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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a vista do
imovel sito a Rua Francisco Miquelina, n2 197, Edificio Comendador Cardia, apartamento
n? 1006, Bela Vista, Sdo Paulo — SP, conforme determinado a fl. 114.

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes da
documentacdo oferecidos a esta signataria estdo corretos e que as informacoes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.

11 SINTESE DO TRABALHO

N LU T2 LT P PP Laudo de Avaliagao
(0] o =3 1 TSP Imével Urbano
FINQHAAAE ..ttt s Processo Judicial

1.2 PRESCRIGOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes

normas técnicas:

v" NBR - 14653-1 Avaliacdo de Bens: Procedimentos Gerais da ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 2019;

v NBR — 14653-2 Avaliacdo de Bens: Imdveis Urbanos da ABNT —
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, 2011;

v" Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE - SP, Instituto

Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, 2011;
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O imdvel, objeto desta avaliacdo, apresenta as seguintes caracteristicas:

Matricula n2 88.402 do 42 Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo
Area =50,50 m?

Fracdo ideal de terreno e areas comuns = 0,75704%

Figura 1: Localiza¢cdo do imével
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Figura 2: Vista aérea do imdvel

Rua Francisca Miquelina,
197 - Bela Vista

Figura 3: Matricula n2 88.402 do 42 CRI de Sdo Paulo (fls. 28 - 30)
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LIVRO N* 2 - REGlSTROI 4. CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

mecricule . .
faa 402 ) 01 J Sio Paulo, 27 de Abril de 1987

IMOVEL:- APARTAMENTO N® 1.006, locelizado no 102 andar do
EDIFICIO COMENDADOR CARDIA, situado & Rua Francisca Miqueli-|
na, n% 197, no /172 Suhd:lstrilto - Bels Vista, com & érea de
50,50ms2,., ( érea exclusiva mej.s a drea das partes comuns do
pmdio b correspondendo a essanapartamento a fra¢Bo ideal de
0,7570% no solo e outras partes comuns do prédioc,-
CONTRIBUINTE:- 005.024,0685-2,-
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Figura 4: Certiddo de Dados Cadastrais do Imével
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PREFEITURA DE Certiddo de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2020

SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imovel: 005.024.0685-2

Local do Imovel:
R FRANCISCA MIQUELINA, 197 - APTO 1006

BELA VISTA EDIF. COM. CARDIA CEP 01316-000
Imével localizado na 1% Subdivisio da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificacéo:
R FRANCISCA MIQUELINA, 157 - APTO 1006
BELA VISTA EDIF. COM. CARDIA CEP 01316-000

Contribuinte(s):
CPF 056.128.618-34 MARINA CORVELLO DIAS
CPF 022.478.458-78 DALVA RIBEIRO DA ROCHA

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 799 Testada (m): 2530
Area ndo incorporada {m2); 0 Fracdo ideal 0,0076
Area total (m2): 799

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m2): 5 Padréo da construgdo: 2-C
Area ocupada pela construcéo (m?): 650 Uso: residéncia
Ano da construcdo corrigido 1962

2.1 MUNICIPALIDADE

De acordo com o municipio de Sdo Paulo — SP, o imdvel possui a seguinte

situagao:
Setor Fiscal: 005

Quadra Fiscal: F024
indice Fiscal (PGV - 2013): R$2.210,00

2.2 ZONEAMENTO

O zoneamento municipal é a delimitacdo de dreas diferenciadas de

adensamento, uso e ocupacdo do solo, em funcdo de suas caracteristicas e
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potencialidades, visando sua melhor utilizagdo em fungao das diretrizes de crescimento
da cidade, da mobilidade urbana e das caracteristicas ambientais e locacionais,
objetivando o desenvolvimento harmoénico da cidade, a qualidade de vida e o bem-estar
social de seus habitantes.

De acordo com a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupac¢do do Solo (LPUOS - Lei
16.402 de 2016) e com o Plano Diretor Estratégico (PDE — Lei 16.050 de 2014), que sao
as legislacGes vigentes na cidade de S3o Paulo, o imdvel avaliando encontra-se dentro
do perimetro da Zonas de Centralidade (ZC), na Zona Urbana do Municipio. A ZC é
definida como porg¢bes do territério localizadas fora dos eixos de estruturacdo da
transformacao urbana destinadas a promocao de atividades tipicas de areas centrais ou
de subcentros regionais ou de bairros, em que se pretende promover majoritariamente
0s usos nao residenciais, com densidades construtiva e demogréafica médias e promover

a qualificagdo paisagistica e dos espagos publicos.

Figura 5: Trecho do Mapa de Zoneamento
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2.3 REGIAO

Trata-se de uma regido de classe simples para média onde se encontram prédios
de padrdao simples e médio e comércio local. A regido é dotada de completa
infraestrutura, com todos os melhoramentos publicos essenciais - guias e sarjetas,
pavimentacdo asfaltica, rede de agua, rede de esgoto, rede telefénica, rede de energia

elétrica, iluminacdo, coleta de lixo e correios.

