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SUMARIO EXECUTIVO

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinagéo do

valor de mercado para venda do imovel detalhado a seguir:

e Rua Joaquim de Almeida, nimero 210, apartamento 213, bairro Mirandopolis,

municipio de Sao Paulo — SP.

Nesta avaliagdo foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, com tratamento das amostras realizado pelo Método de Inferéncia

De acordo com o modelo estatistico confeccionado, o imével avaliando possui valor

de mercado de:

Vy= R$' 500.060,00 i
(Quinhentos mil reais), ‘ ]

em Maio de 2022

Ainda, a parte ideal na propor¢io de 33,333% pertencente Lucas Costa Lippelt,
conforme Termo de Penhora e Depésito (fls. 1029 dos Autos), tem valor de:

Vi, =R8166.666.67
(Cento e sessenta e seis mil, seiscentos e sessenta e seis reais
e sessenta e sete centavos), em Maio de 2022
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EXGERHARLA

1. OBJETIVO

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

mercado para venda do imével detalhado a seguir:

e RuaJoaquim de Almeida, niimero 210, apartamento 123, bairro Mirandépolis, municipio
de Sdo Paulo - SP.

Para a confecgdo deste laudo foram utilizadas as seguintes normatiza¢des:

. ¢ Norma ABNT 14653-2 / 2011 — Avalia¢io de iméveis urbanos;

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

incorporagao imobiliaria e outras disposigdes para condominios edilicios;
e Norma para avaliagdo de iméveis urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e fndice — Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — 2019.

2. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

‘ O presente Laudo de Avaliagao possui as seguintes ressalvas:

e Osdados obtidos no mercado imobiliario foram fornecidos por corretores, imobiliarias e

profissionais habilitados, portanto, sdo informacoes aceitas como corretas;

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

em cartorio;

e O avaliador nao tem nenhuma inclinagéo pessoal em rela¢do 4 matéria envolvida neste
presente laudo, nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta
avaliacdo.
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3. DOCUMENTACAO

A seguir encontram-se listadas as documentagoes fornecidas e/ou consultadas referentes a

pericia.

Matricula: n° 57.375 do 14° Cartério de Registro de Iméveis de Sio Paulo;

IPTU: Certidio dos dados cadastrais referente ao contribuinte n. 045.278.0103-1,
emitida em 26 de abril de 2022 (ANEXO A deste laudo pericial);

Outros: Termo de Penhora e Depésito (fls. 1029 dos Autos).

4. CONCEITOS E TERMOS DE AVALIACAO

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

necessério definir alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliacdes:

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

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

Area ttil da unidade: Area real privativa, subtraida a drea ocupada por paredes e/ou
elementos que impegam ou dificultem sua utilizagio (ABNT 14653-2/2011, pp.2);

Area equivalente: Areas virtual cujo custo de construgiio é equivalente ao custo da
respectiva area real (ABNT 12721/2006, pp.8);

Depreciagio fisica: Perda de valor em fung¢do do desgaste das partes constitutivas de
benfeitorias, resultante da decrepitude, deterioragdo ou mutilagio (ABNT 14653-2/2011,
PP-3);

Idade real: Tempo decorrido desde a conclusio de fato da construgio até a data de

referéncia adotada no laudo;

fls. 1392

3de11

EMYGDIOG®@®GMAIL.COM §8 11 96323-0762



EMYGDIO

ENGERHARIN

5. INFORMACOES DA VISTORIA

fls. 139

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 11 de abril de 2022, sendo que foram

coletadas informagGes acerca do uso e funcionamento do imével, as caracteristicas de suas

construgdes e instalagoes, bem como anilise de eventual documentacio fornecida pelas partes.

O acesso ao imével avaliando foi disponibilizado pela Parte Requerida, sendo que estiveram

presentes na vistoria o zelador do condominio (Parte Requerente) e oficial de justica. Na ocasido,

foi realizado o registro fotografico do imével.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

6.1 Localizaciao do imével

O imével objeto desta agio esti localizado na Rua Joaquim de Almeida, nimero 210,

apartamento 213, bairro Mirandépolis, municipio de Sdo Paulo — SP. Sua localiza¢io pode ser

verificada na Figura o1.
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Figura 01 - Localizagio do imével avaliando.
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6.2 Uso e ocupacio do solo

fls. 13

De acordo com a Lei Municipal n. 16.402/2016, da Prefeitura de Sio Paulo, o imével

avaliando encontra-se inserido na Subprefeitura da Vila Mariana e na Zona Mista (VM). A

Figura o2 contém alocaliza¢io do imével avaliando no plano de zoneamento municipal.

