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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL I1I - JABAQUARA

Autos do Processon® 1013194-85.2016.8.26.0003

Thiago Gonzaga Emygdio, Engenheiro Civil e Ambiental, com inscricdo no CREA de niimero

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

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

PERICIAL aos autos.

Nesses termos,
pede deferimento

Sdo Paulo, 17 de Dezembro de 2019.

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civile Ambiental

CREAN° 5063080687
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Processo n® 1013194-85.2016.8.26.0003

Partes:
Requerente: SILVIA LUCIANE PIRES

Requerido: SIMONE MONTEIRO SILVA

Assunto: Penhora

Vara: 4° VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL III -
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 imovel localizado

na Rua Rui Barbosa n® 80, apartamento 104, Sdo Caetano do Sul — SP.

RESUMO DAS INFORMAGOES DO IMOVEL AVALIANDO

Objeto

Endereco: Rua Rui Barbosa n° 80
Bairro: Santo Antonio
Municipio Sao Caetano do Sul

Area Privativa (m?):

62,50 m?

Vaga de garagem:

02 vagas de garagem em subsolo

Idade do imével (anos):

14 anos

Compartimentos:

Sala, cozinha, area de servico, 02 dormitérios, 01 suite, 01
banheiro social

Data da vistoria:

04/12/2019

Data base da avaliagao:

dez/19

Identificagao:

Edificagdo Multirresidencial - Prédio de Apartamentos

Tipo de uso:

Residencial

Zoneamento:

Z1 - Prédios residenciais com alta densidade demografica

Conformidade com zoneamento:

Sim

Ocupacao:

Imével Locado

VALOR DA MERCADO:

R$ 385.000.00

Método:

Comparativo de mercado
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1. OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinagdo do valor de

mercado para venda do imdvel detalhado a seguir:
e Rua Rui Barbosan® 80, Apartamento 104, Sdo Caetano do Sul - SP
Para a confeccdo deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizagoes:

e Norma ABNT 14653-2 / 2011 — Avaliagdo de imoveis urbanos;

e Norma ABNT 12721 / 2006 — Avaliagdo de custos unitarios de construcao para

incorporagdo imobilidria e outras disposigdes para condominios edilicios;
e Norma para avaliagdo de imo6veis urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e Valores de edifica¢des de imoveis 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, imobiliarias

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

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

registrados em cartodrio;

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

avaliacao.

.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762
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3. DOCUMENTACAO

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

pericia.

e Matricula: n° 30.672 do 2° oficio de registro de imoéveis de Sdo Caetano do Sul

(fls. 645 dos Autos);

e OQutros: Termo de penhora do imdével avaliando, constante das fls. 574 dos Autos.

4. CONCEITOS E TERMOS DE AVALIACAO

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

necessario definir alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliagdes:

e Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria, voluntariamente e
conscientemente, um bem, em determinada data de referéncia, dentro das condigdes do

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

e Areantil da unidade: Area real privativa, subtraida a area ocupada por paredes e/ ou

elementos que impegam ou dificultem sua utilizagdo (ABNT 14653-2/2011, pp.2);

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

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

e Depreciacio fisica: Perda de valor em func¢ido do desgaste das partes constitutivas de

benfeitorias, resultante da decripitude, deterioracdo ou mutilagio (ABNT 14653-2/2011,
pp-3);

e Idade real: Tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construcdo até a data de

referéncia adotada no laudo;

.- EMYGDIO@GBGMAI|IL.COM 55 11 96323-0762
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5. INFORMACOES DA VISTORIA

A vistoria do imo6vel avaliando foi realizada no dia 04/12/2019, sendo que foram coletadas
informagdes acerca do uso e funcionamento do imodvel, as caracteristicas de suas construgoes e

instalacdes, bem como analise de eventual documentacdo fornecida pelas partes.

No dia estiveram presentes a parte Autora, juntamente com o seu Assistente Técnico, para

acompanhamento dos trabalhos periciais.

O acesso ao imovel avaliando foi disponibilizado pelo inquilino, Sr. Alex, sendo

que na ocasido foirealizado o registro fotografico do imovel.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

6.1 Localizaciao do imodvel

O imovel objeto desta acdo encontra-se localizado na Rua Rui Barbosa n® 80, apartamento

104, Sao Caetano do Sul — SP, sendo que este pode ser observado na Figura 01.

FUNDACAO
050
.q‘
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CIDADE NOVA ] oy,
HELIOPOLIS
SACOMA Ay. Golds
Rua Rui Barbosa,
80 - Santo Antonio »
Sdo Caetano
do Sul
o T
z
R. Silvia
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Figuras 01e 02 — Localizagdo do imovel avaliando.

6.3 Uso e ocupacdo do solo

De acordo com o Zoneamento Municipal de S8o Caetano do Sul, o imoével avaliando
encontra-se inseridona Zona Z1 — Prédio Residencial de Alta Densidade Demografica.

