EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DO
FORO REGIONAL Il - JABAQUARA - COMARCA DE SAO PAULO (SP)

Processo n2: 1011731-35.2021.8.26.0003

Classe - Execugdo de Titulo Extrajudicial

Carlos Rosell Nanin Villanueva, Engenheiro Civil, devidamente registrado no CREA/SP —
Conselho Regional de Engenharia, sob o n? 5060940313, Perito Judicial nomeado e

compromissado nos Autos da Agdo em epigrafe, em que sdo partes:

Exequente: Banco Bradesco S.A.

Executada: Espdlio de Maria Heloisa Barbosa

Vem mui respeitosamente a presenca de V. Exa., apresentar as conclusGes de seu

trabalho, consubstanciados no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO
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QUADRO RESUMO DOS VALORES APURADOS

Edificacbes e respectivo
terreno, situado a Rua Jeremias
Junior, n2 03 (atual no. 128), na
Vila Nair - SP/Capital é de RS
719.563,00 (setecentos e
dezenove mil e quinhentos e

sessentaetrésreais)emnumeros

redondos.

Base: Janeiro/2023

Edificacdo e respectivo
terreno, situado a Rua Monteiro,
n? 222- Baixo, Bairro Vila
Monumento - SP/Capital é de RS
249.027,00 (duzentos e quarenta
e nove mil reais e vinte e sete
reais) em nimeros redondos.

Base:Janeiro/2023
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CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

1.1-Objetivo do Presente Trabalho:

Em cumprimento a r. decisdo proferida nos autos da acdo em epigrafe, o presente

trabalho tera por finalidade estabelecer o valor de mercado dos iméveis a seguir descritos:
Imovel |

Um prédio e respectivo terreno, situado a Rua Jeremias Junior, n2 03 (atual no. 128), na

Vila Nair - 192 Subdistrito Ipiranga.

| i
m
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Imével ll
Edificagdo localizada a Rua Monteiro n2 222 (baixo) no 122 distrito Cambuci, Bairro Vila

Monumento — SP/Capital.




1.1.2 - Descrigao dos Imdveis

Imovel |

Conforme matricula abaixo, trata-se de uma edificacdo e respectivo terreno, situado a
Rua Jeremias Junior no. 128, a qual esta registrada no 62 Cartério de Registro de Iméveis desta
Capital, sob a matricula no. 61.832, cujas dimensdes referentes ao terreno, sdo a seguir
descritas:

Mede 10,00 metros de frente para a referida rua, por 29,50 metros da frente aos fundos,
no lado que divide com o lote 13; do outro lado, mede 27,50 metros, onde confronta com o
lote 23; nos fundos mede 10,33 metros, onde confronta com o lote 14; encerrando a area de

285,00 m?,

e 6" CARTORIO DE REGISTRO DE MOVEIS ns
’r—' reabriealie Bichs de Sdo Paulo
L ElL.B32 ' ( Sfa Paulo, 05 do Hovenbom de 1082,

Isdrels Um prddio e rospectiw terrems, sttusdo & Rus Jercmians JTumior, ]
nf 3 e Vila Brasilic Mechado, mo 159 Subdistrito Ipirsngs 10,00m de —
frembe pare & referida mas,; por 29,50m d= frente aos fundon, no ilsdo am
que diviée com o lote 13 27,50m do lads em gue divide com o lote 23, @

10, 33a Hoa "'r-mﬂ.ua, onde divide com o lote 14, todos da neats goedea, en
cerrandn & irea de 285,00W2..

EA

Fropristidrisg: B4sTLI0 MAROHESINTG, trasilairo, comoroiente, A3 Dfesesas
1.195. 435 o CIC nt _ﬂﬁﬁaﬂngﬂﬂmﬂ, oassdo pelo rTegims da cominhio de —
bensy enves da Led 6.515/77, com K, dige com-TUTZ4 CONSOLIND MAHCHESTNL
que tambis sssina LULZS HASCHESTHI, brasileira, do lar, BG nd 2 GB6. 337
domiciliados napta Cepitel, & Pun Jeremiss Junior m® I,—

Becistio Antariox: Tr #8 52,888 deste, em 31,/01/1.958.
Contribuintes 043.170.0009-1, 2

O OFTCTAL % c?'v"""ﬁ;;_?

08 26 2 0009 o ol go 1220

Hal/¥. 61.832 em 05 de Foverbro de l.582.

For FURMAL DE FPAETIIHA da O7 de jomhs de 1,987 passadn pels Kacwiva i
rotara, Miaky Pojii, do Cartdrio de 20 Oficis Judiedial o aspinsds pelo—
HH. Juis de Direitc da 28 Vara Digbrital, Ir. Decdotanes Migueling Bra—
ga; mbos do Ipirangs, Domaron degta Oepital, & ANTPANENTD de 20 de ou—
tubre de 1.982, passsds pela mesng Escrive Diretora o Bginade, Dizetors,
dige Beordiva Diretors & assingdo pelo mesmo MM, Juls de Diraite, ambos—
do masoo Of£Iicio o Vara referidos o ZERILIO ds BASTLIO MAROHESINI, Lalo—
cido aos 09 de movembrs de 1.979, transmitiu a titulo de MEACED hedalo—
gda por sovtenges de 04 de mals de 1.982, que fransitou em Jolgedn, & —
+idva necira: IULSA CONSDLINI MARCHESTHT gque tonban agsins T0TE MARCHE
BINE, j& gusli ada, o imdvel ohieto deats nm‘h::-in:u:l.a., avali ado -.uﬁ.--.
LR 227 . 510, 00 - @ ELMa B Doksisrricg

Excravenbe asior Tu.s i

* - L3

§otpia do erginal, amirads i tisea pos ELLANE BRURES) pocted dado am 25170002 da 10004 o o pdmw WUAEI TR IO
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Sobre o terreno acima descrito, encontram-se erigidas duas edificacGes totalizando

240,00 m2 de area construida, construida em 1958, conforme Certidao obtida junto a

Prefeitura Municipal de Sao Paulo.

.
.y

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do iImovel: 043.170.0009-1

Local do Imdwsl:

R JEREMIAS JUNICR, 128

CEP D4232-020

Imoved localizado na 2° Sundivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notifcagio:

R JEREMIAS JUNICR, 128

CEP D4282-020

Contribulnts(s):

CPF 042.832.008-37 MARIA HELCISA BAREOSA

Dados cadastrals do tarreno:

Area Incorporada (me): 280 Testada (M) 10,00
Area ndo Incorporada (m?): 0 Fragdo ieal: 1.0000
Area otal (m?); 280

Dados cadastrals da construgao:

Area construida (m*) 240 P30rio da consirugac 1<
Area ocupaca pela construgdo (NP 200 Uso: Mresidanca

ANO 43 CONSrUC30 comigido: 1858

Valores de nv (R$):
- de tesrana 1.256,00
- d3 construgdo: 1.774,00

Valores para fins da calculo do IPTU (R$):

- 03 area NCorporacs: 351.680,00
- 03 area nd&o Incorporada: 0,00
- 3 construgSo: 85.152,00
E3se oe caculo do IPTU: 436.832,00

Ressalvato 0 drelto da Fazenda PUDica do Municipio 08 S30 Paulo atudizar os 03dos constantas 0o Cadasio
Imobil 3o Flsca, 3pUrados ou vernicados 3 qualquer iempo, Inclusive em relacso 30 exsrcicio abrangido por
£513 ceriddo, 3 Secratana Municipal 03 Fazenda CERTIFICA que 05 dados cadasirals adma foram (wiz3dos no

langamen’o do Imposto Pradial e Temttorid Urbano do Imove do exercicio de 2022.

Certiddo expediaa via Inteme! - Portara SF n® 003/2004, de 23/01/2004.
A autenticigade gesta cenlddo podera ser confirmada, até o i3 27/03/2023, em

htipuiwww.prefeltura.sp.qov.bricigade’secretanasMnancas/servicos/cartidoas!
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Imével ll

Trata-se de uma unidade auténoma e respectivo terreno situado a Rua Monteiros no.
222, o qual esta registrado no 62 Cartério de Registro de Imdveis desta Capital, sob a matricula
no. 3212, cujas dimensGes da area sdo a seguir descritas:

“Parte do lote 42, da quadra 4, tendo a dita unidade autbnoma a drea (til de 48,00 m2, e
a mesma area construida de 48,00 m2, correspondendo-lhe a fra¢ao ideal de terreno de 76,10
m2, confrontando pela frente, com a rua Monteiros, pelo lado direito com a casano. 210 da
mesma Rua, pelo lado esquerdo com a unidade no. 228, e pelos fundos, com o lote 47,

encerrando uma area de 306,00 m2. ”

= T #z 155
FINRE R - RESET RO 69 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
-na1.rh:u|:. ficha = de Siao FH.L_H‘{I -
ez | ( |
S&o Paulo, - 25 de i ce 18 76

|
A TRTDATE ATTONGHA denignada n. 222-Feiyos, assim dssoritao o umuta.ri
amdu; situads po andar S4rTec ou primeire pavimento do prédic mito 4 -
rua Menteiros, no 129 sohidistrito-Jamtuci, parts do lote 42, da guedrs
Js da Tile Moremerts, tende dita unidsds aubsneEa o aves uwidl da 48,00a2
totalisendc o mesms Ares construids de 48,00m2, correspondende—lba a
fragie idesl no berzens de 76,1002, confrontando pela fronte com & men
clonada run Mostelros, pelo lade diveito com o case n. 210 da mesme ™o
Pelo lado esgquerdn oom m unidade n. 2Z28-badixos & pealos fuondes sas o 1o
te n. 4T, unidads c#gs construida en terrens gue engerrs, ums aves de —
306,000 .—

Prﬂ]g'_{iﬂta.l‘iﬂﬂl NELEON BWANCO, Tunciomario pablioo fadaral, & sus sulher
- AWGELTER TEREEINK . SAWTIRELLO SRAWCO, senhora do lar, bragileirca, os—
gados pelo regins da comunkan de bens com BJ. me. 1.811.561 & 3.280.335
8P, O0TF. 024.615.448 em confunto, domicilindos nesta Capitel, 3 Tus doa
Hontedrtos n. 7 e OSVALDO BRAMED, funciondrio pdblico federal e sus sy
lher IRMA TEAESINEA FREDERTCO BHANCO, securitirie, OFF. 033.333.6518 e
188. 741375, domiciliades em FPrecidento Prudenbe, nesste Eetado, & owve—
. 'Pdl::éﬂhiugtﬂhfl-uﬂ, ris 1506.~ brosileiron, casados pelo, rogime da comanhio

Eoagigtro anteriors Tr. m. 41.944 dests om

Cantriluints: 035 055 0074 E
e ==

x =
0 Oficisl, JEISNER SOTTAED __,_._:‘.,-——F’i-

R.1 3232 am 25 do meilc de 1976.

For escritura de & de janeiro do 1975, do 92 Carforio de MNotes destn —
Qapital, I1iwwes 1480, flm. 256, retificeds & ratificada por escriturs —
de 23 de margo de 1975, dsa mecmam notas livee LEG6S, Tls. 288, NELSDR-
BRAMNCO & sua mulhor ANGELIN. TEFESIRATSANPINELLO HEAWCD e CSVALDD BEAN
00 & sua mulher TRIA TESSERINHE FREDERTCO BRANCO, jo quelifioados, trans
mitiTam por VENDAL foita = OZL1 CAMILLD, bresileiro, sclieiro, maisr, i"':r_\-:
clonfric miblico fodoraly THEe 1362.877, opf. n. O29.173. BB-B demioilia
do nesta Capitel, na rus. Tiagiba, n. 285, pslo waler de CH34.000,00,

W destp.— 0 ozorevente mutorizads, Elvio Pedra ?nlmi.‘qﬁa-

=

continua no vaerso

r1-' o'aigiral. acem & o aibe Mpa leng inpjue bopadiadipitd/oglabd i ond e B Doaumantade, nforme opmomas 100110134 2@ 420 0000 & cilge 1T2CH0M

[ & dxfla o eginal oo i g talmanis por ELLANE BEURES| peatscaadearm 25 10T da 100, sk & ndewre WUREDITOOI0E
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Sobre o terreno se encontra uma edificacdo assobradada, de 02(dois) pavimentos
independentes entre si, possuindo cada um destes (pavimento) 48,00 m2, construida em 1954,

conforme Certiddo obtida junto a Prefeitura Municipal de S3ao Paulo.

~

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 035.055.0231-€

Local do Imovel:

R MONTEIRO, 222 - BAIXO

CEP 01545030

Imovel localizado na 1* Sundivisdo da Zona Urtana

Endersgo para entrega da notificagao:

R MONTEIRC, 222 - BAIXO

CEP 01545020

Contribulnts{s):

CPF 042.399.008-37 MARIA HELOISA BAREOSA

Dadoe cadastrals do tarmeno:

Area Incorporada (m): 306 Testada (m): 10,00
Area ndo Incorporada (M) 0 Fragdo ideal: 02484
Area total (m?); 306

Dados cadastrals da construgao:

Area construida (m*) 43

Ar2a ocupada pela construgdo () a7 Uso: residancia
AN da construgio comigido: 1354

Valores de n¥ (R$):
- de tesmanoc 1.64400
- 03 construgdo: 2.387,00

Valores para fins de caiculo do IPTU (R$):

- 03 area INCorporads: 124.962,00
- 03 3rea ndo INCorporada: 0,00
- 03 CoNStnugao: 22.915,00
E3se oe caiculo do IPTUL 147.678,00

Ressavato 0 dreto da Fazenda PUDica do Municipio oe 530 Pauo atuailzar 05 0a0os constanias 0o C3dasyo
Imobil o Fiscal, 3pUracos ou vermcados 3 quakquer . Inciusive em relacdo 30 exsrcic por

es:aoeﬁdéoaqecmz'avuwpaluanamuacem A que 05 43005 CId3SiEs adma foram wWwilz3d0s no
Iangameno 00 Imposto Pradial & Tamtiord Urbano do Imove do exercico o 2022,

Ceriddo expeadida via Intemet - Portana SF n° 003/2004, de 23/01/2004.
A 3utenticldade gesta cenlddo podera ser confirmaca, aié 0 03 27/03/2023, em

htipwaw.prefeltura.sp.qov.bricidade’secretanias/Mnancasisernvicos/certidoas/

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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1.2—-Consideragdes Técnicas para a Elaborac¢ao do Presente Estudo:

1.2.1 - Com o intuito de obter-se o “valor de mercado” do imoével avaliando, serdo
adotadas as atuais metodologias técnicas, ditadas pela norma brasileira da ABNT (Associacdo

Brasileira das Normas Técnicas), as quais, passamos a cita-las:

a) NBR 14653 —1 Avaliacdo de Bens (Parte 1 — procedimentos gerais).
b) NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de Bens (Parte 2 — imdveis urbanos).

c) Avaliagao de Imdveis Urbanos (IBAPE - SP —2019). (Instituto brasileiro de avaliagdes e

pericias de engenharia).
d) Leis de Zoneamento do Municipio de Sdo Paulo.

e) NBR 12721 - Avalia¢ao de custos de construgdo para incorporagao imobilidria e outras

disposicdes para condominios edificios.

1.2.2- De acordo com a NBR 14.653, por definicdo, o termo “ valor de mercado”, refere-
se a quantia mais provavel pela qual se negocia um bem, sem que nenhum dos interessados
em uma eventual transacdo, comprador e vendedor, estejam por qualquer circunstancia,

forcados a comercializd-lo ou adquiri-lo.

1.2.3 - Em uma avaliacdao de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a
saber:

- Método Direto: método que define o valor de um imdvel de forma imediata, pela
comparagao direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método

Comparativo Bdsico de Dados de Mercado.

- Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imdvel por meio de processos de
calculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de Capitalizagdo da
Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Quantificacdo do Custo de
Reprodugao.

O método Comparativo Basico de Dados de Mercado é aquele em que o valor do imével

é obtido através da comparacdo direta com outros imdveis de caracteristicas similares,

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzUL.



£1 104
LLISTIE BV L 3

12

homogeneizando-se os aspectos técnicos através de tratamentos matematicos. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritdrios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao

avaliando.

- O método da Capitalizacdo da Renda determina o valor do imdvel encarando -o como a
um capital que, uma vez operado em mercado normal, produz rendimentos. Uma vez conhecida
a renda liquida que um imdvel produz ou poderia produzir, pode -se, através da utilizacdo de
taxas de renda e operacdo, determinar o capital gerador, ou seja, o valor do bem imével. E

aplicado preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis, hospitais etc.

- O método Evolutivo deverd ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais
semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrdo. O método
Involutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdvel e baseia-se na
subtracao do valor das benfeitorias, obtendo -se o valor do terreno nu.

Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais semelhantes ao bem

avaliando.

- O método da Quantificacdo do Custo de Reproducdo se caracteriza por reproduzir os
custos de construgao com bases em orgamentos. Uma vez que se obtenha o padrao construtivo,
as medidas da parcela edificada e analisada as condicdes de manutencdo e obsolescéncia, é

possivel reproduzir o custo construtivo da edificacao.

Segundo a Norma ABNT NBR 14653 - Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacdao e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas
no mercado.

A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da NBR 14653,
bem como nas demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor. ”
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Tendo em vista a natureza dos imdveis sob avaliagio, empregaremos o Método
Evolutivo, que segundo a “Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos IBAPESP —2011”, item

9.3:

“E 0 método em que o valor de mercado do imével é obtido através da composicio do
valor do terreno com o custo de reproducao das benfeitorias devidamente depreciado e mais
o fator de comercializacao.”

Esta metodologia sera pormenorizadano tépico () Avaliagao do Imével

1.2.4- Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos serdo feitos
por Tratamento por Fatores ou por Tratamento Cientifico, em conformidade com os itens

8.2.1.4.2 €8.2.1.4.3 da NBR 14.653-2 — Avaliagdo de ImdveisUrbanos.

1.2.5 — Considera-se que o imovel esta livre de intervenientes que pudessem minorar ou

depreciar o valor de venda do bem.

1.2.6- Fizeram parte da pesquisa imobiliaria, a vistoria na circunvizinhanga do imével, em

busca de elementos imobiliarios com semelhanga ao bem avaliando.

1.3 - Definigdes Normativas—Nomenclaturas

Para o bom entendimento dos métodos e critérios utilizadas neste laudo de avaliacdo,

relacionaremos a seguir, os termos definidos pelas Normas Técnicas de Avalia¢gGes NBR - 14653

da ABNT.
1.3.1.-Avaliacao

E a anélise técnica, realizada por engenheiro de avaliacdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assimcomo determinar indicadores da viabilidade de sua

utilizacao econbmica, para uma determinada finalidade, situacao e data.
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1.3.2-Acessorios

Bem que se incorpora ao principal e que possui valor isoladamente, in- corporado ou ndo

aele.
1.3.3-Bem

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagdoou que pode ser objeto de direito, que integra

um patrimonio.
1.3.4 -Benfeitorias

Resultado de obra ou servico realizado num bem e que ndo pode ser retirado sem

destruicao, fratura ou danos.