Figura 02 - Localizagdo do imével avaliando no plano de zoneamento municipal.

6.3 Descricio da regido, entorno e acessos

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

Tabela 1. Informagdes do entorno do imével avaliando.

Informacgées do entorno do imével avaliando

Enderego .

Munie;pio;Estadd

"Reféréneins' -
Uso doloeal

Dens:dade de ocupac;ao .

i e S 2

‘ Padrao eeonomleo da reglao

L T S PSS

Ni |vel de acesso
Intensxdade de trifego
Areade preservagao

8 ‘ Vocagio ’ ‘
Valorizagio imobilidria

~_ RuaJoaquim de Almeida, 210
Mirandépo]is

Sao Pau]o SP
Rwdenclal
Média
R T " » |
N Médxo / Alto er;xvl;oréﬁo dé plco
Néo ‘

Estével

A 1 km da &taqao do Metro Praqa da Arvore

D €t A Ao TS B AL o A i, NS o e g L+ T iy i

P T

B Empreendxmentos unoblhénos de médlo/alto padrao h
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A Tabela 2 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o
imovel avaliando.

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

Rua Joagquim de Almeida
Classificaciio Via Local

Faixas de rolamento 02 faixas

Sentido de trifego  Duplo

Canteiro central Nao

Tipo de pavimento  Paralelepipedo
Passeio Piblico Sim
Conservaciio Regular

Melhoramentos urbanos e benfeitorias

BRede de agua B Arborizagio B Comércio nos arredores
Bl Coleta de lixo B Pavimentacio R Agéncias bancarias
HEEnergia elétrica ETransporte piblico BServigos médicos
EDrenagem de aguas pluviais R Rede de telefonia B Recreaciio e lazer
EEsgoto Sanitirio ERede de fibra ética / cabo B Posto policial / delegacia
BIluminacio Piblica B Correios R Escolas e/ou faculdades

6.4 Detalhes do imével avaliando

] ATabela 3 a seguir contém os detalhes das benfeitorias do imével avaliando.

Tabela 3. Detalhes do imével avaliando

Condominio Panorama
Data de construcio 1973

Blocos o1 bloco

Pavimentos 16 pavimentos

Apartamentos 04 apartamentos por

andar

Elevadores 02 elevadores

Garagem 01 garagem em subsolo

Conservacao Boa
EMYGDIO@GMAIL.COM 8 11 63 23~0D0782
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Benfeitorias existentes no imével

EPortaria EIPis'cina Adnlto / Infantil EChurrasqueu-a
OGaiola EIQuadra pohesportwa - OSaléo deJogos “
EInterfone " ‘ I'_'IPlayground . OSala de reuniéio
ESlst;,ma decameras o Mbl'_:IAB-rmquedoteca;? . .I"_'lA"cademia
"DCercaclétrica  OSauna 7 @saliodefestas )
RHall social OGerador ‘Doutros: '

As Tabelas 4 e 5 a seguir contém, respectivamente, as informagdes gerais do imével
avaliando e os detalhes construtivos deste.

Tabela 4. Informagdes gerais do imével avaliando

Informacgdes gerais do imével avaliando

Estado de conservaqao ... ... Bom
Mamfestaqoes Patologlc'zié - ) ‘Sem detecgao aparente
Idadedaconstruqao '49 anos T
Obsoletismo 366
'f Tipb de ediﬁéag:id ‘ 1.3.3- Apartamento Padriio Médxo -
Vanaqao do CUB 4,822 -
Setor/ Quadra e .045 ; 278 o mnm s
Indice Fiscal 'R$ 3239,00
Vagas de garaget;m o 701”\}é~g':;<"ie garagein livre em subsolo