3. VISTORIA

A vistoria foi agendada judicialmente para o dia 24 de novembro de 2020, no
entanto ninguém compareceu e ndo foi permitida a entrada desta signataria no

apartamento.

3.1 BENFEITORIAS

Diante das caracteristicas das benfeitorias, conforme Estudo de Valores de
Edificacbes de Imdveis Urbanos realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE - SP, pode-se classifica-las no item “ 1.1.2 —
Apartamento Padrdo Simples”, que, genericamente, apresenta as seguintes

propriedades:

Edificagbes com trés ou mais pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca
comum) e satisfazendo a projeto arquiteténico simples. Hall de entrada e
corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos simples, geralmente
sem portaria, podendo o térreo apresentar outras destinagdes, tais como
pequenos salGes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espago para
estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos
especiais, normalmente pintadas a latex sobre emboc¢o ou reboco, podendo
ter aplicagdo de pastilhas, ceramica ou equivalente.
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O estado de conservagdo do imdvel avaliando pode ser classificado, de acordo

com o referido estudo, como entre “E - necessitando de reparos simples” e “F —

necessitando de reparos simples a importantes”. A referéncia “E” é definida como:

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e
interna apos reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.

Ja a referéncia “F” apresenta as seguintes caracteristicas:

3.2

Foto 1: Fachada do Condominio Edificio Cmendador Cardia

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura externa e
interna apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo localizada do sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
eventual de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa
ser necessaria a substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um ou
de outro cOmodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de
cobertura.

RELATORIO FOTOGRAFICO
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4. AVALIAGAO

De acordo com a ABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) a avaliacdo de um bem
consiste em uma andlise técnica, realizada por um engenheiro de avalia¢Oes, para
calcular o valor de um bem para uma determinada finalidade, situacdo e data. O valor
de mercado ¢ definido pela mesma norma (ABNT, 2019, p. Xx) como a “Quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente.”.

O primeiro passo é a vistoria do imdvel avaliando pelo engenheiro, buscando
suas caracteristicas e especificidades. A ABNT (2011) indica a andlise de aspectos
construtivos, dimensGes, aproveitamento eficiente do imdével, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Na vistoria também devem ser observadas caracteristicas da
regido onde se encontram os imédveis, condicGes econémicas, politicas e sociais que
formam o valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de cérregos,
presenca de areas verdes, leis de uso e ocupacdo do solo e infraestrutura bdsica,
composta por sistemas de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, redes de
esgoto, abastecimento de agua, energia elétrica e vias de acesso. A vistoria também
serve para orientar a coleta dos dados que irdo compor a amostra.

Ainda na vistoria devem ser escolhidas varidveis que, em principio, explicam a
tendéncia de formacdo de valor dos imdveis. As varidveis sdo as diversas caracteristicas
gue diferenciam um imével de outro, se todos os dados possuem uma mesma
caracteristica ela deixa de ser uma variavel. De acordo com a ABNT (2011, p.13) “As
variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer
dos trabalhos {...}”. No processo de avaliacdo as varidveis devem ser analisadas e, caso
seja constatado que elas ndo explicam a formacdo de valor, as mesmas podem ser
desconsideradas.

De acordo com a ABNT (2011), na coleta de dados o engenheiro de avaliacdes

deve buscar no mercado dados para compor uma amostra representativa da populagao
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na qual o imdvel avaliando esta inserido, a partir de informacdes contemporaneas e
confidveis de ofertas de imdveis na regido e transacdes efetivadas.

A quantidade das informacGes e a qualidade dos dados colhidos sdo fatores que
influenciam na fundamentacdo do trabalho. O ideal é que os dados tenham fontes de
informacao diversas.

Ap0s finalizada a coleta, o engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
variaveis. Essa analise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que,
em sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliagdo. A ABNT (2011) recomenta que
seja verificado o equilibrio da amostra, influéncia das variaveis na formacao do valor e
se existe duas ou mais varidveis que sejam dependentes entre si.

Em uma préxima etapa, os dados devem passar por um tratamento, que, de
acordo com a ABNT (2019, p. 7), consiste na “Aplicacdo de operagdes que expressem,
em termos relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem
avaliando.”. A ABNT NBR 14653-1 (ABNT, 2019) recomenda que a metodologia escolhida
pelo avaliador, para o tratamento dos dados, seja compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Essa mesma
Norma (ABNT, 2019) recomenda que seja utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado.