1.3.5.-Campo de Arbitrio

Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado na avali- acdo, dentro do
qual se pode arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de caracteristicas

préprias ndo contempladas no modelo.
1.3.6 - Custo Direto de Producao
Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produ¢do de um bem.
1.3.7 - Custo Indireto De Producao

Despesas administrativas e financeiras, beneficios e demais 6nus e en- cargos necessarios

a producdo de um bem.
1.3.8 -Custo de Reedicao

Custo de reproducdo descontada a depreciacdao do bem, tendo em vista o estado em que

se encontra.
1.3.9- Custo de Reproducao

Gasto necessario para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciac¢ao.
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1.3.10- Depreciacao

Perda de valor de um bem, devido a modificacdbes em seu estado ou qualidade,

ocasionadas por:
1.3.11 —Decrepitude

Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu envelhecimento natural,

em condi¢Bes normais de utilizacdo e manutencao.
1.3.12 —Deterioragao
Desgaste de seus componentes em razdo de uso ou manutencdo inadequada.
1.3.13 —Mutilacao
Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente existentes.
1.3.14-0bsoletismo
Superac¢ao tecnolégica ou funcional.
1.3.15- Homogeneizagao

Tratamento dos precos observados, mediante a aplicacdo de transformacdes
matematicas que expressem em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados

de mercado e os do bem avaliando.
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Iniciamos o presente estudo com a analise e avaliagao do imdvel localizado a Rua

Jeremias Junior no. 128.

Caracteristicas da Regiao

Uso predominante Residencial
Densidade de Ocupagao Médio
Padrio Econdmico Médio/Baixo

Distribuicdo da ocupacao

Horizontal/vertical

Area sujeita a enchentes

N3o

Transporte Coletivos

Onibus

Equipamentos Comunitarios

Escolas /igrejas /supermercados/comercio de servigos

em geral

Intensidade de Trafego

Baixo na via do logradouro

Nivel de Escoamento

Bom

Principais Vias de Acesso

Av. Vergueiro
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Acessibilidades

izacaoe

2.1- Local

Situacao na Quadra

O imovel sob estudo se situa a Rua Jeremias Junior no. 128, Vila Nair- S3o Paulo, SP,

localizado no Subdistrito do Ipiranga.
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2.2- Principais Acessibilidades no Contexto Urbano

O referido bem dista aproximadamente a 800,0 m da estagao Alto do Ipiranga do Metro
e a 130,0 m da Avenida Vergueiro (altura do no. 7513), que se evidencia como um importante

corredor viario da regido.

Durvsz

Edgar de Campos

0
0

m
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R

gRua Jeremias Junior, 7
a 128 - Vila Nair

e S Rua Vergueiro,
2 @ : ® ©7513 - Vila Nair

_. ¥
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Encontra-se cadastrado na Prefeitura desta Capital, identificado pela Quadra Fiscal “170”

do Setor Fiscal “043”, lote 0009 — 1

Setor:

Quadra:

Lote

Digito SQIL:
Condominio:

Tipo quadra:

Tipo lote:

CodlLog

MNome logradouro:
Nimero porta:
Complemento
Situacdo:

Uso

Area terreno (m2):

Fechar painel

043
170

1

00

FISCAL

FISCAL

100439

R JEREMIAS JUNIOR
128

ATIVO
Residencial
280

Area construida (m2): 240

Codigo Setor: 043
Codigo Quadra: 170

Tipo Quadra: FISCAL

2.4 - Melhoramentos Publicos

O referido logradouro publico apresenta todos os equipamentos urbanos e servicos

publicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

a) vias revestidas com pavimentacdo asfaltica;

b) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

c) infraestrutura para distribuicdo de agua potdvel;

d) infraestrutura para captacdo de aguas pluviais e coleta de esgotos;

e) infraestrutura para comunicacdes (telefonia, tv a cabo e internet);

f) coleta de residuos sélidos domiciliares;

g) acesso por transporte publico;
h) iluminacdo publica;

i) servico postal.
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2.5 - Zoneamento

A regido caracteriza-se por uma ocupacdo predominantemente residencial Horizontal,

além de apresentar varios estabelecimentos de ambito local e diversificado.

Para fins de avaliacdo, o bairro se enquadra no Grupo |- 22 Zona — Residencial Horizontal
Médio, das Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
possuindo frente referéncia de 10,00 m, e profundidades ideais de terreno (entre pmi= 25,0 m

e pma= 40,0 m).

Tabela1- Gruposlell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacdes
Frente e Profundidade it
. (ltiplas -
ZONA Referéncias Expoente | Exposnte do rrente?; ou | Coefde |Area deJ Intervalo ) _
Frentede | Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina ared  refaréncialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade dolpte | deareas.
Fe Py P i p’ Ce [ (m (m
1% Zona
§ e | 5 | B | g Mosewi) T 15| 10-40 |
o - Para terrenos com areas fora
1 : :
-{g Fim e el
195 Towon | B | @ |0 | om0 | AR S| 20 | w0-50
G586 Medio o bt Para termenas com reas fora
g i ™% Zona e do intervalo definido estudar a
btz N e influéncia da drea.
§ | g 20 60 045 | o0 | Naose | aplca | gy | 409_ 1000
Horizontal aplica | dentro do
Alto intervalo
4 Zona
% |Incorporagoe 16 ; ) Aplica-se o . =
g | sPadrdo | Minimo ltem 10.3.3 2000 | 2800(1)" | Observar as recomendagges
5= Popular 10.3.2. Para terrenos com dreas
i ﬂ% g9 S 7ona Niio se fora da intervalo definido
29 e
—m g - - : estudar a influéncia da area e
8 § 5|lncomoragde) 16 = . Nioseaplcam | PICA-se | aplca | gag | 800-2500 | oo 2 aventual influencia da
283 s Padrdo | Minimo ltem 10.3.3| denfro do (17 e ok
G238  Medio b esquina ou frentes multiplas.
{‘a £ & 7oma (1) — Para estes grupos, 0
§ [roporaite) 16 z : Athen e as0g |-200-4.000 lLII1I'EI$ ﬁrn.;lﬁe ﬁ;ﬁfoﬂrﬂ?xu‘r;ﬁd?
5 Padrdo | Minimo [tem 10.3.3 (1%
Alto

—Quadro de Zoneamento - Normas do IBAPE-SP
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3 - VISTORIA

Em diligéncia ao imdvel avaliando, no hordrio e data avencados, deu-se inicio aos
trabalhos.

Apesar do agendamento, os representantes do Espdlio de Maria Heloisa Barbosa nao
compareceram ao local como também ndo justificaram a sua auséncia.

Durante a vistoria, apurou-se que o referido lote foi subdividido em duas propriedades

com acesso individualizado, recebendo as numeracoes 128 A e 128 B.

Acreditamos que a divisdo se deu de forma extra-oficial, tendo em vista que, ndo consta
o desmembramento do lote nas matriculas, como também, ndo ha qualquer mencdo na

certiddo de cadastro de iméveis fornecido pela Prefeitura deste Municipio. (Vide no item 1.1.2

- Descricdo dos Imdveis e 2.1 — situacdo de quadra).
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Prosseguindo com a vistoria, iniciamos os trabalhos com a residencia no. 128 A, onde

fomos atendidos pela Srta. Mariana de Souza (que aparentava ter 15 ou 16 anos) e seidentificou

como sobrinha da senhora Karen de Souza , locataria do imovel.

Esta afirmou que sdo as Unicas moradoras do imovel, juntamente com o seu primo (uma
crianga que estava sob seus cuidados, durante a jornada laborativa de sua Tia), afirmou ainda
que nao conhecem o Sr. Hamilton (representante do espolio de Maria Heloisa Barbosa), e que

nao foram avisadas sobre a vistoria no Bem.

Este Subscritor solicitou a srta. Mariana que tentasse o contato telefénico com sua Tia, a
fim de explanar-lhe o objetivo deste trabalho pericial, e obter a sua permissdo para vistoriar e

fotografar internamente o bem.

Decorridos dez minutos, a Srta. Mariana (sobrinha) retornou informando que ndo havia

conseguido contatar a sua tia, e que ante a auséncia da responsavel (Sra. Karen), ndo seria

permitida a entrada deste signatario.

Este Perito obteve o tel. da Sra. Karen (tel 11 9 9959-2790), mas a mesma nao retornou

0s nossos chamados.

Passamos para a residéncia no. 128B, na qual fomos atendidos pelo Sr. Felipe Sola, que

se identificou como locatario do imodvel, a posteriori sua esposa se juntou a diligéncia.

Apds as explanacOes feitas por este subscritor (apresentando-lhes as documentacdes
pertinentes), informaram ndo conhecer o Sr. Hamilton e que os valores locaticios sdo pagos
diretamente a imobilidria, e que desconheciam a situacdo juridica do imdvel, e, portanto,

também nao foram avisados sobre a vinda deste Perito.

A entrada deste Signatario no imével, séfoi possivel, apds a esposa do Sr. Felipe consultar

um familiar que atua na area do Direito, e este orienta-la a permitir a entrada deste subscritor.

A seguir nos tépicos “ Caracteristicas de Terreno” e Caracteristicas Construtivas da
Edificacdo” serdo feitas as pormenorizacdes, com a apresentacdo de plantas arquitetura e
descricdao dos acabamentos construtivos observados, além das fotografias internas do terreno

e da edificacdo.
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3.1 - Caracteristicas do Terreno

O terreno onde estdo inseridas as residéncias 128 A e 128 B, possui formato trapezoidal,

com area aproximada de 285,00 m2, possuindo as seguintes descri¢des:

“Mede 10,0 m de frente para a Rua Jeremias Junior; pelo lado direito, de que da rua olha

para o terreno, possui 29,50 m da frente aos fundos do terreno; pelo lado esquerdo, de quem

da rua olha para o terreno, possui 27,50 m da frente aos fundos; nos fundos do terreno possui

10,33 m, encerrando a area total de 285,00 m2. “

Conforme medicBes feitas através software autocad, por meio de imagens obtidas no site

do Google Earth, apuramos as seguintes dreas aproximadas, para as residéncias em questao:

Area de terreno:

Casa 128 A=136,82 m2
Casa128B=147,98 m2

Convém frisar que estas medicOes sdo aproximacOes, e podem ndo corresponder

fielmente a real situacdo dimensional.

Para a perfeita caracterizacdo dimensional das dreas de terreno e de area construida, o

correto, seria a realizacdo do Levantamento Planialtimetrico, através de um engenheiro

agrimensor.
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Corredor Lateral

Localizacdo na planta

Local
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3.2 — Caracteristicas Construtivas

Sobre o terreno retro descrito, existem duas edificacdes principais pertencentes as
residéncias 128 A e 128 B, respectivamente, mais as areas cobertas referente a garagem

(residéncia 128A) e ao local de armazenagem de pecas, pertencente a residéncia 128B,

totalizando 240,0 m2 de area construida, ocupando 200,0 m2 de area do terreno.

O ano de construcdo das edificacoes é de 1958, portanto, tem-se a idade de 65 anos.

Cadastro do Imovel: 043.170.0005-1

Local do Imovel:
R JEREMIAS JUNICR, 128

CEP 04252-020
Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Endersgo para entrega da notincagao:
R JEREMIAS JUNICR, 128
CEP D4282-020

Contribulnts{s):
CPF 042.839.008-37 MARIA HELOISA BARBOSA

Dados cadastrals 0o termeno:
Area Incorporada (m?),

Area ndo Incorporada (me):
Area wial (m=)

Testada (m): 10,00
Fragdo sal: 1,0000

8.8

Dados cadastrals da consfruglo:

Area construida (msx

Area ocupaca pela construgdo (¥

ANO 03 CONSIUCI0 cOmgIdo: 1

Valoree ge n¥ (R$):
- de temena 1.256,00
- 43 construgao: 1.774.00

Valores para fine de caiculo do IPTU (R$):

- 03 3re3 INCorporaca: 351.680,00
- 03 3re3 ndo Incomporada: 0,00
- 63 Consirugo: 85.152,00
B3se 0e caiculo do IPTU 436.832,00

Pacrio da consnugao: 1<
Uso. resd2ncia

48 B

Dados extraidos da certiddo Dados cadastraisfornecido pela Prefeitura Municipal deSdo Paulo.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzULt.
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Vista em Planta das EdificacOes inseridas no Terreno

Vista Aérea do Imoével
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No terreno em questdo encontra-se erigida uma edificacdo com 02 (dois) pavimentos

3.2.1- Descrigao das Caracteris

Resid

(térreo e superior), destinadas ao uso residencial.
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TIPOLOGIAS
Fundagoes Do tipo rasa — brocas e viga baldrame
Estrutura Alvenaria e concreto armado

revestimento

Externamente em argamassa desempenada e pintura em tinta latex

Piso pav sup | Laje mista, contra-piso em argamassa desempenada e acab em ceramica
Cobertura Laje mista, estrutura de madeira sob telha de fibrocimento
Esquadrias Em ferro , janelas em madeira do tipo guilhotina

Pavimento Térreo

A referida edificacdo apresenta a seguinte subdivisdo construtiva:

-Cozinha;

-Salade TV;

-Sala; corredor;

-Escadas de acesso ao pavimento superior

-Depdsito.

IMENTOQ TERREO

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzUL.
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Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca
Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta latex branca

(7,]
© o
s ®
< >
o c
o 3
0
£ o
7 Q
(@] o oo
& 2|8
c
S 9 |5
= € o
S ®© ©
o e c
- (8] rl
< ©
=]
oo
c
(4]
o+
()]
—
@©
O 5
o IS 7
...“ <O [%]
> o g
Ne)
o 2 o
@ S e
wl
(]
— (%]
] 8
(8] (7] S
o v |T
- IRE
25 |3 |2
-4 N ]
Q. Q. ()] -




Lo

£1

240

"INZVEVA, 061p02 8 £000°92'8'T202'SE-TELTTOT 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuawnaogeloualauouge/bd/enbipeised/iq snl-dshfesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o Jaju0d eied
90/€200/€£29V M 0JaWNU 0 gos ' Ti:LT St £202/20/20 W3 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS ap Opels3 op ealsnr ap feungul @ YAINNYTIA NINVN V1349 Z1d.1v3g Jod sjuswrenfip opeuisse ‘[euiflio op eidod 9 ojuswnoop 8)s3

LLES A B

37

Localizacao em planta

Acabamentos Observados

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca

Em ceramica retangular, na cor bege
Com acabamento em reboco grosso e pintura em tinta |atex na cor areia

Sala

Local
paredes
esquadrias | Em ferro

piso
teto
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Sala/Corredor

Local

Acabamentos Observados

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca

Com acabamento em reboco grosso e pintura em tinta latex na cor areia

Em cerdmica retangular, na cor bege

esquadrias | Em ferro

paredes

piso
teto
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Pavimento Superior

Apresenta a seguinte subdivisdo construtiva:
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-Escada vinda do pavimento térreo

- Dormitério 2;

- Dormitdrio 1;
- corredor;

-WC;
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: Dormitoério 1

Local

tex na cor areia

a

Acabamentos Observados

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca

Com acabamento em reboco grosso e pintura em tinta |

Em ceramica retangular, na cor bege

esquadrias | Em madeira do tipo guilhotina

paredes

piso
teto
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2

: Dormitorio

Local

Acabamentos Observados

tangular, na cor bege

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca

Com acabamento em reboco grosso e pintura em tinta latex na cor areia

Em ceramica re

esquadrias | Em madeira do tipo guilhotina

paredes

piso
teto
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Acabamentos Observados

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca

Com acabamento em reboco grosso e pintura em tinta latex na cor areia

Em ceramica retangular, na cor bege

Banheiro (W(C)

Local
paredes
esquadrias | Em madeira do tipo guilhotina

piso
teto
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7

érreo
Acabamentos Observados

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca

Com acabamento em reboco grosso e pintura em tinta latex na cor areia

Escada vinda do pavimentot
Granilite

Local
paredes
esquadrias | Ndo tem

piso
teto
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CASA 128 A

Ante a impossibilidade em vistoriar internamente o bem, conforme o informado no item

“3 -Vistoria” deu-se a continuidade aos trabalhos, baseando-nos no item 7.3.5.2 da norma ABNT

- NBR 14653-2 -Avaliacao de Iméveis Urbanos:

7352 Impossibilidade de vistotia .

Quando ndo for possivel o acesso do avahador ao interior do |movel a metivo deve ser justificade ne
laudo de avaliagdo. Neste caso, em comum-acordo com o contratants; & vistoria interna pode ser pres-
cindida e a avaliagdo pods prosseguir com base nes elementos que for possivel obter ou fornecidos
pelo contratante, tais como: :

a} desctigho interna; -

b} nocasodeapartamentos, escritdrios e conjlintos habitacionais, a vistoria externa de dreas comuns,
a vistoria de outras unidades do mesmo editicio’e informagdes d_a_ regpectiva administragéo;

¢) no caso de unidades isoladas, a visteria externa.

As consideragdes hipotéticas sobre 0 imével, que conflguram a situacao paradigma, devem estar cla-
ramente explicitadas no laudo de avaliago.

Esta situacdo também esta prevista no item 8.4 da Norma Para Avalia¢Ges de Imdveis

urbanos IBAPE/SP, a seguir transcrita:

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzULt.
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“8.4 - Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e

outros aspectos relevantes ao seu valor.

Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo deve ser justificado no

laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagéo pode prosseguir com base

em uma situagdo presumida, a partir de elementos que foi possivel obter, tais como:
a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades no mesmo edificio, no caso de

apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa em caso de unidades isoladas”.

TIPOLOGIA
FundacGes Do tipo rasa — brocas e viga baldrame
Estrutura Alvenaria e concreto armado

revestimento | Externamente em argamassa desempenada e pintura em tinta latex

Cobertura estrutura de madeira sob telha de fibrocimento

Esquadrias Em ferro , janelas em madeira do tipo guilhotina

3.3 - Defini¢ao do Padrao Construtivo das Unidades sob Estudo

Apds vistoriar as instalacdes dos imdveis localizados a Rua Jeremias Junior 128B
(externamente e internamente) 128 A (externamente), utilizamo-nos das informagdes
observadas, para poderemos inferir sobre o padrao construtivo a ser aplicado ao bem sob
avaliagdo, em consondncia com a Tabela de Classificagcdo das Edificacoes e Tipologia

Construtiva- 2019, publicada pelo IBAPE/SP.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzUL.
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De acordo com o apurado, estas edificacdes se enquadram Grupo 2 —Casa; 2.4— “Padrdo
Simples ”, que de acordo com a Tabela de Classificagao das Edificagdes e Tipologia Construtiva-

2019, publicada pelo IBAPE/SP apresentam as seguintes caracteristicas :

“Sdo Edificacdestérreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os
lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente composto de sala, um ou mais
dormitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servi¢os 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 de barro
sobre estrutura de madeira, com forro.

Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com cacocerdmico ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre embogo
ou reboco, podendo ter aplica¢do de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e

simples, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco ou forracdo de carpete;

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azulejo até o teto nas dreas
molhadas;

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prdpria laje; ou sobre madeira
comum;

Instalagdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de
pecas sanitdrias comuns e metais de modelo simples;

Instalagdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagdo bdsicos, reduzido numero de
tomadas e utilizando componentes comuns;

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padréo popular;
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4 — AVALIACAO DO IMOVEL

Notas:

Como o desmembramento da propriedade (do ponto de vista documental) ndo
ocorreu, iremos considerar a unidade localizada na Rua Jeremias Junior como um unico

imdvel, para fins de avaliagcdao, baseando-nos na certidao de dados cadastrais fornecida pela

PMSP.

Sobre a Area construida, especificamente as areas de simples cobertura (garagem da
residéncia 128 A, cobertura externa da residéncia 128 B) serdo aplicados os indices

correspondentes conforme a NBR 12721, para transforma-las em area equivalente.

Segundo a NBR 12721, item 5.7.1 define-se como area equivalente:

5.7 Area equivalente
5.1.1 Conceituagio

Area virtual cujo custo de construgdo é equivalente ao custo da respectiva area real, utiizada quando este custo é
diferente do custo unitario basico da construgdo adotado como referéncia. Pode ser, conforme o caso, maior ou menor
que a area real correspondente.

5.7.3 Coeficientes médios

Na falta destas demonstracGes, podem ser utilizados os seguintes coeficientes médios que foram utilizados no calculo de
equivaléncia de areas dos projetos - padrio:

a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) area privativa (unidade auténoma padrao): 1,00;

c) area privativa salas com acabamento: 1,00;

d) area privativa salas sem acabamento: 0,75 a 0,90;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

f) varandas:0,75a1,00;

q) terragos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;

h) estacionamento sobre terreno: 0,05a 0,10;

4.1 - Especificacao da Avaliagao

De acordo com o tdpico “1.2— Consideracées Técnicas para a Elaboracéo do Presente Estudo “,

este trabalho serd elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 -

"Avaliacdo de Imdveis Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer manifestagao escrita

N
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sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e

procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos.

“A metodologia aplicada para apurar o valor de mercado dos imdveis sob estudo é o

método Evolutivo, o qual, identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus

componentes

4.1.a - Conceituacdo e utilizacdo

Este método identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes

(Valor das Benfeitorias (VB) mais o Valor do Terreno (VT) multiplicados por um fator de

comercializa¢do (FC).” (NBR 14653-1)

VI= (VB + VT)*FC

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

- O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado

ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;

- As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo

método da quantificacdo de custo;

c) O fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou

menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliacdo.

4.2 — Coleta de Dados Imobiliarios

Os dados de mercado (ou ofertas imobilidrias) coletadas, visaram obter uma amostra

representativa para caracterizar o comportamento do mercado.
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Foram coletadas 10 (dez) ofertas imobiliarias localizadas na mesma regido geoecondmica,

(cito a Vila Nair), cujos padrdes construtivos assemelham-se ao imével sob estudo. (Pesquisa

imobiliaria encontra-se no anexo 01)

Obtidas estas informagGes, a Norma NBR 14653 —2/2011 (REVISADA) - Avaliagdo de Bens
(Parte 2 — imdveis urbanos), recomenda a realizacdo do processo de homogeneizacdo dos
atributos, referentes aos elementos amostrais (ofertas imobilidrias) para poder compara-las a
situacdo paradigma (imovel avaliando).

Este procedimento dar-se-3 através do método “ tratamento por fatores”.

(A pesquisa imobilidria encontra-se no anexo 1)

4.3 - Tratamento dos Dados Imobiliarios

A homogeneizagdo (ou tratamento por fatores) corresponde a aplicagdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacbes, ou seja, nele é admitido que o problema maior pode ser
dividido em varios problemas menores (problema da localizacdo, problema do estado de
conservacao, problema de vagas de garagem, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE,
perante uma situagao de referéncia, adotada como paradigma. (No caso, o imével avaliando).

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas entidades
técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis.

Eventualmente, a norma permite, alternativamente, a adocdo de fatores de
homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especificoque lhes deu
origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

Conforme as mencOes ja feitas neste texto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizacdo obedecendo aos seguintes fatores:

OFERTA:_Dedugdo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas para cobrir risco de
eventual superestimativa dos precos (elasticidade dos negdcios). No caso de transcricdo nao

havera o referido desconto.

faYa¥]
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ATUALIZACAO: N3o seré feita a atualizacdo dos elementos, pois foram coletados em data

contemporanea ao do presente laudo.

PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do valor unitdrio da participacdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, serd calculada através do estudo "Valores de

EdificagOes de Imdveis Urbanos- 2019

DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUCAO:

o fator de depreciacdo sera calculado pelas formulas a seguir:

foc=R+K*(1-R); onde :

foc =fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao.

R = valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em percentagem do
valor de reproducao.

K= coeficiente Ross-Heidecke.

Calculo do coeficiente de Ross-Heidecke

K=(1-Ec)*{1-[IE/IR+(IE/IR)"2]/2} ; onde :

K=coeficiente de Ross-Heidecke

Ec=depreciacao decorrente do estado de conservacao, expresso em percentagem.

IE=idade da edificacdo na época da sua avaliacado, definida em anos.

IR=vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de sua tipologia

construtiva.

Aidadefisicaadotadaéde 65 (sessenta e cinco) anos,tomando-se como base a certiddo

de dados cadastrais. (vide topico 1.1.2 - Descrigao dos Imoveis)

faYaYal
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FATORES APLICADOS AO TERRENO

FATOR LOCALIZACAO: Para atransposicdo de valores de um local para outro, se utilizaria
a relacdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

FATORES DE FORMA: As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas

pelos seguintes fatores:

Fator Profundidade: funcdo exponencial da propor¢ao entre a profundidade equivalente

(Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).
- Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00;

- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da

mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverd ser empregada a seguinte formula:
Cp=(Pmi/Pe)rp

— Para Pe inferior a %5 Pmi adota-se:

Cp =(0,5)"p

- Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma < Pe
< 3Pma), a formula a serempregada é a seguinte:
Cp =1/ [(Pma /Pa) + {[1-( Pma /Ps )] . (Pma/ Po) P 1]

- Para Pe superior a 3*Pma, adota-se na férmula abaixo ( Pe =3 Pma)

CD =1/ [{Pma "fpe} + {[1'{ I:'rna "fpe }] . '|:F:rr'n:_1-"f pa} g }]
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O imdvel em testilha, estd inserido no grupo | —Zonas de uso Residencial Horizontal — 22

zona (Residencial Horizontal Médio) cujas referenciais, serdo extraidas do quadro abaixo

Fr= Frente de Referéncia do lote =10,0 m

Pmi= Profundidade Minima do lote =25,0 m

Pma= Profundidade Maxima do lote= 40,0 m

F= expoente do fator frente =0,2

P=expoente do fator profundidade=0,5

Tabela1- Gruposliell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagoes
Frente e Profundidade i
% ltiplas
ZONA Referéncias Expoents | Expoente do| rentas ou | C021 08 [Area dea‘ Intervalo ) _
Frentede | Prof. |Prof. Maxima| do Faior |Fafor Profun-| esquina | 222 [referéncialcaracteristico| Observagses gerais
Referéncia| Minima Frente didade do chte de é:gas_
F Py Pra “ “p” C Cs (m) (m9)
12 Zona
= Residencial N&o se : Niose @ Aplica-se
= 2 5 15 30 < - NAo se aplica 125 100 - 400
E Hg;ﬁﬁlr:f ! 2piica apica: Nem 10.3.7) Para terrenos com areas fora
o2 2 . do intervalo definido, estudar a
= f§® 2Zona Nao se e ;
g 'é E Residencial 10 25 a0 0.20 0.50 Néo se aplica 250 200 500 influéneia da area.
san i & ¥ i
1G] ; 5 H%ﬁgm Aplica dir?trg;.?atljc;} Para terrenos com areas fora
O i do intervalo definido estudar a
@ e - ; a?. se influéncia da area.
g || . 30 60 0,15 0.50 08¢ | aplca | gpp | 400- 1000
Horizontal aplica | dentrodo
Alto intervalo
4 Zona
+ |Incorporagde 16 R R Aplica-se » . _
£ | sPadao | Minimo {tem 10.3. 2000 | 2800(1)* | Observar as recomendagoes
5 =| Popular 10.3.2. Para terrenos com dreas
= % = 5:70na Nio §a fora do intervalo definido
Il e :
| . H o ; -2 estudar a influéncia da area e
g&s Incorporagde .15 - - M&o se aplicam fflicge apRed 1500 0 ?'500 analisar a eventual influéncia da
2 o & s Padrao Minimo ltem 10.3.3| deniro do (1) : trent ik
G328  Madi tervak esquina ou frentes multiplas.
% S ®Zona (1)" — Para estes grupos, o
£ |incomoracoe| 16 ] ] Aplica-se ss00 | 1-200-4.000 Efﬁj; ;ﬁ‘;ﬁ’gﬁgd‘;ﬁd&;e
N s Padrdo Minimo Item 10.3.3 (1% &
Alto

FATORES RELATIVOS A TOPOGRAFIA

Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as

condicoes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do

terreno, em elevacdo ou depressao, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou

desvalorizante.

Na utilizacdodestes fatores, além de suavalidacdo, deve ser fundamentada sua aplicacao.

No caso de impossibilidade da fundamentacdo, podem ser adotados os seguintes fatores

corretivos genéricos:
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Topografia Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano = 1,00

Declive até 5% 5% 1,05

Declive de 5% até 10% 10% 1,11

Declive de 109 até 20% 20% 1,25

Declive acima de 20% 30% 143

Em aclive até 108: 5% 1,05

Em aclive até 209 10% 1,11

Em aclive acima de 20% 15% 1,18

Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11

Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25

Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
Nos casos de valorizacéo, tais como os terrenos em zona de incorporacéo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos freqiientes, deverdo
ser detalhados e justificados.

FATORES RELATIVOS A CONSISTENCIA DO SOLO

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lengol freatico ou acGes da natureza, tais
como inundac@es periodicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramenie pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanga do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogdo dos seguintes fatores:

Situacao Depreciacao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Seco S 1,00

Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu

e}
acesso, mas ndo atinge o préprio tereno, situado em posicdo mais alta Ule =
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 300t 1.43
periodicamente pela inundagéo ° !
Termreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencGes necessarias para a solugédo do problema.
Em areas de grande porie, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.
Nos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada a restrigéo legal pertinente.

Caso essa condigdo afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.
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4.4 - Formulagdes Adotadas

Na homogeneizacio (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa

a situacao paradigma:

De acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE

(2011), o valor unitario de cada amostra apds a homogeneizacdo é definido pela Equacao:

Vu=Vox{l+[(F1-1)+(F2—-1)..+ (Fn-1)]}

Onde:

Vu = valor basico unitario (apds ajuste por fatores);

Vo = valor de oferta (ou pre¢o observado);

F1, F2, F3, ...Fn =fatores de homogeneizagao

Os fatores descritos a seguir, referem-se a situacdo paradigma, atribuidas ao imovel
avaliando, admitindo-se que nao sdo correlacionadas, devendo serem aplicados na forma de
ajustes somatdrios ou subtrativos.

Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido

na situacao paradigma para as condicoes do avaliando:

Vi= Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(Fs-1) ...+ (Fn-1)]} x At
Onde:
Vu= Valor Basico unitario (estimado na situagdo paradigma, apds ajuste por fatores).
Vo = Valor de Oferta (ou preco observado)
VT = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em relacdo
a situacdo paradigma).
At = Area do terreno

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp), Localizacdo
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Apds este procedimento, serd realizado o saneamento da amostra, que consiste na

utilizacdo de um tratamento estatistico para eliminar eventuais discrepancias que podem

comprometer o valor unitario médio amostral.

Para tanto, calcula-se a média e o desvio padrdo dos valores a partir das equacdes abaixo

Xm= in/n
Xm= média dos valores homogeneizados de cada amostra;

xi = valor unitdrio de cada amostra homogeneizada;

n =numero de dados da amostra

S=+v X(xi— xm)/n-1

Onde:

Xm= média dos valores homogeneizados de cada amostra;

xi = valor unitario de cada amostra homogeneizada;

n =numero de dados da amostra;

S = desvio padrao da amostra.

Os valores discrepantes da amostra, cujo os valores unitarios extrapolem a metade ou o
dobro do valor médio amostral, deverdo ser descartados.

Em seguida, serd realizado o saneamento dos dados a partir de um tratamento
estatistico, o qual determinou-se como op¢do mais adequada a utilizagdaodo Critério excludente
de Chauvenet.

Tal metodologia é aplicada para eliminar valores duvidosos ou medicdes erradas que
fogem da tendéncia dominante da amostra coletada.

Segundo Abunahman (2006), o dado é discrepante deve ser retirado da amostragem se o
guociente entre o seu desvio (diferenca entre seu valor e a média aritmética das amostras) e o
desvio padrdo for superior ao nimero critico de Chauvenet correspondente ao nimero de
amostras, tabelado.

Na Tabela a seguir, encontra-se especificados, os nimeros criticos de Chauvenet de

acordo com o numero de amostras coletadas:
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Tabela 2 — Critério de Chauvenet - d/s critico
n d/s n d/s N d/s
5 1.65 20 2.24 3.89 5x10°
6 1.73 22 2.28 4,42 5x10°
7 1.80 24 231 4.89 5x10°
8 1.86 26 2.35 5.33 5x10°
) 1.92 30 2.39 5.73 5x107
10 1.96 40 2.50
12 2.03 50 2.58
14 2.10 100 2.80
16 2.16 200 3.02
18 2.20 500 3.29

Fonte: Abunahman (2006)

A partir da Tabela, compara-se 0 menor e o maior valor da amostra — calculados nas

expressoes abaixo, com o numero critico de Chauvenet, e retira-se da amostra todos aqueles

que forem superiores a este.
Rinf =(x —xmin)/S

Rsup = (xmax-X) /S

Se Rinf e Rsup resultarem em valores inferiores ao valor critico “c” da Tabela 2, todos os
elementos da amostra serdao considerados validos, se isso ndo ocorrer, o elemento mais
afastado da média, seja o maior ou o menor valor, deverd ser retirado da amostra. Tal
procedimento deve serrepetido até que Rinf e Rsup sejaminferiores ao valor critico.

Ainda, segundo a NBR 14653-2 (2011), deve ser calculado um intervalo de confianca de
80% para definir o grau de precisdao da estimativa realizada. Esse processo tem por objetivo
analisar uma faixa de precos unitdrios em que o imdvel avaliando estd inserido, sendo
considerado para issoum grau de confianca de 80%. Assim, para alcancar esse resultado serd
utilizada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (niUmero de amostras < 30), conforme a
distribuicdao t Student, aplicam-se as Equa¢des abaixo para a determinagdo os limites do

intervalo de confianca:
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Sendo:

XLpin = ¥ —to | ——]

(n—1)%3

XLy = X+1t, | ——]|

L lin—1)9=

XL min = limite inferior do intervalo de confianga (RS/m?);

XL max = limite superior do intervalo de confianca (RS/m?);

X = média do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais;
S =desvio padrdo da amostra;

n—numero de amostras;

tc = valor percentual para a distribuicdo t de Student para n - 1 graus de liberdade e um

dado nivel de confianga (c) ;

Por fim, anorma esclarece que deve ser estabelecidoum intervalo com amplitude de 15%
para mais e para menos em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo, o

gue é chamado de campo arbitrio.
4.5 - Grau de precisao do laudo

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na

tabela 3 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na

funcdo densidade t-student.

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

| _— Grau Wi
| Ipte i 0 1 I

’ .ﬂl}nplilu:.le do intervalo de confianga de B0 % . AG % | <509

‘ em torno da estimativa de tendéncia central <307 ® i o

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

(A demonstra¢do do grau de precisdao encontra-se no anexo I.D)

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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4.6- Formulas aplicadas para apurar o valor final do imoével

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, e executando-se os calculos

estatisticos necessarios, o valor do imével sera determinado através da formula:
VI = (VC + VT)*FC
Onde:

VI = valor de mercado do imdvel
VC=valor da construcao
VT = valor do terreno

Fc= fator de comercializacdo (vide item 4.1)

5- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL( 1)

Calculo do Valor da construcdo (VC)

Sera dado pela expressao:
VC=Ac * R8N * Fpc * Foc ; onde

Ac= area construida equivalente :

Foc =fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacdo, (vide anexo )

R8N = valores unitdrios tabelados por metro quadrado, divulgados pelo SINDUSCON-SP

(Sindicato da Industria de Construcdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de Sdo Paulo)

Fpc = fator referente ao padrio construtivo divulgado pelo IBAPE/SP conforme o apurado

na vistoria

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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Classe: Residencial

Grupo: Casa

Padrdo Construtivo: padrdosimples (1,251) Foc 0,283
Areaequivalente: 200,211m2

Idade da Edificagdo: 65 anos

Vidareferencial: 70 anos

Data-base Janeiro/2023

(a demonstracdo dos resultados obtidos encontra-se no anexo I.D )

Homogeinizag3o de areas referente a

simples cobertura

cobertura garagem 25,45(m2 casa 128 A
cobertura fundos 18,76/m2 casa 128 B
3= 44,21|m2
Iarea total constr | 24D|m2
fator para simples cclber‘t| D,1|
area equivalente homogeinizada = ||{AC - Acob) + [Acob®0,1)
area eguivalente homogeinizada = | 2[”3,211|m2
ano das construgoes | 195E-|
fator obsoletismo [foc) 0,283
pc 1,251
ran 1913,72

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzUL.