Tabela 5. Detalhes construtivos do imével avaliando

Detalhes construtivos do imovel avaliando

Ambiente " Quantidade Vlfiso Parede ) _ Teto _ .
Sala o1 Vinilico Plntura em ]atex Pmtura em latex
Do;mit;)nos 7 o2 ’ \}im’lico o \Pmtura em latex Pintura em létex
Hall o1 Vinilico Pintura em latex Pintura em latex
BanhelroSocml T 61r o “ ) Cemmlca _Azﬁl_ejo_ gféotetp ) Pmtur‘aﬁ;;n]atme‘x’ 5
Cozinha o1 Ceramica Azulejo até o teto Pmtura em ]atex
A_r‘ea‘de servigo - o1 Cerdmica Azulejo até o teto Pintura em litex
Dormitério de . , . .
servigo o1 Taco Pintura em latex Pintura em latex
Banhel'ro de o1 Cerfimica Azulejo até o teto Pintura em latex
servigo
EMYGDIO@GMAIL.COM §5 11 96323-0762
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7. AVALIACAO

7.1 Pesquisa de mercado

Apds a vistoria do imdvel avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem

obtidas amostras vélidas para a defini¢ao do valor de mercado do imével.

Foram consultados corretores, imobiliarias e outros profissionais para a obten¢io destas, de
modo a serem obtidas amostras confiiveis e que pudessem ser verificadas. A Figura 03 contém

a localizagéo do imével avaliando, bem como as amostras coletadas.

Figura 03. — Localizagdo do imével avaliando (em vermelho) e as amostras coletadas (em amarelo).

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO B deste laudo pericial.

EMYGDIO@2GMAIL.COM 5§55 11 96323-0762
8den1



EMYGDIO

ENGENHARIA

7.2 Metodologia empregada

A metodologia utilizada para este trabalho foi escolhida tendo-se como base a Norma ABNT
14653-2/2011, a qual versa sobre a avaliagdo de imodveis urbanos, bem como a Norma para
avalia¢do de iméveis do IBAPE-SP (Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia).

Na referida avaliagdo foi utilizado o0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, a qual é a metodologia mais recomendada pela norma descrita acima. Esta
metodologia utiliza como base para a determinagfio do valor de mercado do imével as ofertas
imobiliarias existentes nos arredores deste, refletindo, desta maneira, o real comportamento do

mercado imobiliario local.

A utilizagio de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtencéo de
amostras de mercado, homogeneizacéo, tratamento estatistico e determinacio de

intervalo de confianca do valor unitario basico.

Apbs a obtengio das amostras de mercado, o tratamento das amostras é realizado segundo o
método de inferéncia estatistica. Neste os dados coletados sdo analisados de acordo com
tratamento estatistico, de modo a se obter um modelo matemético que reproduza a realidade local
do mercado do tipo do imével avaliando, considerando-se variéveis estabelecidas pelo avaliador.

No cenério em questio, foram considerados como preponderantes as seguintes variaveis:

¢ fIndice Fiscal

e Estado de Conservagio;
¢ Padrio Construtivo;

e Area Privativa;

e Vagas de Garagem;

e  Suites;

e Varandas;

e Saldo de Festas;

e Academia;

e Churrasqueira, e;

¢ Sauna.

Apbs a construgio do modelo estatistico, é verificada sua pertinéncia, seu grau de aderéncia
com os dados reais e se ndo h4 amostras que fujam aos limites estatisticos definidos, conforme
preconizado pela Norma ABNT 14653-2/2011.

Apbs a validagio do modelo estatistico, pode-se utilizi-lo para a obtengao do valor de mercado
do imével.

fls. 13@
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Todos os calculos justificando a determinagéo do valor de mercado podem ser conferidos nos
memoriais de calculo, constante do ANEXO C deste laudo.

7.3 Valor de Mercado

De acordo com o modelo estatistico confeccionado, o imével avaliando possui valor de

mercado de:

V, = R8 500.638.20

{Quinhentos mil, seiscentos e trinta e oito reais e vinte centavos),
€m Maijo de 2022

Sendo que este valor pode ser arredondado para:

Vv =R$§ 500.000,00
(Quinhentos mil reais),
em Maio de 2022

i

R

N ) AU O SR Y §

Ainda, a parte ideal na proporgio de 33,333% pertencente Lucas Costa Lippelt, conforme
Termo de Penhora e Depésito (fls. 1029 dos Autos), tem valor de:

Vv =R8 166.666.6
(Cento e sessenta e seis mil, seiscentos ¢ sessenta e seis reais
e sessenta e sete centavos), em Maio de 2022

EMYGDIO@GMAIL,COM 55 11 96323-0762
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8. ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 11 (onze) folhas de papel formato A4, digitadas

somente em um lado, com 3 (trés) figuras e 6 (cinco) anexos, tudo devidamente rubricado pelo
Perito que subscreve este laudo,

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

Pede deferimento.