De acordo com a ABNT (2019, p. 14), o método comparativo direto de dados de
mercado “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”. No tratamento dos
dados pode ser utilizado o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

De acordo com a ABNT (2011), o tratamento por fatores consiste na
homogeneizacdo da amostra por fatores e critérios fundamentados por estudos. Esse
tratamento é aplicivel a uma amostra composta por dados de mercado semelhantes ao
imovel avaliando. Os fatores podem ser retirados de estudos realizados por profissionais
de engenharia ou arquitetura, e publicados por entidades técnicas regionais
reconhecidas, universidades ou entidades publicas com registro no sistema Conselho
Federal de Engenharia e Agronomia - CONFEA e Conselho Regional de Engenharia e

Agronomia - CREA ou deduzidos e fundamentados pelo prdprio engenheiro avaliador.
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4.1 METODOLOGIAS EMPREGADAS

Para o presente trabalho sera utilizado o método comparativo direto de dados
de mercado, com tratamento por fatores, pois foram encontrados disponiveis no
mercado apartamentos com caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando. As fichas
com as caracteristicas dos elementos e planilhas de cdlculo encontram-se acostadas no

Apéndice.

4.1.1 Fatores que influenciam na parcela de terreno

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para cobrir risco
de eventual superestimava dos precos (elasticidade dos negécios). No caso de transagao
concretizada, ndo havera o referido desconto.

Fator Transposicao: trata-se do fator que transporta os elementos de pesquisa,
constituintes da amostra para o local do imével avaliando, de modo a medir a
valorizacdo ou desvalorizacdo pelo local onde situa-se o imdvel. Tais valores sdo obtidos
pelos lancamentos fiscais na Planta Genérica de Valores (PGV) editada pelas Prefeituras
Municipais, que é uma listagem com os valores genéricos por metro quadrado de

terreno para uma mesma data.

4.1.2 Fatores que influenciam na parcela de benfeitoria

Fator Padrao Construtivo: é o fator que leva em consideragao o padrdo de cada
benfeitoria a partir de suas caracteristicas construtivas, como dimensdes, materiais
empregados na construcdo, elementos arquiteténicos, fachada, etc. Os coeficientes
serdo retirados do estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP,
versdo 2013, conforme Tabela 1, do Anexo.

Fator de Obsolescéncia: trata-se do fator que leva em consideragao o estado de

conservacdo dos elementos, a partir de sua idade aparente, e dos coeficientes também
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Engenheira Civil

retirados do estudo “Valores de EdificacSes de Imdveis Urbanos” do IBAPE/SP, versdo
2017. O calculo do Fator de Obsolescéncia serd demonstrado a seguir:
Os cdlculos de depreciagdo das benfeitorias foram realizados através do método

Ross/Heidecke, a partir do grau de obsoletismo e conservagdo aparentes.

O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:

e (o)
Ir
2

K =(1—Ec)><{1—[ﬁ

K = coeficiente de Ross-Heideck;
Ec = depreciacdo decorrente do estado de conservacdo, expresso em percentagem,

conforme Tabela 2;

le = idade da edificagdo na época de sua avalia¢do, definida em anos;

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

conforme Tabela 3.

O Fator de Obsolescéncia - FOC é obtido através da seguinte expressao:

FOC = R 4 K X (L= R) coooeeeeeeeeeeeeeeeeoeseeeeeeeeseeeeesseseseseeeesesesee e e s s seseee Onde:

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, obtido na Tabela 3;

K = coeficiente de Ross/Heidecke.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores relativos aos
padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do Custo Unitario Basico — CUB (R8N),
que é um indice que oferece o valor por metro quadrado de construc¢do, apresentado

mensalmente pelo Sinduscon - SP.
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Engenheira Civil

4.2 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, temos, para o calculo do valor

do imével:

Vi = valor do imével;
Ai = drea em m?
Vu = valor unitario por m2.
Substituindo e calculando:
Vi = 5050m? x R$5.713,85/m? ;
O valor do imével é:

Vi = R$288.549,33;

Portanto, o valor do imdvel em nimeros redondos é:

Valor do Imével = RS 290.000,00

(duzentos e noventa mil reais) — janeiro/2021

Obs.: Vu = R$5.713,85/m* conforme pesquisa de mercado e célculos de

homogeneizacao, elencadas no Apéndice.
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4.3

ESPECIFICAGAO — GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Engenheira Civil

O grau de fundamentacdo de uma avaliacdo estd relacionado tanto com o

aprofundamento do trabalho avaliatdrio, quanto com as informagdes que possam ser

extraidas do mercado. A presente avaliacdo foi classificada como grau

II“II de

fundamentacdo, de acordo com o item 9.2.2. da NBR 14.653-2:2011, conforme tabela a

seguir:
e Grau
Item Descricao Pont.
][] | 1
Completa quanto
. Completa quanto a ~ . <
Caracterizagdo do aos fatores Adocdo de situagdo
. . todos os fatores . ) 3
imovel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
1 tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado,
. 12 5 3 3
efetivamente
utilizados
2
Apresentagdo de -
p. g~ Apresentagdo de
informacgGes . ~
. . informacgGes
relativas a todas as | Apresentagdo de .
L. R - relativas a todas as
e caracteristicas dos informacgGes .
Identificagdo dos . . caracteristicas dos
dados analisadas, | relativas a todas as 3
dados de mercado s dados
com foto e caracteristicas dos
e ) correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo .
utilizados
autor do laudo
3
Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a 2
4 conjunto de fatores
Total de Pontos 11
Graus ][] | 1 Obtido
Pontos minimos 10 6 4 11
Itens 2 e 4 no grau
& . Itens 2 e 4 no grau L.
.. I1l, com os demais . Todos, no minimo
Itens obrigatdrios L Il, com os demais 1]
no minimo do grau . grau |
" no minimo do grau |
Enquadramento Geral do Laudo Il
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Engenheira Civil

