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LLISyraele)
com endere¢o a Rua Colombia n° 82,

QUADRO RESUMO DO VALORAPURADO
Municipio de Praia Grande/SP é de RS (683.000,00) em niimeros redondos.

julho/2023

O valor de mercado apurado para o apartamento no. 902, localizadono 9°

Base
andar do Condominio Edificio Carajas,
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bia, n2 82 — Bairro Guilhermina — Municipio de Praia Grande/ SP
Vista frontal do Edificio

estabelecer o atual valor de mercado para o apartamento tipo

ivo do Presente Trabalho

CONSIDERACOES PRELIMINARES
cobertura no. 902, localizado no nono andar ou décimo pavimento do Edificio Condominio
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1.1.a- Descri¢ao do Imovel Avaliando

Conforme matricula no. 198.392, registrada no 1 2 Cartério de Registro de Imdveis do
Municipio de Praia Grande/SP, o imdvel em testilha possui area privativa de 207,99 m2, area
comum 60,23 m2, area construida de 268,313 m2, correspondendo-lhe a fracdo ideal de

terreno de 5,195%.

LIVRON°2 - REGISTRO GERAL Registro de Imdveis de Praia Grande - 5P

—— MATRICULA BICHA ——m Conselho Naclonsl de Serventia n® 11.976-8 ¢
198.392 o1 Em 01 de setembro de 2.017. |

IMOVEL: Apartamento tipo cabertura niimero 902, localizado no nono andar ou
décimo pavimento do EDIFICIO CARAJAS, situado nesta cidade,
compreendendo uma drea Gtil de 207,990m2., 4rea comum de 60,323m2., 4rea
construida de 268,313m2., ¢ uma fragio ideal de terreno de 58,667Tm2., ou seja
5,195% do todo, confrontando pela frente com o apartamento de cobertura n.”
901, com a drea de circulagdo e com o recuo lateral do prédio, que faz divisa com
0 lote 02 do loteamento Jardim Silvestre, de um lado com a Rua Principal, de
outro com o0 recuo lateral do prédio, que faz divisa com propriedade de George
Przirembel e com terrenos do Jardim Itaipd, e nos fundos com o lote 06 do
loteamento Jardim Silvestre.

CONTRIBUINTE: 2 03 29 001 001 0902-1.

PROPRIETARIQS: PAULO HENRIQUE MOURA XAVIER, RG 14.636.149-
SP, nascido aos 25 de setembro de 1.970, brasileiro, estudante, residente ¢

domiciliado em S3o0 Paulo-SP, na Rua Alexandre Dumas, n.® 124, Chécaras Santo
Antonio, ¢ LUCIA HELENA MOURA XAVIER, nascida aos 19 de fevereiro de |
1.973, brasileira, estudante, residente ¢ domiciliada em Sdo Paulo-SP, na Rua da Paz,
n.° 2150, apto, 104-A, Chécara Santo Antonio

REGISTRO ANTERIOR: R.01/65.882, de 09 de margo de 1.981, do Registro
de Imdveis de Sdo Vicente-SP.

PN [ e .

0 Oficial Substituto: 3
(Célio Tomaz de Jesus)
Protocolo n.” 470195 de 23/08/201
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1.2—-Considerag6es Técnicas para a Elaboracao do Presente Estudo:

1.2.1 - Com o intuito de obter-se o “valor de mercado” do imdvel 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) Avaliacdao de Imdéveis Urbanos (IBAPE - SP — 2019). (Instituto brasileiro de avaliages

e pericias de engenharia).
d) Leis de Zoneamento do Municipio de Sao Paulo.

e) NBR 12721 - Avaliagdode custos de construgao para incorporagao imobilidria e outras

disposicdes para condominios edificios.

1.2.2- De acordo com a NBR 14.653, por defini¢cdo, 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 avaliacdo de imdveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a
saber:

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

Comparativo Basico 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 Capitalizagao da
Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da Quantificacao do Custo de
Reprodugao.

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

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

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

ao avaliando.