A Figura 02 contém a localizagdo do imovel avaliando no plano de zoneamento municipal.

._ EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762
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Figura 02 — Localizagdo do imovel avaliando no plano de zoneamento municipal.

A Tabela 1 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o

imoével avaliando.

Tabela 1. Detalhes do arruamento e benfeitorias para o imével avaliando.

Rua Rui Barbosa

Classificagao Via Coletora
Faixas de rolamento 02 faixas
Sentido de trafego  Unico
Canteiro central Nio

Tipo de pavimento Asfalto
Passeio Publico Sim
Conservacao Regular

.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762

6 de 12

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2019 as 21:26 , sob o numero WJAB19703051944

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 cdodigo ACEA31E.



fls. 753

EMYGDIO .

ENGENHARIA

Melhoramentos urbanos e benfeitorias

XRede de dgua XArborizagio XComércio nos arredores
KColeta de lixo MPavimentacio XAgéncias bancarias
KEnergia elétrica XTransporte piblico XServicos médicos
KIDrenagem de Aguas pluviais XIRede de telefonia XRecreagio e lazer
XEsgoto Sanitario XIRede de fibra 6tica / cabo XPosto policial / delegacia
NIluminacdo Piblica XCorreios XEscolas e/ou faculdades

6.5 Detalhes do imével avaliando

A Tabela 2 a seguir contém os detalhes das benfeitorias do condominio do imdvel

avaliando.

Tabela 2. Detalhes do imovel avaliando.

Condominio Edificio Nicole

Data de construcao 2005

Blocos 01 bloco

Pavimentos 14 pavimentos
Apartamentos 06 apartamentos por andar
Elevadores 02 por bloco

Garagem 02 garagens em subsolo
Conservacgao Regular

Benfeitorias existentes no imovel

KPortaria KPiscina Adulto / Infantil OChurrasqueira
XGaiola [OQuadra poliesportiva XSaldo de jogos
NiInterfone XPlayground OSala de reuniio
XKSistema de cAmeras XBrinquedoteca RAcademia
[ICerca elétrica OSauna KSaldo de festas
XIHall social [COGerador OOutros:

.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762
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As Tabelas 3 e 4 a seguir contém, respectivamente, as informacdes gerais do imovel

avaliando e os detalhes construtivos deste.

Tabela 3. Informagdes gerais do im ovel avaliando

Informacoes gerais doimovel avaliando

Estado de conservacao

Manifestacdes Patologicas

Idade da construcio
Obsoletismo

Tipo de edificacio
Variacido do CUB
Setor / Quadra

Vagas de garagem

Entre novo e regular

Fissuracao de forro no banheiro da suite
por retragdo térmica

14 anos

0,88

1.3.3 — Apartamento padrdo médio

1,700

03/ 30

02 vagas de garagem em subsolo

Tabela 4. Detalhes construtivos do imével avaliando

Detalhes construtivos do imével avaliando

fls. 754

Ambiente Quantidade Piso Parede Teto
Sala 01 Parquet de madeira Pintura e cantoneira Pintura e cantoneira
Dormitérios 02 Parquet de madeira Pintura e cantoneira Pintura e cantoneira
Suite 01 Ceramico Azulejo até o teto Pintura, cantoneira
Banheiro Social 01 Ceramico Azulejo até o teto Pintura, cantoneira
Cozinha 01 Ceramico Azulejo até o teto Pintura, cantoneira
Area de servico 01 Ceramico Azulejo até o teto Pintura, cantoneira
Varanda 01 Ardosia Parapeito metalico Forro de madeira
.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762
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A Tabela 5 a seguir contém o quadro de areas, bem como o calculo da area equivalente,

utilizada para a avaliagdo.

Tabela 5. Quadro de areas do imovel avaliando

Quadro de dreas

Tipo de area Area Original (m?) Peso (ABNT 12.271/2006) Area Equivalente (m?)
Privativa 62,50 1,00 62,50
Garagem 39,56 0,50 19,78

Area Equivalente Total: 82,28 m?

7. AVALIACAO

7.1 Pesquisa de mercado

Apos a vistoria do imoével avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem

obtidas amostras validas para a defini¢do do valor de mercado do imovel.

Foram consultados corretores, imobilidrias e outros profissionais para a obtencao destas, de

modo a serem obtidas amostras confidveis e que pudessem ser verificadas.

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO A deste laudo
pericial, ressaltando-se que todas as amostras coletadas sAo do mesmo condominio

do imovel avaliando.

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 avaliagdo de imoveis urbanos, bem como a Norma para

avaliagdo de imoveis do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia).