Sao Paulo, 24 de Maio de 2022.

THIAGO { | Asirado deforma il por HiAGO

% DN:c=BR, o=ICP-Brasll,

GONZAGA  ;: zrcenonigial

o et
EMYGDIO.31 _:;l-n’:mfgru.
“ ou=(em branco), cn=THIAGO

80229819/ uawenemsy
THIAGO GONZAGA EMYGDIO

Engenheiro Civil e Ambiental

CREA n° 5063080687

EMYGDIO@GMAIL.COM §5 11 96323-0762
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ANEXO A - CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS - IPTU 2022
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 045.278.0103-1

Local do Imével:
R JOAQUIM DE ALMEIDA, 210 - APTO 123

MIRANDOPOLIS CEP 04050-010
Imével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagdo:

R JOAQUIM DE ALMEIDA, 210 - APTO 123
MIRANDOPOLIS CEP 04050-010

Contribuinte(s):
CPF 335.108.078-63 LUCAS COSTA LIPPELT

Dados cadastrais do terreno:

a incorporada (m?): 1.228 | e Tes_fadq (‘i'n)i 24,85
Area ndo incorporada (m2): 0. i ‘Fragioideal: " 0,0156
Area total (m>): 1,228 e s moimmn

i : § ] A PO T
Dados cadastrais da construgdo: A it R S A

Area construida (m?): L 104 ' JPadrao da oonstrug:éo 2-C
Area ocupada pela construggo (m?): " 460 e Usor - -residéﬁéia' |
Ano da construggio corrigido: S1973 e f e
Valores de m? (R$): ‘ : et
- de terreno: 3:239,00 .
- da construgao: 2.981,00 3
Valores para fins de calculo do IPTU (R$): ~"="" hE E Rk
- da éarea incorporada: 89.698,00 \ )
area ndo incorporada: 0,00
- da construggo: 127.110,00
Base de calculo do IPTU: 216.808,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sdo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagéo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2022,

Certidao expedida via Intemnet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 25/07/2022, em

hitp: feitura.sp. r/cidad tarias/fi i i

Data de Emisséo: 26/04/2022
Numero do Documento: 2.2022.004189301-6

Solicitante: THIAGO GONZAGA EMYGDIO (CPF 311.802.298-19)
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ANEXO B - PESQUISA DE MERCADO
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a) Obsolescéncia

E empregado para avaliar e homogeneizar os estados de conservagio do imével avaliando e
das amostras de referéncia. Para tanto é utilizada a combinagio de duas metodologias de
avaliagdo, o Método de Heidecke, onde sdo observadas as caracteristicas de cada estado de
conservagio, bem como a depreciagdo de cada um destes, e 0 Método de Ross, o qual correlaciona
a obsolescéncia de acordo com a idade da edifica¢do. Da combinacio destas duas metodologias

anteriores obtém-se 0 Método de Ross-Heidecke, utilizado neste laudo.

O fator de obsolescéncia unitério é obtido através da expressio a seguir:

Focun =R+ Kx(1-R)
Onde:
Focun = Fator de Obsolescéncia unitario;
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio da edificagiio, conforme Tabela 1;

K = Fator de Ross-Heidecke tabelado, conforme Tabela 2.

Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletismo

CLASSE neo i PADR VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
5 - - - {anos) -*R" - (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO . S :

(-]

CASA RUSTICO

APARTAMENTO | ECONOMICO

SUPERIOR
FINO
LUXO
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO
SIMPLES
[MEDIO
EUPERIOR
FINO
Lo
GALPOES RUSTICO
SIMPLES
MEDIO
SUPERIOR
COBERTURAS RUSTICO
SIMPLES
SUPERIOR