4.4 ESPECIFICAGAO — GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo é aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o
grau de incerteza que a amostra permite a avaliacdo. Depende das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e n3o é passivel de fixacdo a “priori”.

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo
de confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central.
Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na
funcdo densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da fung¢do densidade, para probabilidades conhecidas,
encontram-se na Tabela 4 em funcdo do nivel de significancia adotado (que vai
depender do grau de fundamentacdo que se queria atingir) e do numero de graus de

liberdade. O gréfico a seguir representa a funcdo densidade de t-student.

F R regido de
oceitagdo

T t'..ul:: .tt-:-b

o

Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular o intervalo de

confiancga pela expressdo apresentada a seguir:

e Grau
Descricao
1] ] |
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno <30% < 40% <50%
da estimativa de tendéncia
central

Enquadramento Geral do Laudo 1
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Engenheira Civil

Conforme exposto acima, consigna a perita que o modelo proposto atingiu o

grau “lll” de precisao.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2020 o mercado de imodveis do Brasil teve um aquecimento, apesar da
recessdo em decorréncia da pandemia do novo coronavirus. Os juros baixos atrairam
investimentos no setor, que, por se tratar de servi¢o essencial, ndo foi paralisado.

A regido onde se encontra o imdvel avaliando apresenta algumas ofertas de
apartamentos semelhantes a ele. Em contato com imobilidrias especializadas na regido,
esta signataria foi informada que os apartamentos ficam algum tempo a venda antes de
receber uma oferta. Podemos inferir, portanto, que face ao mercado imobilidrio da
cidade, este imdvel possui uma média liquidez para venda, cujo fator preponderante na

viabilidade de negociacdo seja o preco ofertado.

6. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliacdo, o valor de mercado para
o imdvel avaliando, sito a Rua Francisco Miquelina, n2 197, Edificio Comendador Cardia,

apartamento n2 1006, Bela Vista, Sdo Paulo — SP, corresponde a:

Valor do Imével = RS 290.000,00

(duzentos e noventa mil reais) — janeiro/2021
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Engenheira Civil

7. CONSIDERAGOES FINAIS

O presente Laudo de Avaliagdo consta de 18 (dezoito) péginas, esta ultima que
estd datada e assinada. Consta também, um Anexo com tabelas e um Apéndice com

planilhas de célculo.

Sao Paulo, 14 de dezembro de 2020.

bl

Eng.2 Luciana Prieto de Paula

Membro Titular do IBAPE/SP n2 1.867
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ANEXO: TABELAS DE APOIO

Engenheira Civil

Tabela 1: Coeficientes dos custos de reedicdo das benfeitorias por padrao

Intervalo de indices

Classe Tipo Padrao ) ) )
Minimo Médio Maximo
1.1.1 - Padrdo Econémico 2,473 2,748 3,023
sem elevador 3,180 3,533 3,827
1.1.2 - Padrdo Simpl ! ! !
adrac>IMPIes  omelevador 3,562 3,958 4,354
sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3 - Padrdo Médi ! ! !
Residencial Apartamento adrac vedio com elevador 4,568 5,075 5,583
sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.1.4 - Padrdo S i ! ! !
adrao superior com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5 - Padro Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6 - Padrdo Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1 - Padrdo Econémico 2,081 2,313 0,960
sem elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2 - Padrdo Simpl ! ! !
adrao SImpIes — om elevador 3,742 4,158 4,573
. . L sem elevador 4,014 4,330 4,763
Co;‘:\:r‘gl € Escritorio 2.1.3 - Padrdo Médio com elevador 4,745 5,273 5,767
¢ N _ semelevador 5,206 5,784 6,363
2.1.4 - Padrdo Superior
com elevador 5,768 6,371 7,072
2.1.5 - Padrdo Fino 7,073 7,929 8,722
2.1.6 - Padrao Luxo 9,935 10,376 -
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Engenheira Civil

Tabela 2: Estado de Conservacao

Ref.

Estado da Edificagdo

Depreciagao

(%)

Caracteristicas

Nova

Entre nova e regular

Regular

Entre regulare
necessitando de reparos
simples

Necessitando de reparos
simples

Necessitando de reparos
simples a importantes

Necessitando de reparos
importantes

Necessitando de reparos
importantes a edificagdo
sem valor

Edificagdo sem valor

0,00%

0,32%

2,52%

8,09%

18,10%

33,20%

52,60%

75,20%

100,00%

Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente sinais de desgaste natural de pintura
externa.