Na referida avaliagdo foi utilizado o Método Comparativo de Mercado, a qual ¢ 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.

fls. 755
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A utilizagdo de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtenc¢io de
amostras de mercado, homogeneizacio, tratamento estatistico e determinacio de

intervalo de confianca do valor unitario basico.

Apds a obtencdo das amostras de mercado, a homogeneizacdo tem como objetivo principal a
aproximacdo das amostras com o cenario 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 homogeneizagdo sdo excluidas, visto que apresentam excessiva discrepancia

com o imoével avaliando.

Para a homogeneizagdo das amostras, a qual ¢ uma etapa obrigatoria segundo a Norma
ABNT 14653-2/2011, foi utilizada a homogeneizacido por fatores, tendo sido considerados

os seguintes aspectos para a homogeneizagio:

e Area Equivalente;
e Obsolescéncia;
e Padriao Construtivo;

e Oferta;

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

também sdo excluidas.

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

Pequenas Amostras.

Todos os céalculos justificando a determinagédo do valor de mercado podem ser conferidos no

memorial de calculo, constante do ANEXO B deste laudo.
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7.3 Valor do imével
O valor do imo6vel avaliando sera obtido através da seguinte expressio:
Vv= Vuw X Aeq

Onde
Vy = Valor de mercado do im6vel avaliando (R$);
Vub = Valor unitario basico de venda obtido no tratamento estatistico (R$ / m?);

Acq = Area equivalente do imével avaliando (m?).

De acordo com o memorial de calculo, constante do ANEXO B, foi obtido um valor unitario
basico (Vub) de venda de R$ 4.665,39 por metro quadrado, sendo que o imdvel avaliando
apresenta area equivalente de 82,28 m?. De posse destas informagdes, obteve-se o seguinte

valor de avaliagdo:

Vv=RS$ 4.665,39/ m? x 82,28 m> = R$ 383.868.29

Sendo que este valor pode ser arredondado para:

Vv=RS$ 385.000.00

.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 963230762
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8. CONCLUSAO

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

mercado de venda do imovel avaliando € de:

Vv=R$ 385.000,00
(Trezentos e oitenta e cinco mil reais)
em Dezembro de 2019.

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

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

9. ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 18 (dezoito) folhas de papel formato A4, digitadas
somente em um lado, com 3 (trés) figuras e 4 (quatro) 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.

Sdo Paulo, 17 de Dezembro de 2019.

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental

CREAn° 5063080687

.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 963230762

12 de 12

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2019 as 21:26 , sob o numero WJAB19703051944

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 cdodigo ACEA31E.



‘JLEVIOV 0BIpod 8 £€000°92°8°9102°S8-76LEL 0] 0SS8004d 0 awIoUI ‘Op-ojusWnooeIduUaIaiUoDLIge/6d/enbipelsed; g snl-dsh fese;/:sdyy aiis o assaeoe ‘|eulbLIO O J1I8JU0D Bled
¥¥61G0€0.6 19V 0J8WNU 0 os ‘ 9Z:1Z S8 6102/Z1/.1 We opejodojoid ‘0jned 0eS ep Opejs3 Op BolSNM 8p [eungul @ OIADAINT YOVZNOD O9OVIHL Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidoo g ojuswinoop 8js3

ENGENHARIA

ANEXO A - PESQUISA DE MERCADO

fls. 759
E evycpio s
EMYGDIO@GMAI|IL.COM 58 11 963230762



31830V 061p02 8 £000°92°8°910Z'S8-76L €101 0SS2001d 0 suLIOUI ‘Op0jusWINd0qeIoUIajU0).LIge/Bd/enbipelsed/iq-snl-dsly fese;/:sdyy ays 0 assage ‘[eulblo 0 JLsjuod eied

b¥61.50€02618YNA 01oWINU 0GOS * 9Z:4Z SB 6}0/Z)/L). Wo 0pejoojoid ‘oned 0BS 8p 0pe}s3 op SN 8P [BUNGUL @ OIADANS YOYZNOD 09VIHL Jod ejustujeybip opeursse ‘leulbuio op eidd 8 ojuslunaop ejs3

097 sl

oz696 (1) - ssoomen | £60| 00°4| 008’1 el vh i 68'vL 8.'61 0069 |o0'0006er sy | %8l AEE | gy
ey | 00|00 | 05z eel vl . %n_uﬂ_mww:m 68'9. 8’6l 0029 |o0'0000zy sy | %8 FEAEE | gy
oz (L) ei0oma | 60| 00| 006 eel 7l ooy 8,18 95'6€ 0029 [00'00006r sy | 085l FOOREE | by
:wm.om_%w %wé 00t | 00°k| 052 el vl m%n_vﬁmwmcm_ 8178 95'6¢ 00's9 |o00'000'ses s | %8 _oumm%mmm_ ev
-_mmm%mw_w_&,ﬂ_vz 26'0(00 | 008’ gel pl m%ﬁ_uﬁmww:m_ 68'LL 861 00Z9 [00'000ly sy | 08l EOREE | gy
G ey | €0 00| 00zt eel vl . %ﬂ_uﬂ_mwmcm 68'9. 82’61 0029 |o0'00000y sy | %8l FEE |y
ojejuo)n 24 | 204 op omwww_._m> %M.__N_wn__ WMMMV oedeAalasuon wu:w_ww__:_wam - ree_“_vwn_.w_M_mmnM,w __MWE.( odaid ojalopug elsowy