3[3 3BV 3 (3| SIVIB B B I| SB[ BSFS[I]3[SV]S VS| =

88388383888333388888833%8883
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletismo
idade em % ESTADO DE CONSERVACAO
da vida
referencial 2 b o d e ! $ h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0.240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0.631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0.920 0,917 0,897 0,848 0,754 0.615 0,438 0.228
18 0.907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0.597 0,424 0.222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,883 0,844 0,796 0,709 0.578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,838 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0818 0,800 0.754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0.786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0.694 0.619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0604 | 0493 0,350 0.183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0.341 0.179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0.456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0.610 0,544 0.444 0315 0,165
48 0.845 0,643 0,629 0,503 0,528 0,431 0,306 0.160
50 0,625 0.623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0.376 0267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0.129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0.475 0,474 0,483 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0.416 0,370 0,302 0,214 0.112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,288 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0.372 0,332 0.271 0,182 0.100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0254 0.180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0.308 0,305 0,208 0,281 0,250 0,204 0.145 0.076
80 0,280 0279 0,273 0,257 0,229 0,187 0.133 0,069
82 0254 0253 0247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0.209 0,188 0.152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0.164 0,134 0.095 0.050
a8 0.173 0,172 0,168 0,159 0,142 0.115 0.082 0.043
90 0145 0,145 0.141 0.133 0,119 0,097 0,089 0,036
g2 0.117 0,116 0,114 0,107 0,096 0.078 0.055 0,029
94 0.088 0,088 0.086 0,081 0,072 0,059 0.042 0,022
26 0.059 0,059 0,058 0,054 0,048 0.040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0.027 0,024 0.020 0.014 0.007
100 0.000 0.000 0,000 0.000 0,000 0.000 0,000 0,000
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O detalhamento das caracteristicas de cada estado de conservagiio, bem como as condigdes J

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

Tabela 3. Padrées de conservagio de iméveis e suas desvalorizagdes conforme Critério de Heidecke

Estado da Edificagio Depreciagio (%) Caracteristicas

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

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

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

Regular 2,52

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

Entre Regular e Reparos Simples 8,09

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
Reparos Simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperagio do sistema
estrutural. Eventualmente revisio do sistema hidréulico e

elétrico.

Edificagéio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagio e/ou recuperagéo localizada do
sistema estrutural. As instalagbes hidréulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substitui¢io eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necesséria a
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro c6modo. Revisio da impermeabilizagdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Entre reparos simples e importantes 33,20

Edificagéio cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substitui¢éo de panos de
regularizacéo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas,
com estabiliza¢io e/ou recuperacio de grande parte do
sistema estrutural. As instalagGes elétricas e hidrdulicas

possam ser restauradas mediante a susbtitui¢io das pecas

aparentes. A substitui¢io dos revestimentos de pisos e

paredes, da maioria dos cdmodos, se faz necesséria.
Substitui¢io ou reparos importantes na impermeabilizagio
ou no telhado.

Reparos Importantes 52,60

Edificagéio cujo estado geral seja recuperado com
estabilizagéio e/ou recuperagdo do sistema estrutural,
substitui¢do da regulariza¢io da alvenaria, reparos de

fissuras e trincas. Substituicio das instalages hidraulicas e
elétricas. Substituicio dos revestimentos de pisos e
paredes. Susbtitui¢io da impermeabilizaciio ou do telhado.

Entre reparos importantes e sem valor 75,20

Sem valor 100,00 Edificacéo em estado de rufna.

EMYGDIO@GMAIL.COM 55 11 96323-0762



EMYGDIO

b) Padrio Construtive

Utilizado para realizar a comparagdo entre os diferentes tipos e padrdes de acabamento entre

os imoveis avaliando e de referéncia, bem como as benfeitorias existentes em cada um destes,

conforme as tabelas a seguir.

Tipo

Grupo

Descricido

Intervalo de fndices - Pe

,__®

Minimo

Médio

Maximo

13-
Apartamento

1.3.3 -
Padrao
Médio

Edificios com quatro ou mais pavimentos
apresentando alguma preocupagio com a forma e
a funcionalidade arquitetonica, principalmente
no tocante a distribuigio interna das unidades,
em geral, quatro por andar. Dotados de
elevadores de padrio médio (social e servigo),
geralmente com acessos e circula¢io pelo mesmo
corredor. As 4reas comuns apresentam
acabamentos de padrio médio e podem conter
saldao de festas e, eventualmente, quadras de
esportes e piscinas, além de guarita e
apartamento de zelador. Fachadas com pintura
sobre massa corrida ou texturizada, ou com
aplicagio de pastilhas, cerimicas, ou
equivalentes. Unidades contendo sala para dois
ambientes, cozinha, area de servigo conjugada,
dois ou trés dormitérios (podendo um deles ter
banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também,
dependéncias para empregada. Caracterizam-se
pela utilizagido de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, porém
padronizados e fabricados em escala comercial,
tanto nas 4reas privativas como nas de uso
comum, tais como:

Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico,
ceramica, placas de granito.