- O método da Capitalizacdao da Renda determina o valor do imdével 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 devera ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais
semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias de altissimo padrao. O método
Evolutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor final do imdvel e baseia-se na
subtracdo 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 construcdo com bases em orcamentos. Uma vez que se obtenha o padrdo
construtivo, as medidas da parcela edificada e analisada as condicdes de manutencdo e

obsolescéncia, é possivel reproduzir o custo construtivo da edificacdo.

A metodologia aplicada a este trabalho, sera o “Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado”, descrito no item 8.2.1 da NBR 14.653-1 — Avaliagdo de Bens: Procedimentos
Gerais, cujo valor de mercado do bem, se dard por meio de tratamento técnico referente aos

atributos dos elementos amostrais.

1.2.4- Eventuais ajustes nas diferencas das caracteristicas dos comparativos serao 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 — Avaliagéo de ImdveisUrbanos.

fa¥aYal
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1.2.5 — Considera-se que o imdvel estd livre de intervenientes que pudessem minorar

ou depreciar o valor de venda do bem.

1.2.6- Fizeram parte da pesquisa imobilidria, a vistoria na circunvizinhanga do imdvel,

em busca de elementos imobilidrios com semelhanca ao bem avaliando.

1.3 - Definigdes Normativas —Nomenclaturas

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

relacionaremos a seguir, os termos definidos pelas Normas Técnicas de Avaliacdes NBR -

14653 da ABNT.
1.3.1.-Avaliacao

E a andlise técnica, realizada por engenheiro de avalia¢8es, para identificar o valor de
um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade

de sua utilizacdo econémica, para uma determinada finalidade, situacdo e data.
1.3.2-Acessorios

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

nao a ele.
1.3.3-Bem

Coisa que tem valor, suscetivel de utilizacdo ou 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 variagcdo 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 ndao contempladas no modelo.
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1.3.6 - Custo Direto de Producao
Gastos com insumos, inclusive mao de obra, na produgao de um bem.
1.3.7 - Custo Indireto De Producao

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

necessarios a produgdo de um bem.
1.3.8 -Custo de Reedi¢ao

Custo de reproducdo descontada a depreciacdo 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 depreciagao.
1.3.10- Depreciacao

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

ocasionadas por:
1.3.11 —Decrepitude

Desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu envelhecimento

natural, em condi¢des normais de utilizacdo e manutencao.
1.3.12 —Deterioracgao
Desgaste de seus componentes em razao de uso ou manutencdo inadequada.
1.3.13 —Mutilacao
Retirada de sistemas e/ou componentes originalmente existentes.
1.3.14 —0Obsoletismo

Superagdo tecnoldgica ou funcional.
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mediante a aplicacdo de transformacoes

Tratamento dos precos observados,

1.3.15- Homogeneizagao
matematicas que expressem em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados

de mercado e os do bem avaliando.
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2 - CARACTERISTICAS GERAIS DO IMOVEL AVALIANDO

Quanto a Microrregiao
Trata-se de caracterizar o imoével avaliando em relacdo ao seu entorno:

e 2.1-Tipos de Via (principal e secundaria);

e 2.2 -localizacdodo Imdvel em Relacdo a Quadra;

e 2.3 -Acessibilidades do Imével no Contexto Urbano;

e 2.4 -Melhoramentos publicos Existentes (pavimentac¢ao, energia elétrica, etc.);

e 2.5- Enquadramento na zona de avaliagdo, consoante as normas regionais de
avaliacao;

e 2.6 -Usos legais permitidos e posturas municipais (legislacdo de uso e ocupacdo

do solo);

Quadro Resumo das Caracteristicas Observadas na Microrregiao

Uso predominante Residencial

Densidade de Ocupagao Médio

Padrao Economico Médio

Distribuicdo da ocupacao Predominante vertical

Area sujeita a enchentes Nao

Transporte Coletivos Onibus

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

Intensidade de Trafego Médio na via do logradouro

Nivel de Escoamento Bom

Principais Vias de Acesso Av. Presidente Castelo Branco (altura do no. 2532 )
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2.2 - Localizagao do Imdvel em Relagdao a Quadra
Situacdao na Quadra

Trata-se de terreno localizado na extremidade da quadra, a qual é identificada como

quadra 29 no mapa fiscal do municipio, e é circundada pelas vias Rua Mexico, Av. Presidente

Castelo Branco, Rua Jodo Sampaio e Rua Col6mbia.