PIHUVHNIDN]

E olaoAns




‘JLEVIOV 0BIpod 8 £€000°92°8°9102°S8-76LEL 0] 0SS8004d 0 awIoUI ‘Op-ojusWnooeIduUaIaiUoDLIge/6d/enbipelsed; g snl-dsh fese;/:sdyy aiis o assaeoe ‘|eulbLIO O J1I8JU0D Bled
¥¥61G0€0.6 19V 0J8WNU 0 os ‘ 9Z:1Z S8 6102/Z1/.1 We opejodojoid ‘0jned 0eS ep Opejs3 Op BolSNM 8p [eungul @ OIADAINT YOVZNOD O9OVIHL Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidoo g ojuswinoop 8js3

ENGENHARIA

ANEXO B - MEMORIAL DE CALCULO

fls. 761
E evycpio s
EMYGDIO@GMAI|IL.COM 58 11 963230762



‘JLEVIOV 0BIpod 8 £€000°92°8°9102°S8-76LEL 0] 0SS8004d 0 awIoUI ‘Op-ojusWnooeIduUaIaiUoDLIge/6d/enbipelsed; g snl-dsh fese;/:sdyy aiis o assaeoe ‘|eulbLIO O J1I8JU0D Bled
¥¥61G0€0.6 19V 0J8WNU 0 os ‘ 9Z:1Z S8 6102/Z1/.1 We opejodojoid ‘0jned 0eS ep Opejs3 Op BolSNM 8p [eungul @ OIADAINT YOVZNOD O9OVIHL Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidoo g ojuswinoop 8js3

ENGENHARIA

fls. 762
ANEXO B1- DESCRICAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZACAO
EMYGDRDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-07062



fls. 763

EMYGDIO .

ENGENHARIA

a) Fator de Area (F.):

Adotado para homogeneizar as areas equivalentes dos imo6veis de referéncia com os imdveis

avaliandos. Seu calculo é obtido a partir das expressdes:

4|Ar
Ai

quando a diferenca entre as areas comparadas for inferior a 30, ou

8 |Ar
Al

quando a diferenga entre as arecas comparadas for superior a 30%

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

Ai = Area equivalente do imé6vel avaliando.

.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-07062
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b) Fator de Oferta (F,):

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

IBAPE (2011).

c¢) Fator de Obsolescéncia (Foc):

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

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

O fator de obsolescéncia unitario ¢ obtido através da expressdo a seguir:
Focun =R + KX(l— R)

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

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

Foc = Focunav+ Focunam
Onde:
Focunav = Fator de Obsolescéncia Unitario do Imovel Avaliando;

Focunam = Fator de Obsolescéncia Unitario da Amostra.

.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-07062
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Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletism o.

CLASSE

TIPO

PADRAO  VIDAREFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
— I~ (anos)

-“R” - (%)

RESIDENCIAL

BARRACO

RAUSTICO

0

SIMPLES

10

0

CASA

-
RUSTICO

20

PROLETARIO

60

20

ECONOMICO

70

20

SIMPLES

70

20

MEDIO

70

20

SUPERIOR

70

20

FINO

20

LUXO

60

20

APARTAMENTO

ECONOMICO

20

SIMPLES

60

20

MEDIO

20

SUFERIOR

60

20

FINO

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

20

SUPERIOR

80

20

COBERTURAS

RUSTICO

20

10

SIMPLES

20

10

SUPERIOR

30

10

EMYGDIO®@®GMA

LG G M

55

1

1

96 32 3=07 62
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletism o.

idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial A b b d 8 f g9 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
] 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
486 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
80 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
g2 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 0,059 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
.- EMYGDRDIO@GMAIL.COM 585 11 96323-0762
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O detalhamento das caracteristicas de cada estado de conservagdo, bem como as condigdes

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

Tabela 3. Padrées de conservagdo de imdveis e suas desvalorizagées conforme Critério de Heidecke.

Estado da Edificacgdo Depreciagao (%) Caracteristicas

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
1 Novo 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pintura externa

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com
2 Entre Novo e Regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demaéo de pintura para recompor sua aparéncia.

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.