Paredes: pintura latex sobre corrida ou gesso,
azulejos de padrio comercial.

Instalacdes hidraulicas: completas,
atendendo disposigido béisica, com pegas
sanitirias e seus respectivos componentes de
padrao comercial, servidos por é&gua fria,
podendo dispor de aquecedor individual.

Instalac¢ies elétricas: completas e com alguns
circuitos independentes satisfazendo distribuigio
basica de pontos de luz e tomadas, com a
possibilidade de inclusdo de pontos para telefone
e televisao.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio;
venezianas de aluminio ou PVC com dimensées
padronizadas.

3,828
sem
elevador;

4,568
com

elevador.

4,218 sem
elevador;

5,075 com
elevador.

4,640
sem
elevador;

5,583 com
elevador.

EMYGDIO@GMAIL.COM

58S

11

96323-0762




EMYGDIO

ERNGENHARIA

s 14\%&0

Tipo

Grupo

Descricio

Intervalo de Indices - Pc

Minimo

Médio

Maximo

1.3-
Apartamento

1.3.4-
Padrio
Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com
solugbes planejadas tanto na estética das
fachadas como na distribui¢io interna dos
apartamentos, em geral dois por andar. Dotados
de dois ou mais elevadores (social e servigo),
geralmente com acessos e circulagdo
independentes. Hall social ndo necessariamente
amplo, porém com revestimentos e elementos de
decoragio de bom padrio. Areas externas com
grandes afastamentos e jardins, podendo ou nio
conter area de lazer (saldo de festas, quadras de
esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura
sobre massa corrida, massa texturizada ou
cerimica; eventualmente combinados com
detalhes em granito ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais
ambientes, trés dormitérios, pelo menos uma
suite, cozinha, dois ou mais banheiros completos
(pelo menos uma suite), dependéncias para
empregada e duas ou mais vagas de
estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais
construtivos e acabamentos de bom padrio e
qualidade, tanto nas 4reas privativas como nas de
uso comum, tais como:

Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete,
placas de mérmore ou de granito

Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou
gesso, ceramica.

Instalagées hidraulicas: completas com pegas

sanitirias e metais de boa qualidade;
aquecimento central.
Instalacbes  elétricas:  completas e

compreendendo diversos pontos de iluminagio e
tomadas com distribuicao utilizando circuitos
independentes e componentes de qualidade,
inclusive pontos especiais para equipamentos
eletrodomésticos e instalagdes para antena de TV
e telefone nas principais acomodagges.

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira
ou de aluminio.

5,377 sem
elevador;

6,144 com
elevador.

5,974 sem
elevador;

6,827 com
elevador.

6,572 sem
elevador;

7,089
com
elevador.
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Modelo do SisDEA
Autor: Thiago Gonzaga Emygdio
Modelo: 0024010-66.2004.8.26.0003
Data de criacéo: 07/05/2022
Area de concentragio: Avaliagéio de Bens
Tipologia em estudo: Apartamentos
33
33
12
12
0,957479287 0,968952968
0,916766585 0,938869854
0,139925512 104843,2086
1 Normalidade: [81, 93, 96]
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RESULTADOS

Variavel Média Minimo | Maximo |[Coeficiente t Sig(%) transf

Indice Fiscal 2.677,03 | 2.025,00 | 3.542,00 0,00 -0,08 93,50 X
Estado de conservagiio -
Hoss Heideck 0,60 0,33 0,84 1,15 312 0,52 X
Padrao construtivo - CUB 0,19 0,15 0,22 -6,11 -1,44 16,34 1/x
Area privativa 96,65 58,00 200,00 0,01 3,52 0,20 X
Vagas de garagem 1,67 1,00 4,00 0,11 0,78 44,47 X
Suites 0,85 0,00 3,00 0,00 -0,03 97,30 X
Varandas 1,12 0,00 5,00 -0,13 -2,18 4,11 X
S. Festas 0,88 - 0,00 1,000 | 0,16 1,56 13,29 X
Academia 0,36 0,00 1,00 -0,20 -1,29 21,06 X
Churrasq. 0,55 0,00 1,00 -0,06 -0,58 56,94 X
Sauna 0,30 0,00 1,00 0,13 0,73 47,29 X
Valor total 13,55 12,61 14,43 13,37 9,03 0,01 In(y)
Anilise da Varidncia