Substituindo e calculando:

VC= Ac * R8N * Fpc * Foc ; onde

VC =200,211*RS 1913,72*%1,251*%0,283 =

VC= R$135.646,96

(A demonstracdo dos resultados obtidos encontra-se no anexo 1.D)

Valor do Terreno (Vt)

Sera dada pela expressao

Vi= Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F2-1) ...+ (Fn-1)]} x Ax
Onde:
Vu= valor unitario do m2 homogeneizado = R$ 1950,26
F1= fatores frente =1
F2 = fator profundidade =1
F3 = fator topografia =1
F4= consisténciadosolo=1
At = drea de terreno = 280,0 m2
Vt = R$ 1950,26 / {1+[(1-1) + (1-1) + (1-1)+(1-1)]}*280,00
Vt =R$546.072,26

(A demonstracdo dos resultados obtidos encontra-se no anexo I.D)

240
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Fator de Comercializacao (Fc) =(vide anexo)

FC=1,05
(A demonstracao dos resultados obtidos encontra-se no anexo I.E)

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, e executando-se os
calculos estatisticos necessarios, o valor doimoével sera determinado através da

féormula:
VI = (VC + VT)*FC
Onde:
VI = valor de mercado do imével

VC=valor da construgdo = RS 135.646,96
VT =valor do terreno =RS 546.072,26

Fc=fator de comercializagao=1,05

VI = (R$ 135.646,96 + R$ 546.072,26) * 1,05

VI =R$719.563,60

6 - Verificagao do Grau de Fundamentagao e Precisdao do Laudo

O grau de fundamentac¢do do tratamento é verificado através do atendimento aos itens

referente a tabela da NBR 14653-2. (o grau de fundamentagao encontra-se no anexo 2)

A obtencdo de um maior ou menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra
obtida. A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento
total ou parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados
mais importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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Quadro 1 — Grau de fundamentacio no caso de utiliza¢do do tratamento por fatores

o conjunto de falores

A

Grau
tem Descrigio
: mn n ! 1
1
1 A . ; Completa quante | Completa quante acs
1 1 (’i:mm‘:’:::gg:: d:n a todos o8 fatores | fatores wilizados no | h:u;ac,-d;
analisados tratamento | Slluageo paradigma
Ouantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
| efetivaments
utilizados
Apresentacio -
de Informacoes "ﬁ“’:“"mfao
relativas a todas as Apresentagdo r:?a:ﬁ:::atﬁi
Idartificaciic dos caracteristicas dos de informaecies pidi 'Ea;r et
"y acterislicas
3 darss de marcEds dados analisadas, redativas a todas as Aok hedos
com folc 8 caracieristicas dos S antes
caracterislicas dades analisadas pen
cbservadas pelo ac?‘fa'loras
autor do laudo ki
intervalo admissivel
4 de ajuste para | 0.80a1,25 0.50 a 2,00 040 a 2,508

Nocaso de utllizaciode mehos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajusto ¢ do 0,80 a 1,25,
pois @ desejivel qul, com um namerno mencr de dados de mercado, a amostra seja Manos helernoénoeg,

Quadro 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizacio de fratamento por

com os demais no minimo
| no Grau kl

Itens cbrigatérios

na Grau fl & os demais
ne minimo no Grau |

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

IT1. 3 pontos.

fatores
Graus i 1] i I
Pontos minimos 10 ‘ 8 4
) hensEe-%noGﬂaurlll, ‘ ltens 2 ¢ 4 no minimo Todian, 1o

minimo no Grau 1 |

O atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto: do Grau II. 2 pontos: e do Grau

(A demonstracdo do grau de precisdoencontra-seno anexo |.D)

6.1 - Grau de precisao do laudo

£1 244
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A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo de

confianca de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na

tabela 3 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na

fungao densidade t-student.

WJAB23700237065
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Descricéo

(A demonstragdo do graude precisdoencontra-seno anexol. D)

i |

em torno da estimativa de tend@ncia central

Amplitude do intervalo de canfianga de B0 %

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizacio de tratamento por fatores

Fonte: NBR 146¢

|
E




£1 240
S 240

64
7- CONCLUSAO
Segundo Norma Para Avaliagdo de Imdveis Urbanos IBAPE/SP no item:

“11.4 - Apresentacdo do valor final do imovel”

-E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do

valor estimado.

-Deve ser citada nessa apresenta¢do a finalidade e a data de referéncia. ”

Portanto, o valor de mercado apurado para o Um prédio e respectivo
terreno, situado a Rua Jeremias Junior, n2 03 (atual no. 128), na Vila Nair -
SP/Capital é de RS 719.563,00 (setecentos e dezenove mil e quinhentos e

sessenta e trés reais) em nimeros redondos.

Base: Janeiro/2023.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzULt.
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- AVALIACAO —PARTE 2

Imavel ll

Edificagdo localizada a Rua Monteiro n2 222 (baixo) no 122 distrito Cambuci, Bairro Vila

Monumento - SP/Capital.

Trata-se de uma unidade auténoma e respectivo terreno situado a Rua Monteiros no.
222, o qual esta registrado no 62 Cartério de Registro de Imdveis desta Capital, sob a matricula
no. 3212, cujas dimensdes da area sdo a seguir descritas:

“Parte do lote 42, da quadra 4, tendo a dita unidade autbnoma a area util de 48,00 m2, e
a mesma area construida de 48,00 m2, correspondendo-lhe a fragao ideal de terreno de 76,10
m2, confrontando pela frente, com a rua Monteiros, pelo lado direito com a casano. 210 da
mesma Rua, pelo lado esquerdo com a unidade no. 228, e pelos fundos, com o lote 47,

encerrando uma area de 306,00 m2. ”

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob 0 numero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzULt.



Matricula do Imdvel

- — flz. 456

RN T 6? CARTORIO DE REGISTRO DEIMOVEIS
de Sdi0 Paulo

'na!:h:ul.:. ficha = - 2
apie | ( |
S&o Faulo, - 5g de de 18 16,

ARG

A TRIDATE ATFTONGIE -:!'.n-u:.gnnﬂa. n. 222-Faivos, anzim dsgarito @ uurm:tai'i
andss situads no andar Sd4rTec ou primeire pavisento do predic sito 4 -
fua Menteiros, no 129 sohdistritoe-Camtucd, parte do lote 42, da guedrs
4y da File Morememts, tande dita unidads aubonsgs s aves uidl de 48,0000
tokalitcnic o meomm Ares sonsktruids de 45,0002y correapondendo—lba a
fragae idesl no tervenc de T6,10m%, confrontando pela frente oom o men
slonada run Mostelron, pelo ledo direito com @ case n. P10 de mesms Tua
Pelo lads esgquarda oom o unidade n. 228-baixos & pales fundes com o lo
ta n. ﬂT, 'Llﬁidﬁﬂ-ﬂ pitgn construida am terrano Que fO29TTE, WES éraa_ s :
30650002 o—

Proprietirios: KELSON BHANGO, Tuncionario piblioo fedarel, e oun mulher
-AWGELIRA TEREZINA . SANPINELLO SRANCO, senbora do lar, brasileirca, i
gados pelo regine da comunban de bens com REJ. me. 1.811.561 ¢ 3.280.335
BP, OTF. C24.615.448 sm confunbo, domiciliados nesta Capitel, & Tua doa
Hontedtos n. T & OSVALDO BRAWGC, funclondrio piblice federal e sun
Iner 1AM, TEAEZINHA FEEDERTCO HHAKCO, sesuritirie, OFF. 013.333.618 »
188,741,375, domicilisdes em Frecidiente Frudente, nasta Eetada, a4 ove=
'H':anal:.ingtnnat.uie., ni. 15306.~ trasileiros, cisados pele Togine da comnbia

Eopiotro anterior: Tr. n. 41.944 dests om

Confribuinte: 035 055 OO74 ;
!
0 Oficisl, JETSER SOTTARO v __________;rii'—’fh

R.1 3212 am 25 do meic de 1976.

Por eseriturs de € de janeirs de 1975, do 99 Car¥orio de Notas deatn —

Qapital, Liwveo 1480, flm. E58; retificeds & ratificada por escriturs —

de 29 do margo de 1975, dsa meamas notan livre 1665, fls. 288, HELSON-

| BRANCO & sum mulber ANOELINA TEREZIRASSANPINELLO HRAWOD e OSVALDD BEAN

20 & sun mulher THEA TESEEINHE FREDERTIOO mﬂﬂl. jo. gualifiondon, trans
mitiran por VENDR Yeita w 02X CAMILLD, beesileiro, aclieirc, maior, fom
clontric mitlios foderal, TRe 1.362.577, cpf. n. 029.179. EBE demtailia
doe nesta Capitel, oa rus. Tiagibe, n. 28%, pelo walor de CH34.000,00, o

W festp.— O szerevente mitorizads, Elvio Podro Folond. S5z

> =

continua no verso

o aigirl. acame s albe Mipaeay fnpjue bopatadipitd\oglabd rlondrerc mDoaumanta do. nfomme opmomns 101170124 2@ 43 0000 & codlge 1 22CR0FY.

it & il e g s i talrranle por ELJAMNE ARURES, pedtocaladcam 251 10T da 1004, néb & ndmere WURBZITRRICTE

WJAB23700237065

umero

17:41 ,sobon
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Sobre o terreno, encontra-se uma edificacdo assobradada de 02(dois) pavimentos,
independentes entre si, possuindo cada um destes 48,00 m2, conforme certiddo obtida junto a

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

B

PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022
SAO PAULO
FAZENDA
Cadastro do Imovel: 035.055.0231-6

Local do Imovel:

R MONTEIRO, 222 - BAIXO

CEP 01545030

Imoved localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:

R MONTEIRO, 222 - BAIXO

CEP 01545020

Contribuints(s):

CPF 042.339.008-37 MARIA HELOISA BARBOSA

Dados cadastrals do tarmeno:

Area Incorporada (me): 306 Testasa (m): 10,00
Area ndo Incorporada (M) 0 Fragdo ideal: 02484
Area total (m?); 36

Dados cadastrals da construglo:
Area construida (m*) P3ordo o3 construgac: 1-B

43
Area ocupada pela construgdo (nF) a7 Uso: residancia
ANO d3 Construgao comigido: 1854

Valores de n¥ (R$):
- de temmano 1.64400
- 43 consirucdo: 2.387,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- 03 3rea INcorporacs: 124.962,00
- 03 area ndo Incomporada: 0,00
- 03 CONSIgR0: 22.915,00
E3se ge caiculo do IPTUL 147.873,00

Ressavato 0 drelto da Fazenda PUDica do Municipio oe S30 Pauo atulilzar 05 0ados constanias do C3dasio
Imobiirio Fiscal, 3puracos ou venmicados 3 qualquer . Inclusive em relagdo 30 exsrcico por
£513 certddo, 3 Secratana Municipal 03 Fazenda CERTIFICA que 05 43005 Cad3sirals adima foram (Hz3dos no
Iangamento 00 Imposto Pradial & Temtiora Urdano do Imove do exerico oe 2022,

Certiddo expadida via Intemet - Portana SF n® 008/2004, de 23/01/2004.
A autenticldade gesta cenlddo podera ser confirmaca, até o 03 27/03/2022, em

htipJwaww.prefeltura. sp.qov.bricidade’secretaniasMnancas/servicos/certidoas/

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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11.2.1 - Local

Situacdao na Quadra
O imdvel sob estudo situa
localizado no Subdistrito do Ipiranga.
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11.2.2- Principais Acessibilidades no Contexto Urbano

70

O referido bem dista aproximadamente a 800,0 m da Av. Dom Pedro (altura do no. 1254)

gue se evidencia como um importante corredor viario da regiao, e a 2,6 km da estagao Santos-

Imigrantes do metro.

Pnteiro

Monteiro, 222
ila Monumento

“a Maranjai

R

Avenida Dom Pedro I,o '
1204 - Vila Monumento i

Monun
Indepe

Rua Monteiro, 222
- Vila Monumento

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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Caracteristicas da Regiao

Uso predominante residencial

Densidade de Ocupacao médio

Padrdo Economico Médio/Baixo

Distribuicdao da ocupacao Horizontal/vertical

Area sujeita a enchentes Nao

Transporte Coletivos Onibus

Equipamentos Comunitarios Escolas / igrejas /supermercados/comercio de servicos
em geral

Intensidade de Trafego Baixo na via do logradouro

Nivel de Escoamento Bom

Principais Vias de Acesso Av. Dom Pedro |

I.2.3- MapaFiscal

Encontra-se cadastrado na Prefeitura desta Capital, identificado pela Quadra Fiscal “040”

do Setor Fiscal “035”, lote 0231 - 6

Fechar painel

Cadigo Setor: 035

Codigo Setor: 035
Cédigo Quadra: 065
Tipo Quadra: FISCAL

Setor: 035

Quadra: 055

Lote 0000

Digito SCiL:

Condominio: 04

Tipo quadra: FISCAL

Tipe lote: FISCAL
CodLog 141852

Mome logradouro: R MONTEIRO
Mimero porta: 222 228

Complemento

Situacdo:

Uso Condominio
Area terreno (m2): 306

Area construida {m2):
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11.2.4 — Melhoramentos Publicos

O referido logradouro publico apresenta todos os equipamentos urbanos e servigos
publicos usualmente encontrados no municipio, quais sejam:

a) vias revestidas com pavimentac¢ao asfaltica;

b) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

c) infraestrutura para distribuicdo de agua potdvel;

d) infraestrutura para captacdo de dguas pluviais e coleta de esgotos;

e) infraestrutura para comunicacgdes (telefonia, tv a cabo e internet);

f) coleta de residuos sdlidos domiciliares;

g) acesso por transporte publico;

h) iluminagdo publica;

i) servico postal.
11.2.5 - Zoneamento

A regido caracteriza-se por uma ocupacdo predominantemente residencial Horizontal,

além de apresentar varios estabelecimentos de ambito local e diversificado.

Para fins de avaliacdo, o bairro se enquadra no Grupo |- 22 Zona — Residencial Horizontal
Médio, das Normas do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia),
possuindo frente referéncia de 10,00 m, e profundidades ideais de terreno (entre pmi= 25,0 m

e pma= 40,0 m).

Tabela 1 - Grupos lell
Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendagoes
Frente e Profundidade )
- ltiplas
ZONA Referéncias Expoente | Expoente do ”Emeps ou | Coefde |Areade | Intervalo R .
Frente de Prof. |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun-| esquina area  referancialcaracteristico| Observagdes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do Lote de areas.
F. Pu Pre i “p” [} T (m) (m
12 Zona
= Residencial MNao se i Ndose | Aplica-se
= : 5 i5 30 e Nao se aplica % 8 125 100 — 400
E Herizontal aplica aplica jitem 10.3.2) Pota Gmane com areus o
o : :
Ay — | e
£ § = Horizontal il = sl 0.20 0,50 aplica | dentrodo =t oy :
O gt Madio iitervalo Para terrenos com areas fora
o™ Tzona Mo oo do intervalo definido estudar a
o ool na ; ?SE influéncia da area.
S calnenma 15 30 60 0,15 0,50 il W s 600 | 4001000
Herizontal aplica dentro do
Alto intervalo
4 Zona
E IHCSDFE?;%W M|'1nﬁ"no = - n':ﬁ'ﬁ%'gea 2000 2800 (1) Observar as recomendagfes
i3 =| Popular : - 10.3.2. Para lerrenos com dreas|
oo B —,L fora da intervalo definido
Sig'el 5 Zonm ) Nansa estudar a influéncia da area e
B8 g Incorporagoe 16 - - MN&o se aplicam Aplica 5o dpkica 1500 €09 - 2.500 analisar a eventual influéncia da|
2 2 82| s Padrdo Minimo ltem 10.3.3  dentro do (1% esquina ou frentes miiltiplas
G258 5 ; ipl
g E Bzdzegﬁa intervala (1)* — Para estes grupos, 0
r§ Incorporagoe 16 - - Aplica-se 2500 1.200- 4.000 :-];\rine n.;]l:; ;i;r;encot‘l_vl?‘;;ﬁda;e
5 Padrdo Minimo Iltem 10.3.3 (1% )
Alto
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1.3 = VISTORIA

Em diligéncia ao imdével avaliando, no hordrio e data avencados, deu-se inicio aos
trabalhos.

Apesar da peticdo de agendamento, os representantes do Espdlio de Maria Heloisa
Barbosa ndo compareceram aolocal ou justificaram a sua auséncia.

O imével se encontra fechado, sem moradores, segundo informacdes da Sra. Helena

Alexandrina, moradora do imdvel no. 222 (alto).

Informou ainda que a vizinha, Sra. Cristina de Oliveira (moradora do imdével 228-alto)

possuia as chaves do Bem Avaliando.

Em contato com a Sra. Cristina, apds as explanagGes feitas por este subscritor

(apresentando-lhes as documentac¢bes pertinentes), a mesma franqueou a entrada deste Perito

no Imovel.

A seguir nos tépicos “ Caracteristicas de Terreno” e Caracteristicas Construtivas da
Edificacdo” serdo feitas as pormenorizacdes, com a apresentacdo de croquis e descricao dos

acabamentos construtivos observados, além das fotografias internas do terreno e da edificagao.

11.3.1 — Caracteristicas do Terreno

O terreno onde estd inserida a residéncia 222 (baixo), tem formato trapezoidal, e foi
subdividido em dois lotes, sendo, um lote para as unidades 222(alto), 222(baixo) e o
remanescente para 228 (alto) e 228 (baixo), totalizando 306,0 m2. (Aproximadamente 153,00

m2 respectivamente por lote).
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Relatorio Fotografico
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Vistoria das Areas Internas
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Iro

: Banhei

Local

Acabamentos Observados

lha
Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca

Com acabamento em barra de azulejo branco e pintura em tinta latex branca

Em ceramica verme

esquadrias | Em ferro

paredes

piso
teto




faValal Lo

£1

"INZVEVA, 061p02 8 £000°92'8'T202'SE-TELTTOT 0SSa20.4d 0 awlojul ‘op ojuawnaogeloualauouge/bd/enbipeised/iq snl-dshfesay/:sdny aus o assase ‘feulblio o Jaju0d eied

90.£200/E£29VLM 0J3WNU 0 4os * T/ T Se £202/20/20 W 0pejod0joid ‘ojned OeS ap opejs3 op eaisnr ap feungul 8 VAINNYTTIA NINYN V1349 Z14.1v3g Jod sjuswenbip opeuisse ‘feuifiio op eidgd 9 ojuswinaop ais3

NS 2090

81
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Local

Acabamentos Observados

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta latex branca
Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta |atex branca
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V'

: Dormitdrio

Local
Acabamentos Observados

Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta latex branca
Com acabamento em argamassa desempenada e pintura em tinta latex branca

Em taco de madeira

esquadrias | Em ferro
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11.3.3 — Defini¢ao do Padrao Construtivo das Unidades sob Estudo

Apds vistoriar as instalagbes do imodvel localizado a Rua Monteiro, 222(baixo)
(externamente e internamente), utilizamo-nos das informagdes observadas para poderemos
inferir sobre o padrao construtivo a ser aplicado ao bem sob avaliagdao, em consonancia com
a Tabela de Classificacao das Edificagdes e Tipologia Construtiva- 2019, publicada pelo
IBAPE/SP.