3 Regular 2,52

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

4 Entre Regular e Reparos Simples 8,09

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
5 Reparos Simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperacio do sistema
estrutural. Eventualmente revisdo do sistema hidraulico e

elétrico.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ ou recuperacgdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
6 Entre reparos simples e importantes 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas da cobertura.

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
estabilizacdo e/ ou recuperagdo de grande parte do sistema
7 Reparos Importantes 52,60 estrutural. As instalacdes elétricas e hidraulicas possam ser
restauradas mediante a susbtituicdo das pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizagdo e/ ou recuperagdo do sistema estrutural,
substituicdo da regularizagdo da alvenaria, reparos de

8 Entre reparos importantes € sem valor 75,20 . o . N S
p p fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e
elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Susbtitui¢do da impermeabiliza¢do ou do telhado.
9 Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.

-- EMYGDIO@GMAI|IL.COM 55 11 96323-07062
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d) Fator de Edificacao (Fc):

Utilizado para realizar a comparagao 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 calculo ¢ obtido na relacdo entre os Custos Unitarios Basicos (CUB) dos padrdes de

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

R8Ny4

c = 2Bla (6)

R8NR
Onde:

Fc = Fator de Edificacao;

R8Na = Intervalo de Variacdo do padrdo de edificacdo do CUB, para o imo6vel avaliando;

R8NRr = Intervalo de Variagdo do padrao de edificagdo do CUB, para o imo6vel de referéncia.

As descrigdes de cada tipo de padrdo de acabamento referente ao imovel 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 sao para edificagdes 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 serao observadas durante a vistoria.

fls. 768
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CLASSE 1- RESIDENCIAL

Intervalo de
Variac¢do do

Tipo Grupo Descri¢dao Padrdo R8N Inte’rv.alo
— Médio
. Maxim
Minimo o

Edificacdbes com dois ou mais pavimentos, sem
elevador, executadas obedecendo a estrutura
convencional e sem preocupacdo com projeto
arquitetonico, seja de fachada ou de funcionalidade.
Hall de entrada e corredores com dimensdes reduzidas
e acabamentos simples, sem portaria e normalmente
sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo,
apresentar destinagdes diversas, tais como pequenos
saldes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem
tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex
sobre embogo ou reboco.

Unidades normalmente constituidas de sala,
um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha e
area de servico conjugada, normalmente sem
dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais
1.3 - 13.1- construtivos essenciais e pelo emprego de poucos

Padrao .
Apartamento A acabamentos, tais como:
Econdmico

0,600 1,020 0,810

Pisos - ceramicas simples, caco de ceramica, taco,
forragdo ou até cimentado;

Paredes - pintura latex sobre embogo ou reboco,
barra impermeavel (pintura ou azulejos comuns) nas
areas molhadas;

Instalagdes hidraulicas - sumarios com numero
minimo de pontos de agua, banheiros dotados de
pecas sanitarias basicas, de modelo simples;

Instalacdes elétricas - sumarias, com poucos
pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando
componentes comuns;

Esquadrias - ferro, venezianas de PVC ou de
aluminio do tipo econémico.

-- EMYGDIO@GMAI|IL.COM 55 11 96323-07062
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Intervalo de

) . Variagdo do Padrdo | [ptervalo
Tipo Grupo Descrigdo R8N Meédio

Minimo | Maximo

Edificacdbes com trés ou mais pavimentos,
dotados ou nao de elevador (marca comum) e
satisfazendo projeto arquitetonico simples. Hall
de entrada e corredores com dimensdes
reduzidas e acabamentos simples, geralmente
sem portaria, podendo o térreo apresentar outras
destinagdes, tais como pequenos saldes
comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver
espago para estacionamento contendo vagas de
uso coletivo. Fachadas sem tratamentos
especiais, normalmente pintadas a latex sobre
emboco ou reboco, podendo ter aplicacdes de
pastilhas, cerdmica ou equivalente.

Unidades normalmente constituidas de
sala, um ou mais dormitoérios, banheiro,
cozinha e 4rea de servico conjugada ou
separada por meia parede, geralmente
sem dependéncias de empregada. 1,032 1,500 1,266

sem sem sem

13.2. |Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos | clevador; | elevador; | elevador;
Padrio |econdmicos, porém de boa qualidade, tanto nas
Simples |4reas privativas como nas de uso comum, tais 1,260 1,680 1,470

1.3 -
Apartamento

como: com com com
elevador. | elevador. | elevador.
Pisos - ceramica simples, vinilico, taco ou
forracao;

Paredes - pintura latex sobre embogo, reboco ou
gesso, barra de azulejos (eventualmente até o
teto) nas areas molhadas;

Instalacbes hidraulicas - sumarias, com
numero minimo de pontos de agua, instalacdo
somente de agua fria, pecas sanitarias basicas, de
modelo simples;