\ Quadrado / :1..6.7,40
‘Explicada | 4,5287064 11 0,4117006 | 21,027501
Niéo explicada| 0,4111621 21 0,0195791
Total 4,9398685 32
EMYGDIO®GMAIL.COM 55 11 96323-0762
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VARIAVEIS

yTip C1388ifi¢Acad WETTIcad dda¥aravel | Habilitad 5
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével sim
Informante Texto Texto Nome ou identificacdo do informante sim
'}’elefone do Texto Texto Telefone ou niimero de contato do informante sim
informante
Setor / Quadra Texto sim
. , . Variavel de macrolocalizag@io construida com base .
Indice Fiscal Numérica Proxy nos indices fiscais da PGV do municipio sim
Idade Texto sim
Conserv. Texto sim
Qualidade Texto sim
Estado df . Estado de conservacéio considerando os coeficientes .
conservagao Numérica Proxy de depreciacio fisica sim
Ross Heideck epreciaga
Padréo construtivo , . Padrio de construcao do imével tendo como base .
-CUB Numérica Proxy para a escala o éaUB (Custo Unitario Basico) sim
Area privativa Numérica | Quantitativa Area privativa da unidade medida em m2 sim
;. - Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e .
Vagas de garagem | Numérica | Quantitativa descobertas sim
Dormitérios Numérica | Quantitativa Quantidade de (}ormitérios da l.llfi(.lade, incluindo o nio
nimero de dormitérios
Suites Numérica | Quantitativa Quantidade de suites e semi-suites sim
Banho de servico | Numérica | Dicotomica Banho na Area de servico nio
Quarto de servico | Numérica | Dicotomica Quarto de servico nao
Varandas Numérica | Quantitativa Quantidade de varandas sim
S. Festas Numérica | Dicotomica sim
Playg. Numérica | Dicotomica nio
S. Jogos Numérica | Dicotomica nido
Academia Numérica | Dicotomica sim
Quadra Numérica | Dicotomica nido
Piscina Numérica | Dicotomica nio
Churrasq. Numérica | Dicotomica sim
Sauna Numérica | Dicotomica sim
Valor total Numérica | Dependente Valor total do imével sim
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-

IDadogObseryad Residuoi(%) il

1 13,20 2,01% 1,89
2 12,61 -2,30% -2,07
3 13,12 0,63% 0,59
4 13,12 0,39% 0,37
5 13,35 1,40% 1,34
6 13,22 -0,37% -0,35
7 13,22 -0,37% -0,35
8 13,09 -0,84% -0,78
9 13,36 0,43% 0,41
10 13,44 -0,21% -0,21
11 13,38 -0,64% -0,61
12 13,44 -0,76% -0,73
13 13,50 -0,69% -0,66
14 13,65 0,27% 0,26
15 13,70 0,42% 0,41
16 13,77 0,97% 0,95
17 13,71 -1,30% -1,27
18 13,97 0,71% 0,71
19 13,95 0,25% 0,25
20 13,53 -0,99% -0,96
21 13,61 -0,21% -0,21
22 14,29 -0,30% -0,31
23 14,43 14,35 0,08 0,56% 0,58
24 13,44 13,43 0,02 0,12% 0,11
25 13,38 13,40 -0,03 -0,21% -0,20
26 13,42 13,43 -0,01 -0,10% -0,10
27 13,07 13,14 -0,07 -0,50% -0,47
28 13,26 13,17 0,09 0,68% 0,65
29 13,96 13,97 -0,01 -0,04% -0,04
30 14,08 14,00 0,08 0,56% 0,56
31 14,00 13,98 0,02 0,15% 0,15
32 14,00 13,83 0,17 1,20% 1,20
33 13,70 13,86 -0,16 -1,14% -1,12

2,40

1,60

°
0.80 o o ° ° o °
© e @ °
0,00 . 3 L ,vo . ) 8 . .
12,50 1300 ¢ © ,50 14,00 9 1450
0,80 ° oo ° .
°
-1,60 .
e
_2,40 AN
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1 R$ 540.000,00 | R$ 414.391,20