De acordo com o apurado, estas edificacdes se enquadram Grupo 2 — Casa; 2.4 - Padrao
Simples ”, que de acordo com a Tabela de Classificagdao das Edificagdes e Tipologia Construtiva-

2019, publicada pelo IBAPE/SP apresentam as seguintes caracteristicas :

“Sdo Edificacbestérreas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os
lados, satisfazendo a projeto arquiteténico simples, geralmente composto de sala, um ou mais
dormitdrios, banheiro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servi¢cos 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 de barro
sobre estrutura de madeira, com forro.

Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cime ntados ou revestidos
com caco cerdmico ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre embogo
ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, cerdmicas ou equivalentes na principal.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos econémicos e
simples, tais como:

Pisos: cerdmica comum, taco ou forracdo de carpete;

Paredes: pintura sobre embogo ou reboco, eventualmente azulejo até o teto nas dreas
molhadas;

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira
comum;

Instalagées hidrdulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais, dotadas de

pecas sanitdrias comuns e metais de modelo simples;
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Instalagdes elétricas: embutidas, com pontos de iluminagéo bdsicos, reduzido numero de
tomadas e utilizando componentes comuns;

Esquadrias: madeira, ferro e/ou de aluminio de padrdo popular;

1.4 — AVALIACAO DO IMOVEL

11.4.1 — Especificacao da Avaliagao

De acordo com o tdpico “1.2— Consideracbes Técnicas para a Elaboracéo do Presente Estudo “,

este trabalho serd elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 -
"Avaliacdao de Imdveis Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer manifestacao escrita
sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e

procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos.

“A metodologia aplicada para apurar o valor de mercado dos imdveis sob estudo é o

método Evolutivo, o qual, identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus

componentes

4.1.a - Conceituacao e utilizagao

Este método identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes

(Valor das Benfeitorias (VB) mais o Valor do Terreno (VT) multiplicados por um fator de

comercializa¢do (FC).” (NBR 14653-1)

VI= (VB + VT)*FC

A aplicacdo do método evolutivo exige que:

- O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado

ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo;
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- As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo

método da quantificacdo de custo;

c) O fator de comercializa¢do seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou

menor do que a unidade, em fun¢do da conjuntura do mercado na época da avaliacdo.

11.4.2 — Coleta de Dados Imobiliarios

Os dados de mercado (ou ofertas imobiliarias) coletadas, visaram obter uma amostra
representativa para caracterizar o comportamento do mercado.

Foram coletadas 10 (dez) ofertas imobilidrias localizadas ha mesma regido geoecondmica,

(cito a Vila Monumento), cujos padrdes construtivos assemelham-se ao imodvel sob estudo.

(Pesquisa imobiliaria encontra-se no anexo 01)

Obtidas estas informacg&es, a Norma NBR 14653 —2/2011 (REVISADA) - Avaliagdo de Bens
(Parte 2 — imdveis urbanos), recomenda a realizacdo do processo de homogeneizacdo dos
atributos, referentes aos elementos amostrais (ofertas imobilidrias) para poder compara-las a
situacdo paradigma (imdével avaliando).

Este procedimento dar-se-3a através do método “ tratamento por fatores”.

(A pesquisa imobilidria encontra-se no anexo II.A)

11.4.3 — Tratamento dos Dados Imobiliarios

A homogeneizacdo (ou tratamento por fatores) corresponde a aplicacdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacdes, ou seja, nele é admitido que o problema maior pode ser
dividido em varios problemas menores (problema da localizacdo, problema do estado de
conservacdo, problema de vagas de garagem, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE,
perante uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. (No caso, o imdvel avaliando).

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas entidades
técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem

especificar claramente a regidao para a qual sdo aplicaveis.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 7yA3AzUL.



Eventualmente, a norma permite, alternativamente, a adocdo de fatores de
homogeneizacao medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especificoque lhes deu
origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

Conforme as mencbes ja feitas neste texto, serdo aplicados os critérios de

homogeneizacdo obedecendo aos seguintes fatores:

OFERTA:_Dedugdo de 10% (dez por cento) no preco das ofertas para cobrir risco de
eventual superestimativa dos precgos (elasticidade dos negdcios). No caso de transcrigao nao

havera o referido desconto.

ATUALIZACAO: N3o serd feita a atualizagdo dos elementos, pois foram coletados em data

contemporanea ao do presente laudo.

PADRAO CONSTRUTIVO: A determinacdo do valor unitdrio da participacdo das
benfeitorias, que incide sobre o valor do imdvel, sera calculada através do estudo "Valores de

EdificacOes de Imoveis Urbanos- 2019

DEPRECIAGAO PELA IDADE DA CONSTRUGAO:

o fator de depreciacdo sera calculado pelas formulas a seguir:

foc=R+K*(1-R) ; onde :

foc =fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao.

R = valor residual corresponde ao padrao da edificacao, expresso em percentagem do
valor de reproducdo.

K= coeficiente Ross-Heidecke.

Calculo do coeficiente de Ross-Heidecke

K=(1-Ec)*{1-[IE/IR+(IE/IR)"2]/2} ; onde :

K=coeficiente de Ross-Heidecke

Ec=depreciacdo decorrente do estado de conservacao, expresso em percentagem.

IE= idade da edificacdo na época da sua avaliacado, definida em anos.

IR=vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de sua tipologia

construtiva.
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A idadefisica adotada éde 69 (sessenta e nove) anos, tomando-se como base a certiddo

de dados cadastrais. (Vide tépico 1.1.2 - Descrigao dos Imdveis)

FATORES APLICADOS AO TERRENO

FATOR LOCALIZACAO: Para atransposicdo de valores de um local para outro, se utilizaria
a relagdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada pela

Prefeitura Municipal de Sdo Paulo.

FATORES DE FORMA: As influéncias de profundidade e testada podem ser calculadas

pelos seguintes fatores:

Fator Profundidade: funcdo exponencial da proporcdo entre a profundidade equivalente

(Pe) e as profundidades limites indicadas para as zonas (Pmi e Pma).
- Entre Pmi e Pma admite-se que o fator profundidade Cp é igual a 1,00;

- Se a profundidade equivalente for inferior a minima e estiver acima da metade da

mesma (1/2 Pmi < Pe < Pmi), deverd ser empregada a seguinte formula:
Cp =(Pmi/Pe)*p

— Para Pe inferior a % Pmi adota-se:

Cp =(0,5)"p

- Se a profundidade equivalente for superior a maxima até o triplo da mesma (Pma < Pe

< 3Pma), a féormula a serempregada é a seguinte:

CI} =1/ [{Pma "fpe:] + {[1'{ I::'rna "fpe }] . {pma-"f pa:] g }]

P
5.7 Z
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- Para Pe superior a 3*Pma, adota-se na férmula abaixo ( Pe =3 Pma)

CD =1/ [{Pma "rpe} + {[1'{ I:'rna "rpe }] . {pma-"r pa} g }]
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O imdvel em testilha, estd inserido no grupo | —Zonas de uso Residencial Horizontal — 22

zona (Residencial Horizontal Médio) cujas medidas referenciais, serdo extraidas do quadro

abaixo

Fr= Frente de Referencia do lote =10,0 m

Pmi= Profundidade Minima do lote =25,0 m

Pma= Profundidade Maxima do lote= 40,0 m

F= expoente do fator frente = 0,2

P=expoente do fator profundidade=0,5

~
D

P
5.7 Z

Tabela1- Gruposlell

Fatores de Ajuste Caracteristicas e Recomendacoes
Frente e Profundidade T
— liltiplas
ZONA Referéncias Expeente | Expoente do fren!eg i quf de | Area dea‘ Intervalo i _
Frente de Prof.  |Prof. Maxima| do Fator |Fator Profun- esquina area  referéncialcaracteristico| Observagoes gerais
Referéncia| Minima Frente didade do ngte da é;gas_
F P Pra “* “p” G Cs (m’) (m}
1 Zona
= Residencial N&o se : Niose @ Aplica-se
i . 5 15 30 - Méo se aplica 125 100- 400
E Hg;iﬁlr:f ! 2piica aica: Mem 10.3.7) Para terrenos com areas fora
o2 2 do intervalo definido, estudar a
= $® 27ona Nao se AT "
= s - influéncia da drea.
§ 56 Hes@enual 10 25 0 0.20 050 Néo se aplica 250 200 500
G 56 Hi;'gggal Alca dir?trg;.?atljc;} Para terrenos com areas fora
O 3 do intervalo definido estudar a
4 Tt T influéncia da drea.
= Residencial 15 30 60 015 0.50 N&o se aplica 00 400—-1000
d Horizontal 2 4 aplica | dentrodo
Alto intervalo
4 Zona
% |Incorporagde 16 } i Apiica-se - . .
£ | sPadao | Minime ftem 10.3. 2000 | 2800(1)° | Obsevar as racomendagoes
5= Popular 10.3.2. Para terrenos com dreas
2 § - 5 Zona Nio sa fora do intervalo definido
Yl e :
L] .- 5 - : estudar a influéncia da area e
g § 5|incorporagde) 16 2 = Mo se aplicam fplicacse | apRed 1500 | 800~ ?'500 analisar a eventual influéncia daj
2 2 8| s Padrdo Minimo ltem 10.3.3| dentro do (1% : oy
3 a i : esquina ou frentes multiplas.
O 88| Mado intervalo i,
% £ 5 Zoma (1) — Para estes grupos, o
= L intervalo respectivo varia até
§ |Mmeomoracoe 16 - - Aplica-se 2500 1.200- 4.000 um kimite sup%rior indefinido
N 5 Padrdo Minimo Item 10.3.3 (1% &
Alto
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FATORES RELATIVOS A TOPOGRAFIA

Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as
condi¢Oes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do
terreno, em elevacdo ou depressdao, em aclive ou declive, poderd ser valorizante ou
desvalorizante.

Na utilizacdodestes fatores, além de sua valida¢ao, deve ser fundamentada sua aplicagao.

No caso de impossibilidade da fundamenta¢ao, podem ser adotados os seguintes fatores

corretivos genéricos:

Topografia Depreciagao Fator*

Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00

Declive até 5% 5% 1,05

Declive de 5% até 10% 10% 1,11

Declive de 10% até 20% 20% 1,25

Declive acima de 20% 30% 1,43

Em aclive até 109 5% 1,05

Em aclive até 20% 10% 1,11

Em aclive acima de 20% 15% 1,18

Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2 50m 10% 1,11

Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25

Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11

Fatores aplicaveis as expressoes previstas em 10.6
Nos casos de valorizagdo, tais como os terrenos em zona de incorporagdo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagoes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos freqlientes, deverdo
ser detalhados e justificados.
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FATORES RELATIVOS A CONSISTENCIA DO SOLO

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou agdes da natureza, tais
como inundacgbes periodicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condigdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca do
elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adocéo dos seguintes fatores:

Situacao Depreciacao Fator*

Situagdo Paradigma: Temreno Seco = 1,00

Termreno situado em regido inundavel, gque impede ou dificulta o seu

o
acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posigio mais alta 10% 111

Termreno situado em regido inundavel e que & atingido ou afetado

o
periodicamente pela inundagio 30% 1,43

Termreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

Alternativamente, pode ser calculado o custo das intervencoes necessarias para a sclucdao do problema.
Em areas de grande porte, devem ser aplicados somente nas areas diretamente afetadas.
Mos lotes contiguos a corregos, além da consisténcia deve ser observada a restricao legal pertinente.

Caso essa condigao afete o uso da benfeitoria deve ser verificado o seu obsoletismo.

11.4.4 — Formulagdes Adotadas

Na homogeneizacdo (tratamento dos dados da pesquisa): ajustar os dados da pesquisa

a situacao paradigma:

De acordo com o Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia — IBAPE

(2011), o valor unitario de cada amostra apds a homogeneizacado é definido pela Equacdo:

Vu=Vox{1+[(F1-1)+(F2-1) ...+ (Fn-1)]}

Onde:
Vu =valor basico unitario (apds ajuste por fatores);
Vo = valor de oferta (ou pre¢o observado);

F1, F2, F3, ...Fn =fatores de homogeneizacao

Os fatores descritos a seguir, referem-se a situacdo paradigma, atribuidas ao imdvel
avaliando, admitindo-se que ndo sdo correlacionadas, devendo serem aplicados na forma de

ajustes somatdrios ou subtrativos.

~
N
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Na avaliacdo (determinar o Valor do Terreno Avaliando): ajustar o valor médio obtido

na situacao paradigma para as condicoes do avaliando:

Vi= Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F2-1) ...+ (Fn-1)]} x Ax

Onde:

Vu= Valor Basico unitario (estimado na situacdo paradigma, apds ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta (ou pre¢o observado)

VT = Valor do Terreno (deduzido apds a incidéncia de seus respectivos fatores em relagao
a situagdo paradigma).

At = Area do terreno

F1, F2, F3,..Fn= Fatores ou Coeficientes de Testada (Cf), de Profundidade (Cp), Localizacdo
(FL), etc.....

Apds este procedimento, serd realizado o saneamento da amostra, que consiste na

utilizacdo de um tratamento estatistico para eliminar eventuais discrepancias que podem

comprometer o valor unitario médio amostral.

Para tanto, calcula-se a média e o desvio padrdo dos valores a partir das equacdes abaixo

Xm=Y xiln
Xm= média dos valores homogeneizados de cada amostra;

xi = valor unitdrio de cada amostra homogeneizada;

n =numero de dados da amostra

S=+v X(xi— xm)/n-1

Onde:

Xm= média dos valores homogeneizados de cada amostra;
xi = valor unitdrio de cada amostra homogeneizada;

n =numero de dados da amostra;

S = desvio padrao da amostra.

~N
oW
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Os valores discrepantes da amostra, cujo os valores unitarios extrapolem a metade ou o
dobro do valor médio amostral, deverao ser descartados.

Em seguida, serd realizado o saneamento dos dados a partir de um tratamento
estatistico, o qual determinou-se como opg¢ao mais adequada a utilizagaodo Critério excludente
de Chauvenet.

Tal metodologia é aplicada para eliminar valores duvidosos ou medi¢des erradas que
fogem da tendéncia dominante da amostra coletada.

Segundo Abunahman (2006), o dado é discrepante deve ser retirado da amostragem se o
guociente entre o seu desvio (diferenca entre seu valor e a média aritmética das amostras) e o
desvio padrao for superior ao nimero critico de Chauvenet correspondente ao nimero de
amostras, tabelado.

Na Tabela a seguir, encontra-se especificados, os nimeros criticos de Chauvenet de

acordo com o numero de amostras coletadas:

Tabela 2 — Critério de Chauvenet - d's critico
n d/s n dis N d/s
5 1.65 20 2.24 3.89 5x 10°
6 1.73 22 2,28 4.42 5x10°
7 1.80 24 2.31 4,89 5x 10°
8 1.86 26 2.35 5.33 5x 10°
9 1,92 30 2.39 5.73 5x 10
10 1.96 40 2.50
12 2,03 50 2.58
14 2.10 100 2.80
16 2.16 200 3.02
18 2.20 500 3.29

Fonte: Abunahman (2006)

A partir da Tabela, compara-se 0 menor e o maior valor da amostra — calculados nas

expressoes abaixo, com o numero critico de Chauvenet, e retira-se da amostra todos aqueles

que forem superiores a este.
Rinf =(x —xmin)/S

Rsup = (xmax-x) /S
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Se Rinf e Rsup resultarem em valores inferiores ao valor critico “c” da Tabela 2, todos os
elementos da amostra serdo considerados validos, se isso ndo ocorrer, o elemento mais
afastado da média, seja o maior ou o menor valor, devera ser retirado da amostra. Tal
procedimento deve serrepetido até que Rinfe Rsup sejaminferiores ao valor critico.

Ainda, segundo a NBR 14653-2 (2011), deve ser calculado um intervalo de confianca de
80% para definir o grau de precisdo da estimativa realizada. Esse processo tem por objetivo
analisar uma faixa de pregos unitdrios em que o imdvel avaliando estd inserido, sendo
considerado para issoum grau de confianca de 80%. Assim, para alcangar esse resultado serd
utilizada a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (niUmero de amostras < 30), conforme a
distribuicdo t Student, aplicam-se as EquacOes abaixo para a determinacdo os limites do
intervalo de confianca:

Sendo:

XLpin = ¥ —to | ——]|

(n—1)%3
_ 5
Xme; = X+ rc [m]

XL min = limite inferior do intervalo de confianga (RS/m?);

XL max = limite superior do intervalo de confianga (RS/m?);

X =média do valor unitdrio homogeneizado dos dados amostrais;
S =desvio padrao da amostra;

n—numero de amostras;

tc = valor percentual para a distribuicdo t de Student para n - 1 graus de liberdade e um

dado nivel de confiancga (c) ;

Por fim, anorma esclarece que deve ser estabelecidoum intervalo com amplitude de 15%
para mais e para menos em torno da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacdo, o

gue é chamado de campo arbitrio.

-
g
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11.4.5 - Grau de precisao do laudo

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na

tabela 3 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na

funcdo densidade t-student.