Instalacoes elétricas - sumarias, com numero
minimo de pontos de luz, interruptores ou
tomadas, utilizando componentes comuns;

Esquadrias - ferro, venezianas de PVC ou de
aluminio tipo comum.
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Tipo

Grupo

Descrigao

Intervalo de Variagdo
do Padrdao R8N

Minimo

Maximo

Intervalo
Médio

1.3 -
Apartamento

1.3.3 -
Padréo
Médio

Edificios com quatro ou mais pavimentos
apresentando alguma preocupacdo com a forma e
funcionalidade arquitetonica, principalmente no
tocante a distribuicdo interna das unidades, em
geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de
padrdo médio (social e servigo), geralmente com
acessos e circulagio pelo mesmo corredor. As Areas
comuns apresentam acabamento de padrdo médio e
podem conter saldo de festas e, eventualmente,
quadra de esportes e piscinas, além de guarita e
apartamento de zelador. Fachadas com pintura
sobre massa corrida ou texturizada, ou com
aplicagdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo salas para dois
ambientes, cozinha, area de servico
conjugada, dois ou trés dormitérios
(podendo ter uma suite) e uma vaga de
garagem por unidade, podendo possuir,

também, dependéncia de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos de boa qualidade, porém
padronizados e fabricados em escala comercial,
tanto nas areas privativas como nas de uso comum,
tais como:

Pisos - taco, carpete de madeira ou acrilico,
cerdmica, placas de granito;

Paredes - Pintura a latex sobre massa corrida ou
gesso, azulejos de padrao comercial;

Instalag¢des hidraulicas - completas, atendendo
disposi¢do basica, com pecas sanitarias e seus
respectivos componentes de padrdo comercial,
servidos por 4agua fria, podendo dispor de
aquecimento individual;

Instalacdes elétricas - completas e com alguns
independentes satisfazendo distribuicao
basica de pontos de luz e tomadas, podendo estar
incluidos pontos para telefone e televisdo;
Esquadrias - caixilhos de ferro ou de aluminio;
venezianas de aluminio ou PVC com dimensoes
padronizadas.

circuitos

1,512
sem
elevador;

1,692
com
elevador.

1,980 sem
elevador;

2,160 com
elevador.

1,746
sem
elevador;

1,926
com
elevador.
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Intervalo de

) . Variagdo do Padrdo | [ptervalo
Tipo Grupo Descrigdo R8N Meédio

Minimo | Maximo

Edificios atendendo a projeto arquitetonico com
solugdes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribui¢do interna dos
apartamentos, em geral dois por andar. Dotados
de dois ou mais elevadores (social e servigo),
geralmente  com acessos e  circulagdo
independentes. Hall social ndo necessariamente
amplo, porém com revestimentos ¢ elementos de
decoragio de bom padrdo. Areas externas com
grandes afastamentos e jardins, podendo ou néo
conter areas de lazer (saldo de festas, quadra de
esportes, piscina, etc.). Fachadas com pintura
sobre massa corrida, massa texturizada ou
ceramica, eventualmente combinados com
detalhes de granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou
mais ambientes, trés dormitorios, pelo
menos uma suite, cozinha, dois ou mais
banheiros completos (pelo menos uma
suite), dependéncias para empregada e

1,992 2,460 2,226
sem sem sem
elevador; | elevador; | elevador;

1.3 - 1'3'3~' duas ou mais vagas de estacionamento.
Padrao
Apartamento .
Superior

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais 2,172 2,640 2,406
construtivos e acabamentos de bom padrio e| ©¢OM com com

. . o elevador. | elevador. | elevador.
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de
uso comum, tais como:

Pisos - Assoalhos, cerdmica esmaltada, carpete,
placas de marmore ou granito;

Paredes - Pintura a latex sobre massa corrida ou
gesso, ceramica;

Instalacdées hidraulicas - completas com
pec¢as sanitdrias e metais de boa qualidade,
aquecimento central;

Instalacées elétricas - completas e
compreendendo diversos pontos de iluminagdo e
tomadas com distribuicdo utilizando circuitos
independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos
eletrodomésticos e instalagdes para antena de TV
e telefone nas principais acomodagdes;
Esquadrias - caixilhos e venezianas de madeira
ou de aluminio.
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Intervalo de Variagdo

. icd do Padrio R8N Intervalo
Tipo Grupo Descricio Morval

Minimo Maximo

Edificagdo exibindo linhas arquitetdnicas esmeradas.
Normalmente composto por um unico apartamento
por andar, podendo ser duplex. Elevadores de
primeira linha com circulacdo independente para a
parte social e de servigo, ambos com acesso direto
aos subsolos. Hall social amplo com materiais de
acabamento e de decoragdo esmerados e pé-direito
elevado, dotados de guarita e sistema especial de
seguranga.  Areas  externas  com grandes
afastamentos, planejadas e com tratamento
paisagistico especial, geralmente complementadas
com area de lazer completo. Fachadas dotadas de
tratamentos especiais em concreto aparente, massa
raspada, texturizada, granito ou  material
equivalente.