2 R$  300.000,00 | R$ 400.995,52

3 R$ 500.000,00 | R$ 460.285,81

4 R$ 500.000,00 | R$ 474.826,10

5 R$  630.000,00 | R$ 522.421,59

6 R$ 550.000,00 | R$ 577.783,10

7 R$ 550.000,00 | R$ 577.783,10

8 R$  485.000,00 | R$ 541.099,17

9 R$ 637.000,00 | R$ 601.305,06

10 R$ 688.000,00 | R$ 708.101,53

11 R$ 650.000,00 | R$ 708.101,53

12 R$ 686.000,00 | R$ 759.744,01

13 R$ 730.000,00 | R$ 801.130,16

14 R$ 850.000,00 | R$ 819.236,45

15 R$ 890.000,00 | R$ 840.675,79

16 R$  958.000,00 | R$ 838.708,90

17 R$  900.000,00 | R$ 1.075.001,82

18 R$ 1170.000,00 | R$ 1.059.777,68

19 R$ 1.149.000,00 | R$ 1.108.899,27

20 | R$ 750.000,00 | R$ 857.912,58

21 R$ 815.182,00 | R$ 838.994,92

22 R$ 1.600.000,00 | R$ 1.670.111,20

23 R$ 1.850.000,00 | R$ 1.706.808,98

24 R$ 690.000,00 | R$ 679.100,85

25 R$  645.000,00 | R$ 663.019,37

26 R$  670.000,00 | R$ 679.100,85

27 | R$ 475.000,00 | R$ 507.062,34

28 R$ 575.000,00 | R$ 525.127,86

29 R$ 1.157.000,00 | R$ 1.163.183,28

30 R$ 1.300.000,00 | R$ 1.201.491,70

31 R$ 1.200.000,00 | R$ 1.175.887,86

32 R$ 1.200.000,00 | R$ 1.014.941,59

33 R$ 890.000,00 | R$ 1.040.314,21

R$ 2.000.000,00 - o
y=0,9188x + 61862
R?= 0,996
R$ 1.500.000,00
R$ 1,000.000,00
RS 500.000,00
RS- R$500.000,00  R$1.000.000,00 RS 1.500.000,00 R$ 2.000.000,00
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R. Joaquim de
Almeida 210,
apto. 123

Perito Judicial

045/ 278

3239
49

1.3.3

0,366

4,822

74,86

[

O|=|O|0C|OjO|O|=]0O

o]
R$ 500.638,20
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Foto o1. Fachada do condominio.

Foto 02, Detalhe do teto da sala.
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Foto 03. Sala.

Foto 04. Detalhe do piso da sala.
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Foto 06. Sala.

-- EMYGDIO@GMAIL.COM 55 F1 $8532330782




fls. 1 0\? I
EMYGDIO —%

Foto 07. Detalhe do teto da cozinha.

Foto 08. Cozinha.

EMYGDIO@GMAIL

.COM

11

96323-0762



EMYGDIO

ENGENHARIR

Foto 09. Detalhe do piso da cozinha.

Foto 10. Detalhe do teto da area de servico.
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Foto 11. Area de servigo.
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Foto 14. Quarto de servico.
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Foto 15. Detalhe do piso do quarto de servigo.
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Foto 18. Detalhe do piso do banheiro de servigo.
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Foto 19. Caixa de energia.

Foto 20. Detalhe do teto do hall.
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Foto 21. Hall.

Foto 22. Detalhe do piso do hall.
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Foto 23. Detalhe do teto do quarto.

Foto 24. Quarto.
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Foto 26. Detalhe do teto do banheiro.

.- EMYGDIOa@GMAIL.COM 25 31 96323 -0762



EMYGDIO

fls. 1 QQ‘)

ENGENHARIA

Foto 27.Banheiro.

Foto 28. Detalhe do piso do banheiro.
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Foto 29. Detalhe do teto do quarto.

Foto 30. Quarto.
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Foto 31. Detalhe do piso do quarto.

Foto 32. Garagem.
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Foto 33. Garagem.

Foto 34. Salao de festas/Churrasqueira.
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ANEXO F - CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO
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CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO

L = g I pe—
Dormitério 2 Domitério 1
Hall
Banheiro ; Sala
Banheiro || Dom.
Servigo Serv.
] J/L
Areade -
. Servigo Cozinha
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