Vista ampliada doimovel
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2.3 - Principais Acessibilidades do Imével no Contexto Urbano

O referido bem dista aproximadamente a 17,0 m da Praia Guilhermina, a 2,7 km da Via
Expresso Sul (rodovia que liga o Municipio de Praia Grande a cidade de Sdo Paulo) e a 1,1 km

do shopping Praia Grande

distdncia_do imével avaliando até a Praia_Guilhermina

\ gRua Colombia,
) > 82 - Guilhermina
&
(5]
o) B

Praia Guilhermina

Localizacdo do imdvel avaliando em relagcdo a Via Expresso Sul

"'R‘y,_eﬁida Doutorﬂ "~ N : ¢ ' 3 Ca
Robertoide’Almeida. - e P

SN VS Rua Colémbia,
: ; Praia da 82 - Guilhermina
\) Guilhermind

raia Avtacéo@

~
D
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Localizacdo do imdvel avaliando em relacdo ao Shopping Praia Grande
Do Ay Praca da Paz 'V?} P Dia do Amor Natura
3"3:535 Jose ‘ 8 Cartdrio Shoji
Mercado E:x:t:a@
o GARESE oPG PRAIA GRANDE
Kv"«) e - Condominio Edificio o ..’...... 8 SHOPPING
Llilhas de M 1@. 12iDE000 .9°°° 00
Rua Coldmbia Booking.com@iote £ 14m
s Ry (%) n
82 - Guilherminagy .o."' 11 km
Praia da @
uilhermina

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 pavimentacdo asfaltica;

b) infraestrutura para distribuicdo de energia elétrica;

c) infraestrutura para distribuicdo de agua potavel;

d) infraestrutura para capta¢ao de dguas 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) iluminagdo publica;

i) servico postal.

Observa-se no local, tratar-se de regido de uso misto (residencial e comercial), onde
constam polo de servicos e comércio, além da presenca de templos religiosos, pracas publicas,

escolas publicas e particulares, assisténcia médica, supermercados, correio, farmacias etc.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e cddigo IrEPXKal.
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2.5 - USOS LEGAIS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

De acordo com o Quadro 3 “Pardametros de ocupacdo, exceto de Quota ambiental” do
anexo integrante da Lei 615/2011 “Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo no Municipio de
Praia Grande/SP”, o imdvel em tela, localiza-se em Zona ZPR2, zona predominantemente

residencial o Art. 11. Da citada lei, que assim as define:

As Zonas ZPR2 sdo porgOes do territério destinadas a promover usos residenciais, com

densidades construtiva e demografica baixas e médias.

via Ivau wiivial AuTia

USO E OCUPAGAO DO SOLO

ZONEAMENTO

Corredor Comercial 1

Corredor Comercial 2
Corredor de Interesse Turistico
ZC1 - ZONA COMERCIAL

ZC2 - ZONA COMERCIAL o \! O\
ZC3- ZONA COMERCIAL G\ G-\ Imével

avaliando

ZEIE1 - PQ. EST. SERRA DO MAR

ZEIEZ - PQ. EST. XIXOVAUAPUI

ZEIE3 - PQ. MUN. PIACABUGU

ZM - ZONA MISTA

ZPR1 - ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL
ZPR2 - ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL
ZPR3 - ZONA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL
7R - ZONA EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL

ZRE - ZONA RESIDENCIAL ESPECIAL

ZT - ZONA DE TRANSIGAO

ZUD1 - ZONA DE USOS DIVERSIFICADOS

ZUD2 - ZONA DE USO0S DIVERSIFICADOS

ZONA MILITAR

Faixa Non-Aedificandi

Usos Excepcionais

AUERNDODO0RONONANDYSN

Quadro do zoneamento onde se insereo imoével sob estudo

De acordo com o Quadro 3 “Parametros de ocupac¢do, exceto de Quota ambiental” do
anexo integrante da Lei 615/2011 “Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo no Municipio de
Praia Grande/SP”, deverdo ser atendidos os seguintes parametros para a zona em que se

encontra o imovel:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob 0 numero WJAB23702040455

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e codigo IrEPXKal.
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ANEXO UNICO DA LEI COMPLEMENTAR N° 615, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2011/

Guadro X
Uso e Ocupagao por Zona
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¢ Coeficiente de aproveitamento minimo =0,30

E 0 menorvalor permitido da divisdo entre a drea total construida computdvele a drea do lote.