Unidades com pelo menos quatro
dormitérios (pelo menos duas suites), sala
para trés ou mais ambientes, dependéncias
de empregada, ampla drea de servico e pelo
menos trés vagas de estacionamento,
1.3.3- |eventualmente acrescidas de outras para

Padrido |visitantes. 2,652 3,480 3,066
Fino

1.3 -
Apartamento

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais
construtivos e acabamentos especiais, tanto nas
areas privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos - madeira, marmore, granito polido, cerdmica
especial ou similar;

Paredes - pintura latex sobre massa corrida,
ceramica, epoxi, formica ou similar;
Instalacées hidraulicas - completas e

obedecendo a disposicdo especial, com pecas
sanitarias e metais de qualidade superior, podendo
dispor de hidromassagem e aquecimento central;
Instalacdes elétricas - sistema especial de
iluminacdo, projetado em circuitos independentes,
utilizando componentes de qualidade, com pontos
de tomada para usos diversos, inclusive para
equipamentos ecletrodomésticos, eventualmente ar-
condicionado;

Esquadrias - madeira ou aluminio, executadas
atendendo a projetos especificos e utilizando
ferragens especiais.

-- EMYGDIO@GMAI|IL.COM 55 11 96323-07062

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2019 as 21:26 , sob o numero WJAB19703051944

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 cdodigo ACEA31E.



fls. 774

EMYGDIO .

ENGENHARIA

Intervalo de

) . Variagdo do Padrdo | [ptervalo
Tipo Grupo Descrigdo R8N Meédio

Minimo | Maximo

Edificio com linhas arquitetdnicas exclusivas e
estilo  diferenciado, atendendo a projeto
arquitetonico singular, com 4reas privativas e
sociais amplas e bem planejados, caracterizados
pela natureza excepcionalmente nobre dos
materiais e dos revestimentos utilizados.
Elevadores de marca reputada, com acessos e
circulacdo independentes para a parte social e de
servigo. Sagudo social amplo e pé direito elevado,
dotado de materiais de acabamento e decoracdo
esmerados e controlado com sistema de vigilancia
por TV. Areas externas com grandes
afastamentos, planejadas e atendendo projeto
paisagistico, em geral contendo 4rea de lazer
completa. Fachadas com tratamento
arquitetonico em  concreto aparente ou
revestimentos com massa raspada, massa
texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades amplas, normalmente uma por
1.3 - 1‘3'6: andar, podendo ser duplex ou triplex, com
Apartamento Pﬁd:{ao preocupacido especialmente voltada na
uxo disposicdo dos ambientes caracterizada
pela circulacio diferenciada nas d4reas
sociais, intima e de servico. Contendo
salas para diversos ambientes (estar,
jantar, intima, lareira, almoco,
biblioteca), pelo menos quatro suites, com
closet, sendo wuma master, cozinha,
despensa e area de servico com
instalacoes completas para empregados,
além de varandas nas quais podem estar
incluidas churrasqueiras e piscinas
privativas. Normalmente quatro ou mais
vagas de estacionamento por unidade,
além de outras para visitantes.

3,49 ou maior -

Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente
nobre e diferenciada das instalagcdes e dos
materiais de acabamento empregados,
geralmente personalizados e caracterizados por
trabalhos especiais.
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HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Apb6s o calculo de cada fator de comparacdo das amostras deve ser realizada a

homogeneizagdo destas, de modo a se obter dados finais que reflitam o cenario do imoével

avaliando.

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

(2011), é realizado através da expressdo 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 homogeneizagdo (transposicdo, area, testada, etc.).
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TRATAMENTO ESTATISTICO DAS AMOSTRAS

Apods a homogeneizagdo, os valores obtidos das amostras devem ser testados para ver se
encontram-se inseridos em intervalo estatistico valido, sendo que este ¢ definido através do

método de Chauvenet, conforme expressdes 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 s@o 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

Apos a validagdo estatistica das amostras, ao constatar-se que todas as amostras sdo
pertinentes, deve-se realizar a defini¢do do intervalo de confianga do valor unitario basico,

sendo que esta ¢ obtida através da expressdo a seguir.

