicio: 13/08/2018
Previsdo de Término: 13/09/2018

Coordenadas Geogréficas:

N°: 174

Bairro: COLINA DA BOA VISTA

CEP: 18706-250

Finalidade: Judicial Cadigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Execugao
1 Pericia Edificacao 1,00000 unidade

Apéds a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacoes

Vistoria, avaliacdo de edificagdo e emissao de laudo pericial segundo ABNT 14653-2/2011, para o processo 1013194-85.2016.8.26.0003

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagao especifica e no

Decreto n2 5.296, de 2 de dezembro de 2004.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2018 as 10:36 , sob o numero WJAB18701854003

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013194-85.2016.8.26.0003 e cédigo 687205B.



7. Entidade de Classe

65 - IBAPE - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIA(}()ES E PERICIAS
DE ENGENHARIA DE SAO PAULO
8. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima

de de

Local data

THIAGO GONZAGA EMYGDIO - CPF: 311.802.298-19

4a Vara Civel do Forum Regional lll - Jabaquara - CPF/CNPJ:
51.174.001/0001-93

fls. 402
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 2/2

9. Informacodes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

www.creasp.org.br
tel: 0800-17-18-11

Valor ART R$ 82,94 Registrada em: 13/08/2018
Impresso em: 09/09/2018 17:46:20

Valor Pago R$ 82,94

Nosso Numero: 28027230180982732 Versao do sistema

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2018 as 10:36 , sob o numero WJAB18701854003

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013194-85.2016.8.26.0003 e cédigo 687205B.
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL III - JABAQUARA

Autos do Processon® 1013194-85.2016.8.26.0003

Thiago Gonzaga Emygdio, perito nomeado no processo em epigrafe, vem, em
atendimento ao despacho de V.Exa., se manifestar com relagdo as criticas dirigidas ao laudo

pericial.

Em peticdo constante das fls. 420 a 421 dos Autos a Requerida manifestou discordancia
com o valor obtido de avaliagio do imdvel penhorado neste processo, no montante de R$
343.500,00, conforme fls. 328 dos Autos. Para tanto, junta 3 estimativas de valores obtidas,

quais sejam:

e Imobilidria SIGA - R$ 495.000,00 (fls. 422);
e Corretora Benedita Angela — R$ 550.000,00 (fls. 423 e 424);
e Estincia Imdveis — R$ 480.000,00 (fls. 425 e 426).

III IIIIIIII EMYGDIO@GMAIL.COM §8% 11 96 3F23=07 62
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/11/2018 as 12:36 , sob o numero WJAB18702323400

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1013194-85.2016.8.26.0003 e cédigo 74B5E7C.
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Analisando-se os documentos, o perito obteve o seguinte parcer:

e Nenhum dos documentos das imobilidrias é assinado por Engenheiro do CREA, com
devido recolhimento de ART. Desta maneira, ndo é da competéncia de corretores de
imdveis avaliar as condicdes fisicas da edificacdo, ou mesmo a influéncia de vicios e

patologias existentes no valor da avaliacdo.

e As avaliacdes informam que foram realizadas com base nas condigdes fisicas do imével,
andlise de mercado, etc. Contudo, em nenhuma delas é possivel obter maiores
informacdes acerca da metodologia utilizada ou mesmo as amostras utilizadas para
comparacgdo. Desta maneira, tais valores devem ser considerados somente como

estimativas de corretores de imoveis;

e Ressalta-se que avaliacdes de imdveis urbanos sdo regidas pela Norma ABNT 14653-
2/2011, sendo que em nenhum dos documentos consta que foram seguidos os preceitos

da referida Norma.

Desta maneira, considerando-se o exposto acima, este perito nao vislumbra motivo para

retificacdo do laudo pericial.

Nesses termos,
pede deferimento

Sao Paulo, 05 de Novembro de 2018.

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
CREAN® 5063080687

.- EMYGDIO@GMAIL.COM §8% 11 96 3F23=07 62
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