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizacfo de tratamento por fatores

\- ) Grau -
t o icéo s : i
| e m i 1 I
|- . . |
| Amplitude do intervalo de conflanga de 80 % S5 . 40 % | <50 %
em torno da estimativa de tend8ncia central =003 = N = "__‘

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

( A demonstracdo do grau de precisao encontra-se no anexo 11.D)

11.4.6- Formulas aplicadas para apurar o valor final do imovel

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, e executando-se os calculos

estatisticos necessarios, o valor do imdvel sera determinado através da féormula:
VI = (VC+ VT)*FC
Onde:

VI = valor de mercado do imdvel
VC=valor da construcao
VT = valor do terreno

Fc= fator de comercializacado (vide item 4.1)

N
[ep]
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5.11- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Calculo do Valor da construcao (VC)

Serd dado pela expressao:

VC=Ac * R8N * Fpc * Foc ; onde

Ac= area construida equivalente

Foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao,

p=a

P
5.7 Z

95

R8N = valores unitdrios tabelados por metro quadrado, divulgados pelo SINDUSCON-SP

(Sindicato da Industria de Construcdo Civil de Grandes Estruturas no Estado de Sdo Paulo)

Fpc = fator referente ao padrdo construtivo divulgado pelo IBAPE/SP

Dados do imovel

Classe: Residencial

Grupo: Casa

Padrdo Construtivo: padrdaosimples (1,23) Foc 0,3
Area privativa: 48,00 m2

Idadeda Edificacgdo: 69 anos

Estado da Edificagdo Entre novo e regular
Data-base Janeiro/2023

Substituindo e calculando:

VALOR CONSTRU (;LEO

foc 0,25
pc 1,497
rén 1913,72
area 45

VC= Ac * R8N * Fpc * Foc ; onde
VC =48,0 * 1913,72 * 1,497 * 0,25
VC= R$ 34.378,07

(A demonstracdo dos resultados obtidos encontra-se no anexo I1.D)

-
-
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Valor do Terreno (Vt)

VALOR TERRENO

fragdo de terreno 76,1 m2

valor unitario RS 2.076,45 m2

ft 0,870530563

fp 1

fator topografia 0,9 terreno abaixo do nivel da rua até 2,5 m

Sera dada pela expressao

Vi= Vu/ {1+ [(F1-1)+ (F2-1) +(F2-1) ...+ (Fn-1)]} x As
Onde:
Vu= valor unitario do m2 homogeneizado = RS 2076,45
F1= fatores frente =0,87
F2 = fator profundidade =1
F3 = fator topografia =0,9
F4= consisténcia do solo=1
At = drea de terreno = 76,10 m2
Vt = R$ 2076,45 / {1+[(0,87-1) + (1-1) + (0,9-1)+(1-1)]}*76,1

Vt = R$ 205.071,10

Fator de Comercializacao (Fc)=1,04

(A demonstracdo dos resultados obtidos encontra-se no anexo II.E)

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, e executando-se os

calculos estatisticos necessarios, o valor do imovel sera determinado através da

formula:

-+
op
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VI = (VC + VT)*FC
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11.6 - Verificagdao do Grau de Fundamentacgao e Precisao do Laudo

98

O grau de fundamentacdo do tratamento é verificado através do atendimento aos itens

referente a tabela da NBR 14653-2. ( o grau de fundamentacdo encontra-se no anexo 2)

A obtencdo de um maior ou menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra

obtida. A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma relacionada ao atendimento

total ou parcial a todos os itens e, além disso, ao atendimento integral dos itens considerados

mais importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir graus

elevados.

Quadro 1 — Grau de fundamentacio no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau

4

de ajuste para

o comjunte de fatores

intervalo admissivel |

0.80 a 1.25

item Descricio T
| m ] |
=
i . . Completa quanto Completa guante acs
i Caracterizaclo do e

imdvel ::a?':emdu a todos os fatores fatores ulilizados no
analisados tratamento
COuanticdade
minima de dados
2 de mercado, 12 5
efetivaments
utilizados
Apresentiacac
de informagdes
relativas a todas as Apresentacio
caracteristicas des de informagfes
Idanmtificacic dos
3 oo o o o, | dados amalisadas, | relativas a todas as
: com foic e caracteristicas dos
caracterislicas dades analisadas
observadas pelo
aulor do laudo

| situagao paradigma

Adocao de

Apresentagio
de informagbes
relativas a todas
as caracteristicas
dos dacos
correspondentes
acs fatores
utllizados

0.50 a 2,00

pois & dJesajivel que. com um namann meanor de dados de mercado, a amostra sefa Mancs heteroodnes,

0.40a2.50 2

fatores

Graus

Quadro 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamenta¢iio no caso de utilizacio de tratamento por

Pontos minmos

10

<]

4

Iltens obrigatérios

Itans 2 & 4 no Grau i,
corm os demais no minimo

no Grau bl

i

|
i

ltens 2 ¢ 4 no minimo
no Grau 1l & o8 demais

ro minimo no Grau |

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

IT1. 3 pontos.

Tados, no

minimo no Grau i |

O atendimento a cada exigéncia do Graul tera 1 ponto: do Grau II. 2 pontos: e do Grau

(A demonstracdodo grau de precisdoencontra-seno anexo1.D)
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11.6.1 - Grau de precisao do laudo

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo de

confianga de 80% em torno do centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na

tabela 3 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na

funcdo densidade t-student.

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizacfo de tratamento por fatores

\ Grau
Descrigao e
| ¥ m i ! 1
—_— - e !
| Amplitude do intervalo de confianga de B0 % S5 . 40 % | <50%
‘ em torno da estimativa de tenddncia central <30° ok ot

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

(A demonstragdo do grau de precisdo encontra-seno anexo I1.D)
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1.7- CONCLUSAO
Segundo Norma Para Avalia¢do de Imdveis Urbanos IBAPE/SP no item:

“11.4 - Apresentacdo do valor final do imovel”

-E permitido arredondar o valor final, desde que o ajuste final ndo varie mais de 1% do

valor estimado.

-Deve ser citada nessa apresenta¢do a finalidade e a data de referéncia. ”

Portanto, o valor de mercado apurado para a edificagdao e respectivo
terreno, situado a Rua Monteiro, n? 222- Baixo, Bairro de Vila Monumento -
SP/Capital é de RS 249.027,63 (duzentos e quarenta e nove mil reais e vinte e

sete reais) em nimeros redondos.

Base: Janeiro/2023.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob 0 numero WJAB23700237065
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11.7 - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 101 (cento e uma) folhas, digitadas de um s6 lado, todas elas
rubricadas, sendo a ultima datada e assinada, colocando-se este Perito a disposi¢do deste R.

Juizo, para prestar quaisquer esclarecimentos que se tornarem necessarios.

S3do Paulo, 01 de fevereiro de 2023

Eng. Carlos Rosell Nanin Villanueva

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 590.000,00 |

informagdo  [VGV ASSESSORIA | [tel: [(11) 2501-0305 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco |Rua Jeremias Junior, 99 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| | quad ra| 169| | lote |0045-5 |

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 192|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 38 conservacao entre nova e regular

DADOS DO TERRENO

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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area | 132|m2 |testada | 6|m |profund | 22|
acessibilidade direta formato |regular

topografia plana solo seco

fotos i fiscall 1254|
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 420.000,00 |

informacdo |Brasi|io Lopes Imoveis | |te| |(11) 2272-0077 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Prof. Arruda Sampaio, 178 |

bairro |vi|a nair |

setor | 43| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 85|m2
padrdo constr simples indice constr 1,743
idade 60 conservacao regular

DADOS DO TERRENO

area | 114| m2 testada m profund 22,8

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e codigo ulQbDxAQ.

acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1077
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | RS$ 850.000,00 |

informagdo  [SP HOUSE imobiliaria | [tel (11) 5555-0036 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua jambuacu,51 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 230|m2
padrdo constr medio indice constr 2,154
idade 52 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 230|m2 testada :lm profund | 25,55555556

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1527
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 500.000,00 |

informacdo |Iméveis Revenda | |te| |(11) 98141-4026 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |R Dos Macaxas, 658 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 80|m2
padrdo constr simples indice constr 1,743
idade 74 conservacao regular

DADOS DO TERRENO

area | 100|m2 testada m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 2020
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 820.000,00 |

informagdo  [VGV imoveis | [tel (11) 2501-0305 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: | Rua dos Maracaxas , 469 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 137|m2
padrdo constr medio indice constr 2,154
idade 23 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 200|m2 testada m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1489
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 950.000,00 |

informagdo  [VGV iméveis | [tel (11) 2501-0305 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua cinco de julho,358 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| quadra 132 lote|0062-2

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 164|m2
padrdo constr medio indice constr 2,355
idade 16 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 150|m2 testada m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1603
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 650.000,00 |

informagdo  [SP HOUSE imobiliaria | [tel (11) 5555-0336 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua jambuacu,43 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

éreatotal | 124|m2
padrdo constr medio indice constr 2,154
idade 51 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 224|m2 testada m prof

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1527
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 750.000,00 |

informacdo  [VGV IMOVEIS | [tel (11) 2501-0305 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Morro queimado,68 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 139|m2
padrdo constr medio indice constr 2,355
idade 17 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 110|m2 testada m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e codigo ulQbDxAQ.

acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1423
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 899.000,00 |

informacdo  [ZIAR CONSULTORIA IMOBILIARIA | [tel [(11) 2659-0722 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Oscar da Silva Barata,74 |

bairro |Vi|a Nair |

setor | 43| quadra lote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 236|m2
padrdo constr medio indice constr 2,154
idade 46 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

drea | 219|m2 testada 8,4|m profund | 26,07142857

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1564
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA : 10

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 550.000,00 |

informacdo |Maria Auxiliadora Silva Ozako | |te| |(11) 3110-8388 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Capao do rego,142 |

bairro |Vi|a Nair |

setor| 43| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

éreatotal | 127|m2
padrdo constr simples indice constr 1,903
idade 46 conservacao regular

DADOS DO TERRENO

drea | 119|m2 testada 4,4|m prof 27,04545455

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e codigo ulQbDxAQ.

acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1573




ANEXO 1.B - Calculo do fator (FOC)

formula

foc=R+K*(1-R)

K=(1-Ec)*{1-[IE/IR+(IE/IR)A2]/2}

foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgado

R = valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo,
expresso em percentagem do valor de reproducao.

K= coeficiente Ross-Heidecke.
Ec= deprecia¢do decorrente do estado de conservacgdo, expresso em percentagem.

IE= idade da edificacdo na época da sua avaliacdo, definida em anos.

IR=vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de sua tipologia construtiva.

Tabela de Ross-Heidecke
para depreciacdo de imoveis

CcODIGO CLASSIFICACAC cODIGO CLASSIFICACAOC
A Novo E Reparos simples
B Enfre novo @ reguiar F Entre reparos simples ©
< Regular L] Reparos mportantes
o Erdre regular & reparos H Enfre reparcs importantes o s/

IDADE
EMm 2 DE ESTADO DE CONSERVACAO
ViIDA A~ =3 (=3 e E [ =3 =
2 31,02 1,05 3.51 903 189 (L) S3.1 )
1 2,08 2,11 a.5% 10 I9x 34.6 53.6 s r
= 3. 18 ENS S S5.67 11 207 5.3 54,1 TE
= 3,32 a,.3% 6. 73 121 215 36.% 54,6 6.3
10 5.5 5.53 7.B8 132 225 36.9 55,2 7655
3z 672 6.75 .07 14 ® 236 37,7 55.8 769
e 7.58 8.01 10.3 is e 226 385 56.4 iz
is =28 9.31 11.6 166 5.7 35.4a 57 77.5
iz | 306 10,6 123 ] 13178 | 268 | AO3 37.6 3§ 778
- 1z | 12 T 31az | 151 27s —_ 338 | sa3 8.2
22 333 13.3 156 Fo.4 253 222 55 78.5
22 34,9 14,9 17 z1s 30,3 a3, 55.6 8.9
25 164 16.5 is.s 233 ET S 231 60.a 79.=
2= 37.9 17.9 20 746 3= 452 61.1 9.6
0 15,5 19.5 21.5 26 223 aG.2 618 B0
£ 331 2.1 233 7S e 373 €2.6 B80.%
34 225 22.8 >4a.7 5 352 as.a 63.4 B0
35 235 2a.5 26.2 20s 3s3 as.s ca.z 81,3
== 262 26.2 2.1 2.7 396 50,7 65 B81.7
£ 28,8 28.8 z9.9 338 231 53,9 65.9 62.1
22 25,5 25,8 316 ET 225 =3.3 667 8525
1t 3.7 31,7 334 7.7 -t s4.4 67.6 83.1
45 336 33.6 35.2 359 456 S5.6 68,5 B35
4= 35.6 35.% 37.1 20 .7 L7 2 56.9 695.4 8BS
E=) 375 37.5 39.1 275 == =82 70.4 Ba.S
Sz A5, 5 39,5 als cs S0.S 59,6 r1.3 855
=45 1.6 1.6 as 45 3 S2.3 =3 r2.3 85.5
s& 437 a3.7 as.1 482 S39 E2.4 73.3 85
S a5 .95 aL. = ar.z 50,2 S5, 6 3.8 ;a3 BL.G
==] 48,38 <8.8 a9.3 S2.7 ST 4 5.3 75.3 87.1
&2 S0.2 S0.2 51.5 ez S92 &5, 7 75.4 87.7
“~t 52.5 S52.5 3.7 56,3 51,1 =3 TS 8BS, 7
=3 =48 sa.8 559 =4 == &5.8 78.6 B85
o= 57,1 S7.1 S8.2 G ) 73,4 9.7 B9
70 5.5 59.5 0.5 528 5= 2.9 80.8 0.4
77 62.2 62.2 62.9 == == 74.6 81.9 0.9
I 3.4 64,4 65.3 S 3 To= re. 2 53,1 91.2
7& 6.5 66.9 677 9.6 7z 775 8a.3 518
7= 9. 69,4 7z.z 719 74T =296 85.5 az.s
=0 72 72 727 73 773 1.3 HG.7 EERY
=3 746 7a.6 5.3 76.7 792 =3 a3 93.7
= 77,3 77.3 77E 7o =314 1.5 89,2 s 4
=5 =0 20 80.5 =16 =3 =56 S0.5 S5
== 2.7 82.7 83.7 =41 =S58 3.5 1.8 a95.7
=0 5.5 85.5 859 =6 7 == 1 SO.3 S3.1 o964
92 =3 88,3 BE. & 9.3 SO s S2.2 543.5 971
> >2.2 a91.2 a1 .4 1.9 IR e as.8 a7
DG S, 1 94,1 94,2 a6 5.3 96 2.2 98,5
SB 7 97 S7.1 27 .3 ST S8 a8 29 .8
100 200 100 100 100 100 100 100 100
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elemento |estado da edificacdo

1 entre nova e regular

2 regular

3 entre novo e regular

4 regular

5 entre novo e regular

6 entre novo e regular

7 entre novo e regular

8 entre novo e regular

9 entre novo e regular

10 regular
elemento EC% IE IR R K foc
1 0,0032 38 70 0,2 0,161929 (0,329543314
2 0,0252 60 70 0,2 0,198939 (0,35915102
3 0,0032 52 70 0,2 0,351525 (0,481219657
4 0,0252 74 70 0,2 0,3 0,3
5 0,0032 23 70 0,2 0,779233 (0,823386514
6 0,0032 16 70 0,2 0,856841 (0,885472914
7 0,0032 51 70 0,2 0,369121 (0,495296914
8 0,0032 17 70 0,2 0,695929 (0,756743314
9 0,0032 46 70 0,2 0,454053 (0,563242057
10 0,0252 46 70 0,2 0,444031 (0,555225078
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ANEXO 1.C - Calculo do Valor da Benfeitoria Amostral

O valor da Benfeitoria amostral serd calculado pela férmula abaixo , onde :

VB= AC*R8N*IC*FOC

VB= Valor das Benfeitoias

R8N= valores unitdrios tabelados por metro quadrado, divulgados pelo
SINDUSCON-SP (Sind da Ind de Construcao Civil do Estado de S3o Paulo),

IC= Indice Construtivo referente ao estudo Valores de Edificaces de Imdveis Urbanos
realizado pelo IBAPE-SP

foc = fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao

AC= area construida do elemento comparativo

Elemento |AC R8N IC FOC VB
1 192 1.913,72 |1,903 0,329543 |RS$ 230.425,70
2 85 1.913,72 1,743 0,359151|RS 101.829,08
3 230 1.913,72 |2,154 0,48122|RS 456.242,03
4 80 1.913,72 1,743 0,3|RS 80.054,74
5 137 1.913,72 |2,154 0,823387|RS 464.995,14
6 164 1.913,72 |2,355 0,885473|RS 654.468,03
7 124 1.913,72 2,154 0,495297|RS 253.169,51
8 139 1.913,72 |2,355 0,756743|RS 474.059,33
9 236 1.913,72 |2,154 0,563242|RS 547.937,69
10 127 1.913,72 |1,903 0,555225|RS 256.797,02
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ANEXO 1.D - VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

O valor do terreno homogeinizado sera dado pela expressao :

VT= VTff*FT*FP*(F ind fisc avaliando/ F ind fisc amostr)*FTOP* Area Terreno amostral

Elemento VO VO FF VB VT

1 RS 590.000,00 RS 531.000,00 RS 230.425,70 RS 300.574,30
2 RS 420.000,00 RS 378.000,00 RS 101.829,08 RS 276.170,92
3 RS 850.000,00 RS 765.000,00 RS 456.242,03 RS 308.757,97
4 RS 500.000,00 RS 450.000,00 RS 80.054,74 RS 369.945,26
5 RS 820.000,00 RS 738.000,00 RS 464.995,14 RS 273.004,86
6 R$ 950.000,00 R$ 855.000,00 RS 654.468,03 RS 200.531,97
7 RS 650.000,00 RS 585.000,00 RS 253.169,51 RS 331.830,49
8 R$ 750.000,00 R$ 675.000,00 RS 474.059,33 RS 200.940,67
9 RS 899.000,00 RS 809.100,00 RS 547.937,69 RS 261.162,31
10 RS 550.000,00 RS 495.000,00 RS 256.797,02 RS 238.202,98
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homogeneizagao das amostras em relagao ao imovel paradigma

a) Redugéo de oferta: foi feita a redug#o das ofertas para compensar
a eventual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado & de 10%,
conforme Normmas do IBAPE, CAJUFA e apurado pelo CRECI-SP.

b) Tratamento por fatores: ajustes dos valores devido a diferencas na
localizagéo (indice Fiscal da Prefeitura de Sao Paulo), topografia, testadas,
profundidades, entre os elementos comparativos, o paradigma e ©
avaliando.

- Ainfluéncia da frente & levada em conia atraves da fungio exponencial da
proporcéo entre a frente projetada (Fp) e a frente de referéncia (Fr) para a
regldo. conforme a expresséo:

Fator Testada = (Fr/ Fp)' Frente de referéncia e expoente f conforme
definidos na Norma do IBAPE.

- A influéncia da profundidade & levada em conta atravées da fungido
exponencial da proporgido entre a profundidade equivalente (Pe) e as
profundidades limites (Pmi e Pma) Indicadas para as zonas, conforme a

EXpressao:

Fator Profundidade = (Pmi/Pe)r Profundidades maxima e minima e
expoente p conforme definidos na Norma do IBAPE para| (*2aPmi =Pex<
Pmi},

ou

Fator Profundidade = 1/J{Pma’'Pe) + ([[1- (Pma‘Pe)] x (PmaPe)rj]
Profundidades maxima e minima e expoente p conforme definidos na
Norma do IBAPE. para (Pma < Pe < 3Pma).

Fator Topografia = 1/(Ftavaliando/Flparadigma) Os elementos comparativos
e o avaliando foram transpostos para o perfil plano do hipotético paradigma.
Os fatores foram considerados conforme as normas:

Faror topografa

Tameno plano = 1,00 ‘Caddo para os fundos até 5% = 0,85

Em aclive s 10%: = 0,55 Caido para os fundos de 53 a2 10°: = 0,80
Em acive aié 20%: = 0,80 Caido para os fundos de 10% a 20%: = 0,80
Em =clive acima de 20 = 0,85 Cafdo para os fundos mais de 20% = 0,70

- A influéncia do local & calculada através da relagdo entre os indices Fiscais
(IF) atribuidos na Planta Genérica de Valores pela Prefeitura de Sao Paulo
para a rua do elemento comparativo e do imovel em avaliacao.