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com menos de
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de
pintura para recompor sua aparéncia.

Edificagcdo seminova ou com reforma geral ou substancial entre dois a
cinco anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com
reparos de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura
externa e interna.

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial entre dois a
cinco anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparos de
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura externa e interna.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
externa e interna apds reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperacgdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
externa e interna apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo
e/ou recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instalagbes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e
com substituicdo eventual de algumas pecgas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituigdo dos
revestimentos de pisos e paredes, de um ou de outro comodo.
Revisdo da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
externa e interna, com substituigdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizacdo e/ou
recuperagdo de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante substituicdo
de pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e
paredes, da maioria dos cOmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com estabilizagdo
e/ou recuperacdo do sistema estrutural, substituigdo da regularizagdo
da alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das
instalagGes hidraulicas e elétrica. Substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificagcdo em estado de ruina.

Obs.:

As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das observagdes colhidas em vistoria.
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Tabela 3: Idade de Referéncia e Percentual de Idade Residual

Engenheira Civil

. ~ Ir R

Classe Tipo Padrdo (anos) (%)

1.1.1 - Padrdo Econémico 60 20

1.1.2 - Padrdo Simples 60 20

. . 1.1.3 - Padrdo Médio 60 20
Residencial Apartamento

1.1.4 - Padrdo Superior 60 20

1.1.5 - Padrdo Fino 50 20

1.1.6 - Padrao Luxo 50 20

2.1.1 - Padrdo Econdémico 70 20

2.1.2 - Padrdo Simples 70 20

Comercial e . 2.1.3 - Padrdao Médio 60 20

. Escritério

Servigo 2.1.4 - Padr3o Superior 60 20

2.1.5 - Padrao Fino 50 20

2.1.6 - Padrdo Luxo 50 20
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Tabela 4: Distribuicdo “t” de Student

Engenheira Civil

Coeficiente de Confianca

Duas caudas 0,800 0,900 0,950 0,980 0,990 0,999
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,682 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
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APENDICE: PLANILHAS DE CALCULO

a) Elementos

Engenheira Civil

ELEMENTO N2 1

Enderego: Rua Francisca Miquelina, n2 197
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Zimmermann Imdveis

Telefone: (11) 4562-9822

Valor (RS): 399.000,00

Area (m?): 50,50

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?
Natureza: Oferta

2.210,00

ELEMENTO N2 2

Enderego: Rua Francisca Miquelina, n2 73
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Veneziani Iméveis

Telefone: (11) 3107-4767 / 95234-4840
Valor (RS): 250.000,00

Area (m?): 37,00

Qde. de Vagas: -

indice Fiscal (R$/m? 2.210,00

Natureza: Oferta

ELEMENTO N2 3

Enderego: Rua Francisca Miquelina, n273
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Veneziani Imdveis

Telefone: (11) 3107-4767 / 95234-4840
Valor (RS): 550.000,00

Area (m?): 60,00

Qde. de Vagas: 1

indice Fiscal (R$/m? 2.210,00

Natureza: Oferta
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

ELEMENTO N¢ 4

Enderego: Rua Santo Amaro, n2439
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Em Casa

Telefone: (21) 3195-6541

Valor (RS): 325.000,00

Area (m?): 42,00

Qde. de Vagas: 1

indice Fiscal (R$/m? 2.158,00
Natureza: Oferta

ELEMENTO N2 5

Enderego: Rua Santo Amaro, n2439
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo-SP

Fonte: Em Casa

Telefone: (21) 3195-6541

Valor (RS): 330.000,00

Area (m?): 42,00

Qde. de Vagas: 1

indice Fiscal (R$/m? 2.158,00
Natureza: Oferta

ELEMENTO N2 6

Enderego: Rua Santo Amaro, n? 291
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Concretyza

Telefone: (11) 3034-0099 / 98148-1052
Valor (RS): 318.000,00

Area (m?): 48,00

Qde. de Vagas: -

indice Fiscal (R$/m? 2.158,00

Natureza: Oferta
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Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

ELEMENTO N2 7

Enderego: Rua Japurd, n243

Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Corretor auténomo - Rafael
Telefone: (11) 3227-0090 / 98755-1891
Valor (RS): 210.000,00