— S
maxg _ g o4p X —

min

5

Onde:

A= Média Aritmética dos valores obtidos;
S = Desvio padréao obtido;
n = Quantidade de amostras utilizadas, apds validagao das amostras;

“t”

tc = valores percentis para distribuigdo “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 imo6vel avaliando sera obtido através da seguinte expressio:
Vv= Vu x Aeq

Onde
Vy = Valor de mercado do imével avaliando (R$);
Vub = Valor unitario basico de venda obtido no tratamento estatistico (R$ / m?);

Acq = Area equivalente do imével avaliando (m?).
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As tabelas, exibidas a seguir, contém, respectivamente, as informacgdes relativas ao grau de

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

Tabela 4. Grau de precisdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Grau
Descricao
111 II 1
Amplitude do intervalo
de confianca de 80% em
) ) <30% <40% <50%
torno da estimativa de
tendéncia central
O intervalo de confianca € obtido através das expressdes:
p = Amax=M o 109 9)

Onde:
P = Porcentagem de confianca do intervalo;
max = 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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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2019 as 21:26 , sob o numero WJAB19703051944

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 ACEA31E.



EMYGDIO .

ENGENHARIA

Tabela 5. Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

fls. 781

Grau
Item Descricao
111 11 |
Completa quanto
: Caracterizagdo do Completa quanto a todos aos fatores Adocao de situacao
imoével avaliando os fatores analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacgdo de Apresentacao Apresentacgdo de
informagoes relativas a das informacoes | informacgdes relativas
) todas as caracteristicas relativas a todas a todas as
Identificagdo dos . .
3 dos dados analisadas, com as caracteristicas dos
dados de mercado )
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 0,50 22,00 0,40 a 2,50
ajuste para o
conjunto de fatores
.- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 86323-0762
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CALCULOS AVALIATORIOS

HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

Quadro matriz de homogeneizag¢do dos dados.

Al 5202,24 0,98 10,90 | 1,00 | 1,00 4577,97 0,880

A2 5772,71 0,9710,90 (0,94 [ 1,00 4675,90 0,810

A3 4650,88 1,00 10,90 (0,97 [ 1,00 4046,27 0,870

A4 5991,69 1,00 0,90 0,89 [ 1,00 4733,44 0,790

A5 6112,63 0,98 10,9010,97 | 1,00 5195,74 0,850

A6 5808,52 0,98 10,90 10,94 | 1,00 4762.,99 0,820
Onde

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

Fa.= Fator de area

Foc = Fator de obsolescéncia

Fo = Fator de Oferta

GRAFICO DE DISPERSAO

Fc = Fator de Edifica¢do

7000,00
6000,00
5000,00
4000,00
3000,00

2000,00

Valor Homogeneizado

1000,00

000 @

Valores Iniciais
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Memorial de Calculo - Método Comparativo de Dados de Mercado

1 - INFORMACOES DO PROCESSO

Processo: 1013194-85.2016.8.26.0003
Vara: 42 Vara Civel
Forum: Forum Regional lll - Jabaquara
2 - INFORMAGOES DO IMOVEL AVALIANDO
Logradouro: Rua Rui Barbosa n° 80
Complemento: Apartamento 104
Bairro: Santo Antbnio | Cidade: | Sao Caetano do Sul | Estado: | Séo Paulo
3 - TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de amostras de referéncia: 6
Média Aritmética dos valores homogeneizados (R$/m?): 4665,39
Desvio Padrdo (R$/m>): 370,54
Variancia (R$/m?) " 2 : 14889299
Valor Maximo Homogeneizado (R$/m?): A5 519574
Valor Minimo Homogeneizado (R$/m?): A3 4046,27
4 - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DE "CHAUVENET"
D/S critico para o nUmero de amostras de referéncia (tabelado): 1,73
Teste para Valor Minimo: (Média - Valor Minimo) / Desvio Padréo 1,67 Amostra Pertinente
Teste para Valor Maximo: (Valor Maximo - Média) / Desvio Padréao 1,43 Amostra Pertinente

CONCLUSAO: TODAS AS AMOSTRAS SAO PERTINENTES

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

Nivel de Confiancga: 80%
Valor de "t' de STUDENT para o numero de amostras de referéncia: 1,44
Limite Inferior do Intervalo de Confianga (Amin) (R$/m?): 4447,55
Limite Superior do Intervalo de Confianca (Amax) (R$/m?): 4883,22
Estimativa de Tendéncia Central: 4665,39
Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em relagéo a Estimativa de Tendéncia Central: 4,67%
Grau de Fundamentagao do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau ll
Grau de Precisdao do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau lll de Precisao
6 - VALOR UNITARIO
Valor Unitario Basico (Soma dos Valores Ponderados / Soma dos Pesos) (R$/m3): | 4665,39
7 - DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
Area Equivalente do imével avaliando (m>): 82,28
VALOR DE MERCADO (Valor Unitario Basico x Area Equivalente) (R$): RS  383.868,29
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Foto 01. Fachada do condominio do imdvel avaliando.
Foto 02.Arredores do imodvel avaliando
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HALL SOCIAL - FOTO 19
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PISCINA - FOTO 21
PLAYGROUND - FOTO 21
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ANEXO D - CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO
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