Fator Local = (IFe/ IFa)
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fatores de ajuste para imoveis inseridos no grupo 1- zonas de uso residencial

20 Zona
elemento testada profund ind fiscal

1 6 22 1254

2 5 22,8 1077
frente ref 10 m 3 9 25,5555556 1527
prof ref 25240 m 4 5 20,8333333 2020
coef f = 0,2 5 5 40 1489

6 5 30 1603
Demais dados 7 9,6 23,3333333 1527

8 5 22 1423
ind fiscal 1256 9 8,4 26,0714286 1564
f topogr 1 10 5 27,0454545 1573
Elemento VTff area FT FP F ind fiscal |FTOP V/ m2 fatores |V m2/homog
1 RS 300.574,30 |[132 1,11 1,07 1,00 1 RS 2.277,08 1,18 RS 2.675,94
2 RS 276.170,92 (114 1,15 1,05 1,17 1 RS 2.422,55 1,36 RS 3.299,60
3 RS 308.757,97 (230 1,02 1,00 0,82 1 RS 1.342,43 0,84 RS 1.132,77
4 RS 369.945,26 |100 1,15 1,10 0,62 1 RS 3.699,45 0,87 RS 3.203,45
5 RS 273.004,86 [200 1,15 1,00 0,84 1 RS 1.365,02 0,99 RS 1.354,40
6 RS 200.531,97 |150 1,15 1,00 0,78 1 RS 1.336,88 0,93 RS 1.246,28
7 RS 331.830,49 (224 1,01 1,04 0,82 1 RS 1.481,39 0,87 RS 1.282,62
8 RS 200.940,67 [110 1,15 1,07 0,88 1 RS 1.826,73 1,10 RS 2.004,56
9 RS 261.162,31 (219 1,04 1,00 0,80 1 RS 1.192,52 0,84 RS 1.000,00
10 RS 238.202,98 |[119 1,15 1,00 0,80 1 RS 2.001,71 0,95 RS 1.895,96
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o dado discrepante deve ser retirado em relagdo aos demais, se o quociente entre seu desvio e o desvio padrdo
for superior ao numero critico de Chauvenet correspondente ao nimero de amostras, tabelado

Tabela 2 — Critério de Chauvenet - d's critico

n d/s n d/s N d/s

5 1.65 20 2,24 3.89 5x10°
G 1.73 22 2,28 4.42 5x10°
7 1.80 24 2.31 4.89 5x10°
8 1.86 26 2.35 5.33 5x10°
9 1.92 30 2.39 5.73 5x 10
10 1.96 40 2,50

12 2.03 50 2,58

14 2.10 100 2.80

16 2.16 200 3.02

18 2.20 500 3.29

Fonte: Abunahman (2006)

calculo dos valores limites

VALOR MIN RS 1.000,00
VALOR MAX RS 3.299,60
MEDIA RS 1.909,56
DESVIO PADRAO 867,6167082

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41, sob o nimero WJAB23700237065
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limite inferior
Rinf =( Xx-xmin)/S

Rinf= 1,048345987

limite superior
Rsup = (xmax-X) /S
R sup= 1,602140975

Rinf e Rsup = valores limites para os elementos padronizados

VALORES DA TABELA DE CHAUVENET PARA 10 AMOSTRAS:
N D/S
10 1,96

Como Rinf e Rsup sdo valores inferiores ao valor critico “c” da Tabela 2, todos os
elementos da amostra serdo considerados validos

calculo do intervalo de confianga

segundo a NBR 14653-2 (2011), deve ser calculado um intervalo de confianca de 80%
para definir o grau de precisdo da estimativa
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calculo do limite superior e inferior
X Lmin = 1510,45388
XLmax= 2308,661252

Amplitude do intervalo de confianca

sdo calculados atraves da formula:

A= X Lmax-X Lmin

onde:

A= amplitude do intervalo de confianca

X Lmax = limite superior do intervalo de confianca
X Lmin= limite minimo do intervalo de confianca

C= amplitude das classes de intervalo

Cl=classe 1 | A=| 798,2073716|
C2=classe 2
C3=classe 3 | C=A/3=| 266,0691239|
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condigdes:

X Lmin<= C1<=(XImin+C)

(X Lmin+C) < C2 <= (X Lmax - C)

(X Lmax - C) < C3 <= X Lmax

1510,45388 C1
1776,523004 C2
RS 1.895,96
RS 2.004,56
2042,592128 C3
VT homog RS 1.950,26

1776,523004

2042,592128

2308,661252

SOMA

Conforme este criterio , o valor unitdrio de decisdo pertencera a classe cujo intervalo
estiver contido o maior numero de dados amostrais e serd igual ao quociente da soma

dos valores ponderados

VALOR TERRENO

area avalianda 280
VT homog RS 1.950,26
FT 1
FP 1
VT= RS 546.072,26

peso

soma

RS 3.791,92
RS 4.009,11
RS 0,00

RS 7.801,03
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VALOR CONSTRUCAO (VC)

Homogeinizagao de areas referente a simples cobertura

cobertura garagem 25,45Im2 casa 128 A

cobertura fundos 18,76|m?2 casa 128 B
>= 44,21 m2

|area total constr | 240|m2

|fator para simples 4 0,1|

|area equivalente homogeinizada = |(AC - Acob) + (Acob*0,1)

|area equivalente homogeinizada =| 200,211|m2
|ano das construgéel 1958|
fator obsoletismo 0,283
pc 1,251
r8n 1913,72

VC=area equivalente homogeinizada * fator obsoletismo (foc )*padrdo constr * R8N

vc=| R$ 135.646,96|
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ANEXO 1.D - GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Quadro 1 — Grau de fundamentacio no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Hem

T

Descrigdo

Grau

mn

Caraclerizacio do
| imdwvel avaliando

Complela quanto
a todos os fatores

Cempleta guanto gos
fatores utilizados no

e

———— -

Identiflicacic dos
dados de mercado

intervalo admissivel
de ajuste para
o conjunto de fatores

com foic B
caracterisiicas

autor do laudo

0B0al125

caracteristicas dos
dados analisadas,

observadas pelo

I analisados tratamento
Ceantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5
efgtivamente
utilizagos
Apresentacio
de informagdes
relativas a todas as ApresentagBo

de informaces
redativas a todas as
caracieristicas dos
dades analisadas

Adocao de

| situagio paradigma

Apresentagio
de Informagsas

reiativas a lodas
as caracleristicas

doz dacos
correspondentes

acs fatores

utilizados

D.50a200

040 a 2,508

No caso de utiizaciiode mahos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel deajuste ddo0.80a 1,25,

pois @ desajival qua, com um nimero mencr de dados de mercado, a amostra seja manos heterooénea,

ITEM DESCRIC,&O OBSERVACAO NO LAUDO GRAU PONTUACAO
1 caracterizagdo do iméycompleta quanto a todos os I 3
avaliando fatores analizados
2 quant minima de dados 10 Il 2
de mercado utilizados
3 identificacdo dos dado|apresentagdo de informagdes
de mercado relativas a todas as caracter
dos dados analisados com I 3
foto e caracteristicas observadas
pelo autor do laudo
4 intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto|0,8 a 1,25 11} 3
fatores
Pontuacgao 11
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Quadro 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utithizacéo de tratamento por

fatores
Graus i 1" 'i” :
Pontos minimos | 10 ) | <] 4
itens 2 e 4 no Grau I, itens 2 2 4 no m'mrm_j Ttk it
ltens cbrigatdrios com os demais no minimo 1 no Grau ll & 08 ciem@s G PRI
| no Grau H | __rno minimo no Grau | ___

Fonte: WBR 14653-2 (2011)

O atendimento a cada exigéncia do Graul tera 1 ponto: do Grau IIL. 2

II1. 3 pontos.

pontos: e do Grau

Portanto, o grau de fundamentacdo do laudo é Grau lll
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ANEXO 1.D - GRAU DE PRECISAO

Grau de Precisao

segundo a NBR 14653-2 (2011), deve ser calculado um intervalo de confianca de 80%
para definir o grau de precisdo da estimativa

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizacio de tratamento por fatores

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

l 0 - Grau__'_ ]
! b m 1 ! !
| Amplitude do intervalo de confianga de B0 % <30 % < 40 % I <509

em torno da estimativa de tendéncia central - _ - ]

n= 10 amostras
t(0,9)= 0,8
tc=n-1=1 9
tc= 1,38

alculo do limite superior e inferior
X LINF= 1510,45

XLSUP=  2308,66

Amplitude
X LINF
XLSUP

]
[REN

x 100 = 34,57%

Portanto, o grau de precisdo do laudo é Grau I
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ANEXO L.E - Calculo do fator de comercializagao (FC)

Elemento [VO VO FF area Vt VC \ FC FC corr
1 590000 531000 132 218040,9325 121085,4972 339126,4298 1,57 1,06
2 420000 378000 114 184836,9463 58421,73172 243258,678 1,55 1,06
3 850000 765000 230 439206,5936 211811,5269 651018,1205 1,18 1,04
4 500000 450000 100 154987,221 45929,28 200916,501 2,24 1,11
5 820000 738000 200 339559,9883 215875,1799 555435,1682 1,33 1,04
6 950000 855000 150 254669,9912 277905,745 532575,7362 1,61 1,06
7 650000 585000 224 418613,439 117534,5917 536148,0308 1,09 1,02
8 750000 675000 110 175194,5273 201299,0793 376493,6066 1,79 1,08
9 899000 809100 219 412470,1128 254381,4711 666851,584 1,21 1,05
10 550000 495000 119 202038,193 134943,2576 336981,4506 1,47 1,05

MEDIA Z=| 1,055513
Terreno
Elemento [testada profund area F test F prof unit Vit
1 6 22 132 0,902880451 0,938083152 1950,26| 218040,9
2 5 22,8 114 0,870550563 0,954986911 1950,26| 184836,9
3 9 25,555556 230 0,979148362|1 1950,26| 439206,6
4 5 20,833333 |100 0,870550563 0,912870929 1950,26| 154987,2
5 5 40 200 0,870550563(1 1950,26] 339560
6 5 30 150 0,870550563(1 1950,26| 254670
7 9,6 23,333333 (224 0,991868839 0,966091783 1950,26| 418613,4
8 5 22 110 0,870550563 0,938083152 1950,26| 175194,5
9 8,4 26,071429 |219 0,965730299(1 1950,26| 412470,1
10 5 27,045455 |119 0,870550563(1 1950,26| 202038,2
Construgao
Elemento [AC foc R8N VC
1 192 0,3295433 ]1913,72 121085,4972
2 85 0,359151 |1913,72 58421,73172
3 230 0,4812197 ]1913,72 211811,5269
4 80 0,3 1913,72 45929,28
5 137 0,8233865 |1913,72 215875,1799
6 164 0,8854729 ]1913,72 277905,745
7 124 0,4952969 |1913,72 117534,5917
8 139 0,7567433 ]1913,72 201299,0793
9 236 0,5632421 ]1913,72 254381,4711
10 127 0,5552251 ]1913,72 134943,2576
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 700.000,00 |

informacdo |Neves Barbosa Imoveis | |te|: |(11) 3341-5856 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco |Rua monteiro, 311 |
bairro |vi|a monumento |
setor | 35| | quadra| 58| |Iote |0033—3 |

DADOS CONSTRUTIVOS

éreatotal | 260|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 37 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 4yb6hFAl.

area | 280|m2 |testada | 8|m |profund | 35|
acessibilidade direta formato |regular

topografia plana solo seco

fotos i fiscal 1752
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 852.000,00 |

informagdo | Hitimoveis | [tel [(11) 2157-2300 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua monteiro, 104 |

bairro |vi|a monumento |

setor | 35| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 155|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 56 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 200|m2 testada m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1644
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 920.000,00 |

informacdo |Remax Urban imdveis | |te| |(11) 4210-1616 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Professor Romeu Pellegrini 92 |

bairro |vi|a monumento |

setor | 40| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

éreatotal | 212|m2
padrdo constr medio indice constr 2,154
idade 47 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 250|m2 testada m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 4yb6hFAl.

acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1040
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023|

valor oferta | RS$ 800.000,00 |

informagdo [imobiliaria EmCasa | [tel [(11) 3197-6638 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |rua leandro de carvalho, 137 |
bairro |Vi|a Monumento |
setor | 35| quadra lote|0061-0

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 160|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 54 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

drea | 240|m2 testada 8,5/m profund | 28,23529412
acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 2001
fotos
L)
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | RS$ 699.000,00 |

informacdo  [Digiway Imoveis | [tel (11) 5573-5552 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Gaspar Fernandes, 698 |

bairro |Vi|a Monumento |

setor | 35| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 163|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 53 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 255|m2 testada 8,5[m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 2393
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 500.000,00 |

informagdo  [MARCELO KAVALESKI IMOVEIS | [tel [(11) 2373-1546 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Paulo Bregaro,661 |

bairro |Vi|a Monumento |

setor| 40| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 80|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 59 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 78|m2 testada m profund

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 4yb6hFAl.

acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 2131
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 650.000,00 |

informagdo  [KRAMER imobiliaria | [tel |11 9 9690-0007 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

enderego:  |Rua Maranjai, 372 |

bairro |Vi|a Monumento |

setor | 35| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

éreatotal | 200|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 40 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 80|m2 testada m prof

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1729
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 550.000,00 |

informagdo  [PREDIAL LINS | [tel |11 9 6741-0692 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Doutor Inacio Arruda 67 |

bairro |Vi|a Monumento |

setor | 35| quadra Iote

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 74|m2
padrdo constr padrao simples indice constr 1,497
idade 22 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 81|m2 testada m profund [ 10,03717472

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 2342
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | RS$ 880.000,00 |

informacdo  [KLABIN IMOVEIS | [tel (11) 5575-6988 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Raguna Cabral, 369 |

bairro |Vi|a Monumento |

setor | 35| quadra lote

DADOS CONSTRUTIVOS

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e cddigo 4yb6hFAl.

area total | 133|m2
padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 42 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 150|m2 testada m profund

acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 1828
fotos
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA : 10

data da pesquisa | 03/02/2023| oferta

valor oferta | R$ 950.000,00 |

informagdo  [BENJAMIN APARECIDO | [tel [(11) 9 8888-5462 |

LOCALIZAGAO DA OFERTA

endereco: |Rua Mauricio de Castilho, 122 |

bairro |Vi|a Monumento |

setor | 40| quadra 174 lote|0021-3

DADOS CONSTRUTIVOS

area total | 134| m2 aproveitamento I:'

padrdo constr medio indice constr 1,903
idade 42 conservacao entre novo e regular

DADOS DO TERRENO

area | 264|m2 testada m prof

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065
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acessibilidade direta formato |regular
topografia plana solo seco
esquina nao ind fiscal 2392
fotos




ANEXO I1.B - CALCULO DO FATOR DE OBSOLETISMO (FOC)

foc=R+K*(1-R)

K=(1-Ec)*{1-[IE/IR+(IE/IR)A2]/2}

foc = fator de adequacgdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao

R = valor residual corresponde ao padrao da edificacado,
expresso em percentagem do valor de reproducao.

K= coeficiente Ross-Heidecke.

Ec= deprecia¢do decorrente do estado de conservacgdo, expresso em percentagem.

IE= idade da edificagdo na época da sua avaliagdo, definida em anos.

IR=vida referencial da edificacdo, definida em anos e que depende de sua tipologia construtiva.

Tabela de Ross-Heidecke
para depreciacdao de imoveis

CcODIGO CLASSIFICACACO CcODIGO CLASSIFICACAO
~ Nove E Reparos simples
Enfre novo @ reguiar F Entre reparos simples ©

Regular S Reparos mportantes
Erdre reguiar & reparos H Enfre reparcs importantes o s/

o 0O|@
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IDADE
oy ESTADO DE CONSERVAGCAO
VIDA A B ! C R L E F G H
2 1,02 1,05 3.51 903 189 19 3 53.1 5.4
4 2,08 2,11 a.55% 10 195 346 53,6 S
() 3. 18 3,21 5.62 11 Q7 i5.3 54,1 r
1 4.32 a.3% 673 12.1 216 5.1 54,6 /6.3
10 5.5 5.53 7,88 13.2 226 316.5 55,2 6.6
17 672 6.75 2.07 14.% 236 32,7 55.8 769
14 A 5,01 10.3 154 24 6 £ A S56.4 7.z
15 9,28 931 i 11.6 1656 25.7 35 4 57 775
A8 106 | 106 1 129 | 178 268 | 403 1 S57.6 I8
20 12 12 ! 18,2 19,1 279 41,8 58.3 /8.2
22 134 13.4 i 156 204 291 42.2 55 785
24 4.5 14.9 i 17 2158 303 431 59.6 59
25 164 16,4 i 18.5% 231 3215 44,1 604 i3
8 7.9 17.9 ! 20 746 328 45,2 61.1 796
0 19,5 195 | 215 26 321 a6,2 61,8 )
32 23,1 25,1 i 23,1 275 354 473 | e2.6 80.4
= 34 ____ZJ__,_R 22.8 ! -351.._. =S 9 35S .18',-1 :__ﬁfl 4_ _,___”ﬂ'ﬁ___
5 245 24.5 ] 26,4 0.5 as1 45.5 -4a,2 81.3
3= 262 26,2 | 28,1 32.2 396 50,7 65 81.7
40 288 28.8 299 338 41 51.9 65.9 621
42 29.9 25,8 31.6 55 425 3.1 b6,/ 826
EEY 3.7 31.7 334 37.2 44 s54.4 67.6 83,1
46 31,6 336 | 352 5.9 45,6 55,6 68,5 83,5
B 35.6 35,5 ! 37.1 20,7 47,2 56,5 65,4 8L
SO 375 37,5 i 39.1 4256 48 = 58,2 0.4 84S
Sz 5.5 39,5 al19 e S0.5 55.6 1.3 85
L 41,6 41,6 as 453 2.1 &L 2.3 85,5
— 5& 43,7 43,7 | as5.1 482 | s39 62.4 73.3 5
=3 a5.8 as8 | arz 902 | Ss6 63,8 74,3 B6.6
&0 48,8 48.8 i 49.3 S52.7 S7.4 653 75.3 87.1
a2 502 S0.2 Y 51.5 547 S9.2 5.7 75.4 8.7
(=23 52.5 52.5 ] 53,7 56,3 51,1 2.3 S B8.2
&5 54.5 54.8 559 584 &9 &5.8 78,6 888
(5 571 571 S8.2 A6 4.9 73,4 9.7 89 .4
7O 5.5 59.5 0.5 &52.8 &6 8 72.9 80.8 90,4
72 62.2 62,2 629 [ [ # 3 ?nt_ﬁ 819 909
74 1.4 -4.4 65,3 7.3 JO= 6.2 83,1 91.2
7S 6.9 66,9 | &7.7 &9.6 2.9 5.5 84.3 91.8
s 9.4 69.4 i 2.2 719 JA S 9.6 85.5 ';:z.—g_
=0 52 2 T 2.7 Jo 3 Jr.1 1.3 HG, 7 49351
82 746 74.6 | 5.3 767 79.2 a3 88 93,7
=4 773 7.3 i iIrE 791 =14 #8145 89.2 a8 .4
=5 20 80 [ 80.5% 216 836 25,6 S0.% a5
=5 22,7 82,7 | 8372 =41 =58 235 91,8 95,7
0 5.5 B85.5 i 859 6.7 E= % | SO 3 93,1 9G4
o2 33 88.3 i 88.6 893 0.4 2.2 54.5 971
‘)& o2 91.2 ‘l_!i 1.9 ﬁ_)_ﬁ ‘3»1,! q95.8 ‘)7:§_
96 1,1 94,1 94,7 946 95,3 96 a7.2 a8.5
<38 97 97 H 57.1 97,3 9T 5 3 98 99.8
100 100 100 l 100 i1 100 100 100 100 100 |
elemento EC% IE IR R K foc
1 0,0252 37 70 0,2 0,187201 |0,34976111
2 0,0252 56 70 0,2 0,272944 10,4183552
3 0,0252 47 70 0,2 0,427818 |0,542254269
4 0,0252 54 70 0,2 0,308753 [0,447002384
5 0,0252 53 70 0,2 0,326359 |0,461087249
6 0,0252 59 70 0,2 0,217738 |0,374190792
7 0,0252 40 70 0,2 0,537135 |0,629707755
8 0,0809 22 70 0,2 0,539455 |0,631564343
9 0,0252 42 70 0,2 0,506896 |0,6055168
10 0,0032 42 70 0,2 0,518336 |0,6146688
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ANEXO I1.C - CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS AMOSTRAIS