Area (m?): 38,00

Qde. de Vagas: -

indice Fiscal (R$/m? 2.158,00

Natureza: Oferta

ELEMENTO N2 8

Enderego: Rua Japura, n243

Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo-SP

Fonte: C&C Imdveis

Telefone: (11) 97102-4673 / 99101-2181
Valor (RS): 240.000,00

Area (m?): 38,00

Qde. de Vagas: -

indice Fiscal (R$/m? 2.158,00

Natureza: Oferta

ELEMENTO N2 9
Enderego: Rua da Aboligdo, n2343
Bairro: Bela Vista
Cidade: Sdo Paulo - SP
Fonte: Olimpia House
Telefone: (11) 3937-3900 / 94054-1905
Valor (RS): 400.000,00
Area (m?): 60,00
Qde. de Vagas: 1
indice Fiscal (R$/m? 2.110,00
Natureza: Oferta

lucianaprpaula@gmail.com, (11) 98146-8509

fls. 160

Este documento é cpia do original, assinado digitalmente por LUCIANA PRIETO DE PAULA FAVETTA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/01/2021 as 20:01 , sob o niimero WJMJ21400081890

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1039461-89.2019.8.26.0100 e cédigo A406979.



Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

ELEMENTO N2 10

Enderego: Rua da Aboligdo, n2343
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sao Paulo - SP

Fonte: Em Casa

Telefone: (21) 3195-6541

Valor (RS): 290.000,00

Area (m?): 36,00

Qde. de Vagas: 1

indice Fiscal (R$/m? 2.110,00
Natureza: Oferta

ELEMENTO N2 11

Enderego: Rua da Aboligdo, n2193
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Imperial Imdveis

Telefone: (11) 2741-1206 / 95176-0172
Valor (RS): 270.000,00

Area (m?): 37,00

Qde. de Vagas: -

indice Fiscal (R$/m? 2.174

Natureza: Oferta

ELEMENTO N2 12

Enderego: Rua da Aboligdo, n2184
Bairro: Bela Vista

Cidade: Sdo Paulo - SP

Fonte: Rudner Imdveis

Telefone: (11) 3862-5153 / 94458-1101
Valor (RS): 350.000,00

Area (m?): 49,00

Qde. de Vagas: -

indice Fiscal (R$/m? 2.130

Natureza: Oferta
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b) Planilha de elementos

Luciana Prieto de Paula
Engenheira Civil

Prego Unitario Valor de Venda Valor Unitério Padrio \dade ;
Valor do Ay Padrio Construti indice Estado d Relagéo A
Elemento Preco(R$) | ComvVaga | Natureza | Especulagio | de UMAvaga s:r::: (::)‘ SemVaga | dreaditil (m?) | o d:smf' 95; MO | Construtivo | Estimada |Estado de conservaggo| c::sem ;o ® | idade de Referancia| % vida Ka K Foc Vagas (n°) a(‘:f/v "/‘;"‘
(R$/m?) (RS) F (R$/m?) indice (anos) < 2g2)
Apart: 1t dra
Imével avaliando 8 B B - 35.000,00 50,50 i 1";:.';.25“ 0 3,958 58 entre "e" e "f" 25,65% 60 7% 0,049 0,036 0,229 0 #DIV/OL
Apartamento padrao
1 399.000,00 7.900,99 Oferta 0,90 35.000,00 359.100,00 7.110,89 50,50 simples 3,958 58 e 18,10% 60 97% 0,049 0,040 0,232 0 #DIV/0!
Apart: 1t dra
2 250.000,00 6.756,76 Oferta 090 3500000 | 22500000 6.081,08 37,00 P Z::‘:‘Z:Z e 3,958 55 e 18,10% 60 92% 0122 0,100 0,280 0 #DIV/0!
3 550.000,00 9.166,67 Oferta 0,90 35.000,00 460.000,00 7.666,67 60,00 Apana:::r:spadrao 3,958 55 entre "d"e "e" 13,10% 60 92% 0,122 0,106 0,285 1 60,00
4 325.000,00 7.738,10 Oferta 090 3500000 | 257.50000 6.130,95 42,00 A"ma::‘:::ad e 4,358 55 entre "d" e "e" 13,10% 60 92% 0122 0,106 0,285 1 42,00
- -
5 330.000,00 7.857,14 Oferta 0,90 35.000,00 262.000,00 6.238,10 42,00 parta::;r::spadrao 4,354 55 entre "d"e "e" 13,10% 60 92% 0,122 0,106 0,285 1 42,00
Apart: 1t dra
6 318.000,00 6.625,00 Oferta 090 3500000 | 286.20000 5.962,50 48,00 P Z:“:;:‘Z:Z e 3,958 55 entre "d" e "e" 13,10% 60 92% 0122 0,106 0,285 0 #DIV/0!
" -
7 210.000,00 5.526,32 Oferta 0,90 35.000,00 189.000,00 4.973,68 38,00 panamen:o padréo 3,958 60 entre "d"e "e" 13,10% 60 100% 0,000 0,000 0,200 0 #DIV/0!
simples
Apart: it dra
8 240.000,00 6.315,79 Oferta 090 3500000 | 21600000 5.684,21 38,00 P Z:“:;:‘Z:Z e 3,958 60 entre "d" e "e" 13,10% 60 100% 0,000 0,000 0,200 0 #DIV/0!
" -
9 400.00000 | 666667 Oferta 0% 3500000 | 325.000,00 5.416,67 60,00 pma::‘:t:ad e 4,354 60 entre"d" e e 13,10% 60 100% 0,000 0,000 0,200 1 60,00
Apartamento padrao
10 290.000,00 8.055,56 Oferta 0,90 35.000,00 226.000,00 6.277,78 36,00 simples 4,354 60 e 18,10% 60 100% 0,000 0,000 0,200 1 36,00
Apart: 1t dra
1 270.000,00 7.297,30 Oferta 090 3500000 | 243.00000 6.567,57 37,00 P Z::‘:‘Z:Z e 3,958 55 e 18,10% 60 92% 0122 0,100 0,280 0 #DIV/0!
" -
12 350.000,00 7.142,86 Oferta 0,90 35.000,00 315.000,00 6.428,57 49,00 parta:::r:spad re0 3,958 55 d 8,09% 60 92% 0,122 0,112 0,290 0 #DIV/0!
Parcela das
70%