O valor da Benfeitoria amostral sera calculado pela férmula abaixo , onde :

VB= AC*R8N*IC*FOC

VB= Valor das Benfeitoias

R8N= valores unitdrios tabelados por metro quadrado, divulgados pelo
SINDUSCON-SP (Sind da Ind de Construcéo Civil do Estado de Sdo Paulo),

IC= Indice Construtivo referente ao estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
realizado pelo IBAPE-SP

foc = fator de adequacgdo ao obsoletismo e ao estado de conservacgao

AC= area construida do elemento comparativo

Elemento |AC R8N IC FOC VB
1 260 1.913,72 |1,903 0,349761 |R$331.178,44
2 155 1.913,72 ]1,903 0,418355|RS 236.153,32
3 212 1.913,72 |2,154 0,542254|RS 473.874,06
4 160 1.913,72 ]1,903 0,447002|RS 260.463,58
5 163 1.913,72 |1,903 0,461087|RS 273.708,26
6 80 1.913,72 ]1,903 0,374191|RS 109.018,52
7 200 1.913,72 |1,903 0,629708|RS 458.655,09
8 74 1.913,72 |1,497 0,631564|RS 133.890,42
9 133 1.913,72 1,903 0,605517|RS 293.288,49
10 134 1.913,72 ]1,903 0,614669|RS 299.959,87

fls. 333

Este documento é cdpia do original, assinado digitaimente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41 , sob o nimero WJAB23700237065

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011731-35.2021.8.26.0003 e codigo EhLsbSDM.



ANEXO I11.D - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Quadro 1 — Grau de fundamentacio no caso de utiliza¢do do tratamento por fatores

T

Grau

Hem Descrigdo
: ] n ! I
L . . |
- X Completa guanto | Completa quanto acs
i Carac! Ao o -
5 1 5 i:*- Mii};j::f a:: don a todos os fatores tatores utilizados no sit A?ac:?
: : ' analisados tratamento | a0 pardigme
Quantidade :
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
| efetivaments
utilizagos !
Apresentacio 5 i
de Informagdes ;ﬁ"f"'“"mf;:
| relativas a todas as Aprasentagio : ; lf!'mmat‘;d =
; caracteristicas dos de informacfes AL 5. 20008
3 ldantificacho dos F as caracter(siicas
dariss de manado dados analisadas, relativas a todas as dos tiacios
com loic e caracieristicas dos
caracterislicas dades analisadas conesp{:rdenlas
observadas pelo aﬁ. z;&;
| autor do laudo .
internvalo admissivel |
4 de ajuste para | 0.80a1.26 0.50 a 2,00 040a250%2

o conjunto de fatores

No caso de utiizaciiods maenas de cinco dados de mercada, o intervalo admissivel deajusto &de0,80a 1,25,
pois @ desajdval que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja manos helerooénea,

ITEM DESCRICAO OBSERVACAO NO LAUDO GRAU PONTUACAO
1 caracterizagdo do imoével completa quanto a todos os 1] 3
avaliando fatores analizados
2 quant minima de dados 10 Il 2
de mercado utilizados
3 identificagdo dos dados apresentagdo de informagdes
de mercado relativas a todas as caracter
dos dados analisados com 11 3
foto e caracteristicas observadas
pelo autor do laudo
4 intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto de 0,8a1,25 11 3
fatores
Pontuagao 11
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Quadro 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizacéio de tratamento por

fatores
Graus mn | ] iﬂ :
Pontos minimos | 10 ) | ] 4
T itans 2 e 4 no Grau |, itens 2 & 4 no m‘mrm_:n Tados no
ltens cbrigatérios com os demais No minimo 1 no Grau tl & 0s ciem._eus HlFin b Gl
I no Grau k | _rmo minimo no Grau | - |

Fonte: WBR 14653-2 (2011)

O atendimento a cada exigéncia do Graul tera 1 ponto: do Grau II. 2 pontos: ¢ do Grau

II1. 3 pontos.

Portanto, o grau de fundamentacdo do laudo é Grau lll
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ANEXO I11.D - VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

O valor do terreno homogeinizado sera dado pela expressao :

VT= VTf*FT*FP*(F ind fisc avaliando/ F ind fisc amostr)*FTOP* Area Terreno amostral

Elemento VO VOFF VB VT

1 RS 700.000,00 RS 630.000,00 RS 331.178,44 RS 298.821,56
2 RS 852.000,00 RS 766.800,00 RS 236.153,32 RS 530.646,68
3 RS 920.000,00 RS 828.000,00 RS 473.874,06 RS 354.125,94
4 RS 800.000,00 RS 720.000,00 RS 260.463,58 RS 459.536,42
5 RS 699.000,00 RS 629.100,00 RS 273.708,26 RS 355.391,74
6 RS 500.000,00 RS 450.000,00 RS 109.018,52 RS 340.981,48
7 RS 650.000,00 RS 585.000,00 RS 458.655,09 RS 126.344,91
8 RS 550.000,00 RS 495.000,00 RS 133.890,42 RS 361.109,58
9 RS 880.000,00 RS 792.000,00 RS 293.288,49 RS 498.711,51
10 RS 950.000,00 RS 855.000,00 RS 299.959,87 RS 555.040,13

homogeneizagao das amostras em relagao ao imovel paradigma
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a) Reducao de oferta: foi felta a reducfio das ofertas para compensar
a evaniual superestimativa dos ofertantes. O fator oferta adotado & de 10246,
conforme Normas do IBAPE. CAJUFRA e apurado pelo CRECI-SP.

b} Tratamenio por fatores: ajustes dos wvalores devido a diferencas na
localizacao (indice Fiscal da Prefeitura de Saoc Paulo), topografia, testadas,
profundidades, enfre os elementos comparativos, o paradigma e o
avaliando.

- A influéncia da frente € levada em conta atrave s da Tuncio exponencial da
proporcido entre a frente projetada (Fp) e a frente de referéncia (Fr) para a
regiao. conforme a expressio:

Fator Testada = (Fr / Fo}’ Frente de referéncia e expoaente T conforme
definidos na Norma do IBAPE.

- A Influencia da profundidade & levada em conta atraves da funcao
exponencial da proporgido entre a profundidade eqguivalente (Pe) e as
profundidade s Hmites (Pmi e Pma) indicadas para as zonas, conforme a
expressac:

Fator Frofundidadgde = (Pmid Pea) P Profundidades maxima e minima e
expoenie p conforme definidos mna Norma do IBAPE pa;a| (= Pmi = Pe =
Pmi}).

ou

Fator Profundidade = {1.4PmayPe) + [f71- (Pma’Pel)] x (PmaPe)r}f
Profundidades maxima e minima e expoente p conforme definidos na
Morma do IBAPE. para (Pma = Pe = 3Pma).

Fator Topograria — 1/ (Ftavaliando/F fparadigma) Os elamantos comparativos
e o avaliando foram transpostos para o perfil plano do hipotéetico paradigma.
Os fatores foram considerados conforme as normas:

Fator topografa

Tameno plano = 1,00 ‘Caido para os fundos até 5% = 0,85

Em aclive e 10% = 0,55 Calido para os fundos de 5% a 107G = 0,80
Em aciive aé 20% = 0,80 Caido para os fundos de 10% a 209 = 0,80
Em aclive acima de 207 = 0,85 Caido para os fundos mais de 20% = 0,70

- A influéncia do local & calculada através da relagéo entre os indices Fiscais
(IF) atribuidos na Planta Genérica de Valores pela Prefeitura de Sao Paulo
para a rua do elemento comparativo e do imovel em avallagio.

Fator Local = (IFe/ IFa)
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|érea terreno avaliando |

76,5|m2

fatores de ajuste para imoveis inseridos no grupo 1- zonas de uso residencial

20 Zona

Situacdo Paradigma

frente ref 10 m
prof ref 25a40 m
coef f = 0,2

f topogr 1

Demais dados

lind fiscal 1644

Elemento vt At unitario FT FP F ind fiscal FTOP |V m2/homog
1 RS 298.821,56 280 RS 1.067,22 1,05 1,00 0,94 1 RS 1.050,14
2 RS 530.646,68 200 RS 2.653,23 1,15 1,00 1,00 1 RS 3.047,76
3 RS 354.125,94 250 RS 1.416,50 1,05 1,00 1,58 1 RS 2.303,81
4 RS 459.536,42 240 RS 1.914,74 1,03 1,00 0,82 1 RS 1.636,38
5 RS 355.391,74 255 RS 1.393,69 1,03 1,00 0,69 1 RS 1.003,52
6 RS 340.981,48 78 RS 4.371,56 1,15 1,00 0,77 1 RS 4.022,56
7 RS 126.344,91 80 RS 1.579,31 1,15 1,00 0,95 1 RS 1.736,51
8 RS 361.109,58 81 RS 4.458,14 1,04 0,71 0,70 1 RS 2.019,05
9 RS 498.711,51 150 RS 3.324,74 1,10 1,00 0,90 1 RS 3.317,78
10 RS 555.040,13 264 RS 2.102,42 1,05 1,00 0,69 1 RS 1.540,93
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DADOS ESTATISTICOS

|cé|cu|o da média amostral

xm = X(xi)/n

onde : xi = valor homogeneizado da amostra
n=tamanho da amostra
xm = media

[Media | RS 2.167,85|

TAMANHO 10

VALOR MIN RS 1.003,52

VALOR MAX RS 4.022,56

|cé|cu|o do desvio padrdo |

S =(Z(xi- xm)*2/n-1)"0,5

|desvio padrio (S) | 1002,422163|

o dado discrepante deve ser retirado em relagao aos demais, se o quociente entre seu desvio
e o desvio padrao for superior ao numero critico de Chauvenet correspondente ao nimero

de amostras tabelado
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Tabela 2 — Critério de Chauvenet - d/s critico

n d/s n d/s N d/s
5 1.65 20 2.24 3.89 5x10°
6 1.73 22 228 442 5x10°
7 1.80 24 2.31 4.89 5x10°
8 1.86 26 2,35 5.33 5x10°
9 1.92 30 2.39 5.73 5x107
10 1.96 40 2.50

12 2.03 50 2.58

14 2.10 100 2.80

16 2.16 200 3.02

18 2,20 500 3.29

Fonte: Abunahman (2006)

calculo dos valores limites

VALOR MIN AMOSTH RS 1.003,52
VALOR MAX AMOST RS 4.022,56
MEDIA RS 2.167,85
DESVIO PADRAO 1002,422163
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limite inferior
Rinf =( Xx-xmin)/S

Rinf= 1,161514672

limite superior
Rsup = (xmax-X) /S
R sup= 1,850236996

Rinf e Rsup = valores limites para os elementos padronizados

VALORES DA TABELA DE CHAUVENET PARA 10 AMOSTRAS:
N D/S

10 1,96

Como Rinf e Rsup sdo valores inferiores ao valor critico “c” da Tabela 2, todos os

elementos da amostra serdo considerados validos

calculo do intervalo de confianga

segundo a NBR 14653-2 (2011), deve ser calculado um intervalo de confianca de 80%

para definir o grau de precisdo da estimativa
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Kl = T+, L]

Sendo:

ALy =limite inferior do intervalo de confianca (RS/m?);
XL,,.,= limite superior do intervalo de confianga (RS/my);

¥ =média do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais;
§'=desvio padrdo da amostra;

1 - mimero de amostras;

.= valor percentual para a distribuicdo t de Student para n - I graus de liberdade
dado nivel de confiana (c) definido na Tabela 3.

tc=|1,38

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/02/2023 as 17:41, sob o nimero WJAB23700237065
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calculo do limite superior e inferior
X Lmin = 1706,73082

X Lmax= 2628,95921

Amplitude do intervalo de confianga

sdo calculados atraves da formula:

A= X Lmax-X Lmin

onde:

A= amplitude do intervalo de confianga

X Lmax = limite superior do intervalo de confianga
X Lmin= limite minimo do intervalo de confianga

C=amplitude das classes de intervalo

Cl=classe 1 A= 922,2283897
C2=classe 2
C3=classe 3 C=A/3 = 307,4094632
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condigOes:

X Lmin<= C1<=(XImin+C) 1706,73082
(X Lmin+C) < C2 <= (X Lmax - C) 2014,140283
(X Lmax - C) < C3 <= X Lmax 2321,549747

valor unitario calculado

[vD = | R$ 2.076,45

c1 2014,140283 peso
[ R$1.736,51 1 RS 1.736,51
2 2321,549747
RS 2.303,81 2 RS 4.607,63
RS 2.019,05 2 RS 4.038,10
c3 2628,95921
soma RS 10.382,24

Conforme este criterio , o valor unitdrio de decisdo pertencera a classe cujo intervalo
estiver contido o maior numero de dados amostrais e serd igual ao quociente da soma

dos valores ponderados
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VALOR TERRENO
fracdo terreno 76,1
valor unit RS 2.076,45
f testada 0,870550563
f profundidade 1
fator top 0,9
VT= RS 205.071,10
VALOR CONSTRUCAO
foc 0,25
pc 1,497
ré8n 1913,72
area 48
VC= RS 34.378,07

VALOR IMOVEL

VI = (VT + VC)*FC

VT= R$ 205.071,10
VC= RS 34.378,07
FC= 1,040002043
vi=| RS 249.027,63

m?2 fracdo de terreno
m2

terreno abaixo do nivel darua até 2,5 m
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ANEXO I11.D - GRAU DE PRECISAO

Grau de Precisao

segundo a NBR 14653-2 (2011), deve ser calculado um intervalo de confianca de 80%
para definir o grau de precisdo da estimativa

Quadro 3 — Grau de Precisdo no caso de utilizacio de tratamento por fatores

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

| Descrigéo Grau e ——
] ¢ i i | 1
| Amplitude do intervalo de confianga de 80 % - c 40 % I <509%

em torno da estimativa de tendéncia central i -_.& c I

n= 10 amostras
t(0,9)= 0,8
tc=n-1=1 9
tc= 1,38

calculo do limite superior e inferior

X LINF= 1706,73

X LSUP= 2628,96
Amplitude
XLINF |-1 x 100 = 35,07%
X LSUP

Portanto, o grau de precisdo do laudo é Grau I
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ANEXO IL.E - CALCULO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO (FC)

Elemento |VO VO FF Vt VC \ FC FC corr

1 700000 |630000 |630694 |174029,7 |804723,7 |0,7828774 |0,94063999

2 852000 |766800 |410078,2 |124095,3 |534173,5 |1,4354887 |1,0462247

3 920000 828000 |563119,7 |219997,2 |783116,9 |1,0573134 |1,0140303

4 800000 |720000 |547189,5 |61239,04 |608428,5 |1,1833765 |1,04299142

5 699000 |629100 |581388,8 [143829,9 |725218,7 [0,8674625 [0,96507858

6 500000 |450000 |129510,1 |57287,71 |186797,8 |2,4090215 |1,11616933

7 650000 |585000 131225 (241016,9 |372241,9 |1,5715587 |1,0581356

8 550000 |495000 115392 |89439,16 |204831,2 |2,4166244 |1,11660906

9 880000 |792000 315098 |154119 |469217 |1,6879185 [1,06762549

10 950000 |855000 |594654,4 |157624,7 |752279,1 |1,1365462 |1,03251597
IMEDIA 5 = | 1,04000204

Terreno

Elemento |testada profund |At F test F prof unit Vit

1 8 35 280 0,956352 |1 2355,2809 [630694,047

2 5 40 200 0,870551 |1 2355,2809 |410078,216

3 8 31,25 250 0,956352 |1 2355,2809 [563119,685

4 8,5 28,23 240 0,968019 |1 2355,2809 |547189,468

5 8,5 30 255 0,968019 |1 2355,2809 [581388,81

6 4,6 16,95 78 0,856153 |0,823408 |2355,2809 |129510,124

7 5 16 80 0,870551 |0,8 2355,2809 [131225,029

8 8 10 81 0,956352 |0,632456 |2355,2809 |115392,004

9 6,25 24 150 0,910282 |0,979796 |2355,2809 |315097,953

10 8 33 264 0,956352 |1 2355,2809 |594654,387

Construgao

Elemento |AC R8N foc VC

1 260 1.913,72 |0,349761 [174029,7

2 155 1.913,72 ]0,418355 [124095,3

3 212 1.913,72 |0,542254 [219997,2

4 160 1.913,72 0,2 61239,04

5 163 1.913,72 ]0,461087 [143829,9

6 80 1.913,72 ]0,374191 (57287,71

7 200 1.913,72 ]0,629708 [241016,9

8 74 1.913,72 ]0,631564 [89439,16

9 133 1.913,72 |0,605517 [154119

10 134 1.913,72 ]0,614669 [157624,7
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