benfeitorias
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Luciana

¢) Homogeneizagdo

Prieto de Paula
Engenheira Civil

Preco Unitério g = 2 = 3
Deduzido o fator Fator Transposiggo (FL) Coeficiente de Padréo (Cp) Coeficiente de Obsolescéncia (Cob) _
El=meste ofertae Sel:l vaga [ ¢ ice Fiscal Fator Variaggo (R$/m?) Valor Unitario 1 Co:::rr:tcl'vo Coef. Padrio Variagdo  |Valor Unitdrio 2 Foc Coef. De Variagdo Valor Unitério 3VU3 (R/m?) Vlalor UmtérI.o Final \ Fator d.e
(R$/m?) Transposigdo VU1 (R$/m?) indice (R$/m?) VU2 (R$/m?) Obsolecéncia (R$/m?) (RS/m?) e S—-—
IméVEI 2.110,00 3,958 0,229
avaliando
1 7.110,89 2.210,00 0,9548 -96,53 7.014,36 3,958 1,0000 0,00 7.110,89 0,232 0,9872 -63,47 7.047,42 6.950,89 0,9775
2 6.081,08 2.210,00 0,9548 -82,55 5.998,53 3,958 1,0000 0,00 6.081,08 0,280 0,8186 772,31 5.308,77 5.226,22 0,8594
3 7.666,67 2.210,00 0,9548 -104,07 7.562,59 3,958 1,0000 0,00 7.666,67 0,285 0,8045 -1.049,03 6.617,64 6.513,56 0,8496
4 6.130,95 2.158,00 0,9778 -40,91 6.090,04 4,354 0,9090 -390,33 5.740,62 0,285 0,8045 -838,90 5.292,05 4.860,81 0,7928
5 6.238,10 2.158,00 0,9778 -41,63 6.196,47 4,354 0,9090 -397,15 5.840,94 0,285 0,8045 -853,56 5.384,54 4.945,76 0,7928
6 5.962,50 2.158,00 0,9778 -39,79 5.922,71 3,958 1,0000 0,00 5.962,50 0,285 0,8045 -815,85 5.146,65 5.106,86 0,8565
7 4.973,68 2.158,00 0,9778 -33,19 4.940,50 3,958 1,0000 0,00 4.973,68 0,200 1,1457 507,36 5.481,04 5.447,85 1,0953
8 5.684,21 2.158,00 0,9778 -37,93 5.646,28 3,958 1,0000 0,00 5.684,21 0,200 1,1457 579,84 6.264,05 6.226,12 1,0953
9 5.416,67 2.110,00 1,0000 0,00 5.416,67 4,354 0,9090 -344,86 5.071,81 0,200 1,1457 552,54 5.969,21 5.624,36 1,0383
10 6.277,78 2.110,00 1,0000 0,00 6.277,78 4,354 0,9090 -399,68 5.878,10 0,200 1,1457 640,38 6.918,16 6.518,48 1,0383
11 6.567,57 2.174,00 0,9706 -58,00 6.509,57 3,958 1,0000 0,00 6.567,57 0,280 0,8186 -834,10 5.733,47 5.675,47 0,8642
12 6.428,57 2.130,00 0,9906 -18,11 6.410,46 3,958 1,0000 0,00 6.428,57 0,290 0,7910 -940,67 5.487,90 5.469,80 0,8509
Meédia (R$/m?) 6.211,56 Média (R$/m?) 6.165,50 Meédia (R$/m?) | 6.083,89 Meédia (R$/m?) 5.887,57 5.713,85
Desvio Padréo Desvio Padréo Desvio Padréo Desvio Padréo
RS/ 715,60 (RS/m? 693,34 RS/m?) 772,44 RS/m?) 669,41 683,79
Coeficiente de \(/:::2:;Zrit:p€; Coeficiente de Coeficiente de
Variagdo -ap6s 11,52% Fator 11,25% Variagdo -ap6s 12,70% Variagdo - apoés 11,37%
Fator Oferta . Fator Padréo C. obsolecéncia
Transposicdo
Limite Inferior -30% 3.999,69
Limite superior +30% 7.428,00
Discrepantes ndo ha
Média Saneada (R$/m?) 5.713,85
Valor Total do Apartamento Sem Vaga (R] RS 288.549,33
Limite Inferior - intervalo de confiaca
5.444,71
(R$/m?)
Limite Inferior - intervalo de confiaca
5.982,98
(R$/m?)
Numero de Vagas do Avaliando 0
Valor de UMA Vaga (R$) RS 35.000,00
Valor Total do Apartamento COM Vaga (§ RS 288.549,33
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d) Verificagdo conjunta dos fatores

Luciana Prieto de Paula

Engenheira Civil

1 2 3
. Transposigdo Padrio Obsolescéncia
Vu Final Variagéo do Variagéo do Variagéo do
El homogeneizad V:Ior Valor Unitério V:Ior Valor Unitério V:Ior Valor Unitario
(R$/m?) s Ajustado e Ajustado e Ajustado
Unitério RS/ Unitério RS/ Unitério RS/
(R$/m?) ( ) (R$/m?) ( ) (R$/m?) ( )
Vu av1 Vu' »(-)aV1 AV2 Vu' »(-)aV2 AV3 Vu' ®(-)aV3
Paradigma
1 6.950,89 -96,53 7.047,42 0,00 6.950,89 -63,47 7.014,36
2 5.226,22 -82,55 5.308,77 0,00 5.226,22 -772,31 5.998,53
3 6.513,56 -104,07 6.617,64 0,00 6.513,56| -1.049,03 7.562,59
4 4.860,81 -40,91 4.901,72 -390,33 5.251,14 -838,90 5.699,71
5 4.945,76 -41,63 4.987,38 -397,15 5.342,91 -853,56 5.799,32
6 5.106,86 -39,79 5.146,65 0,00 5.106,86 -815,85 5.922,71
7 5.447,85 -33,19 5.481,04 0,00 5.447,85 507,36 4.940,50
8 6.226,12 -37,93 6.264,05 0,00 6.226,12 579,84 5.646,28
9 5.624,36 0,00 5.624,36 -344,86 5.969,21 552,54 5.071,81
10 6.518,48 0,00 6.518,48 -399,68 6.918,16 640,38 5.878,10
11 5.675,47 -58,00 5.733,47 0,00 5.675,47 -834,10 6.509,57
12 5.469,80 -18,11 5.487,90 0,00 5.469,80 -940,67 6.410,46
Média 5.578,85 5.641,52 5.691,35 6.133,96
Desvio Padrdo 820,25 845,18 729,72 875,97
cv 14,70% 14,98% 12,82% 14,28%
e) Validagdo dos fatores
- ) Utilizagdo
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 11,52%
Transposigdo Obrigatdrio @ 11,25%|@® 1498%| @ Usar|Fator obrigatério ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Padrédo Obrigatério ¥ 12,70%|® 12,82%| @ Nao usar|Fator obrigatdrio prejudicou sozinho e junto, é eliminado
Obsolescéncia Obrigatério @ 1137%® 14,28%| @ Usar|Fator obrigatério ajudou sozinho e prejudicou junto, ndo é eliminado
Todos 14,70%
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Luciana Prieto de Paula

f) Saneamento amostral

Elemonto Valores Unitarios (R$/m?)
Original to1|S to2 (S to 3 (S to 4
1 6.950,89 6.950,89 6.950,89 6.950,89 6.950,89
2 5.226,22 5.226,22 5.226,22 5.226,22 5.226,22
3 6.513,56 6.513,56 6.513,56 6.513,56 6.513,56
4 4.860,81 4.860,81 4.860,81 4.860,81 4.860,81
5 4.945,76 4.945,76 4.945,76 4.945,76 4.945,76
6 5.106,86 5.106,86 5.106,86 5.106,86 5.106,86
7 5.447,85 5.447,85 5.447,85 5.447,85 5.447,85
8 6.226,12 6.226,12 6.226,12 6.226,12 6.226,12
9 5.624,36 5.624,36 5.624,36 5.624,36 5.624,36
10 6.518,48 6.518,48 6.518,48 6.518,48 6.518,48
11 5.675,47 5.675,47 5.675,47 5.675,47 5.675,47
12 5.469,80 5.469,80 5.469,80 5.469,80 5.469,80
Média 5.713,85 5.713,85 5.713,85 5.713,85 5.713,85
Média +30% 7.428,00 7.428,00 7.428,00 7.428,00 7.428,00
Média - 30% 3.999,69 3.999,69 3.999,69 3.999,69 3.999,69
Desvio padrdo 683,79 683,79 683,79 683,79 683,79
Elementos 12 12 12 12 12

Engenheira Civil
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