¢ Coeficiente de aproveitamento basico = 5,00
E 0 maior valor permitido da divisdo entre a drea total construida computdvele a drea do lote,

sem pagamento de contrapartida financeira.

e Coeficiente de aproveitamento maximo = 8,00
E o0 maior valor permitido da divisdo entre a drea total construida computdvele a drea do lote,
mediante ao pagamento da outorga onerosa do valor excedente do coeficiente de aproveitamento

bdsico (1,00).

e Taxa de ocupacdao maxima =0,85

E o maior valor permitido da diviséo entre a drea projetada da construgdo e a drea do lote.

¢ Gabarito de altura maxima = 25,00 m

E a altura mdxima que o edificio pode ter em relagdo ao piso do térreo e o ponto mais alto da

cobertura.

* Recuo minimo frente =5,00 m

Afastamento da frente do lote até a edificacdo.

* Recuo minimo fundos e laterais =
Para H<10m = 1,50 (9)
Para 10<H<13 m = 2,00

Para H>13m = 1,20+H/15

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455
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3- VISTORIA

Em diligéncia ao imodvel avaliando, no horario e data avencados (peticdo de
agendamento as fls. 250 dos autos), este perito foi recebido no local pelo Sr. Antonio (Zelador
do Edificio), ocasidoem que foi-lhe informado que a unidade avalianda (apartamento no. 902),
encontrava-se fechada e sem ocupantes.

Tal fato impossibilitou o acesso deste subscritor ao interior do bem para a averiguacao

do seu estado de conservacao.

Cumpre recordar que os réus tinham ciéncia quanto ao agendamento.

Foi permitida a entrada deste subscritor somente nas areas comuns do edificio,

conforme veremos adiante no relatério fotografico.

Segundo apuracdes feitas junto ao zelador (Sr. Antonio), ndo ha noticias sobre reformas

substancias recentes na unidade sob avaliagao.

Portanto, deu-se continuidade aos trabalhos, baseando-nos no item 7.3.5.2 da Norma

ABNT - NBR 14653-2 -Avaliacdo de Iméveis Urbanos, em que, nos diz:

-
g

P
5.7 Z

7.3.5.2 Imposslhi!idade de vlstona

Quando néo for possivel o acesso do avahador ao interior do |movel o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliacéo. Neste caso em comum-acordo com o contratants, a vistorla interna pode ser pres-
cindida e a avaliac&o pods prosseguir com base nes elementos que for possivel obter ou fornecidos
pelo contratante, tais como: - S

a} descrigho interng;

b) nocasoceapartamentos, escntéﬁas e conjuntos habltamonals avistoria externa de dreas comuns,
2 vistoria de outras unidades do mesmo sdiffcio’e informagdes da respectiva administragao;

6) no caso de unidades isoladas, a vistoria extema. .

As conszderagoes hipotéticas sobre 0 imével, que conflguram a situagio paradngma devem estar cla-
ramente explicitadas no laudo de avaliagio.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455
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Esta situacdo também estd prevista no item 8.4 da Norma Para Avaliacdes de Imdveis

urbanos IBAPE/SP, a seguirtranscrita:

“8.4 Vistoria do imaovel 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 avalia¢do 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”.

L J
’ lb ap e Sl INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES £ PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

| Quolidade em pericias e avaliogoes FRUO0 ACTIE « ENEDADR FEOMARA S 00N

8.4. Vistoria do imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes & formagéo do seu valor.

Quando néo for possivel o acesso ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagio.
Messe caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagio pode prosseguir com base em uma situagio
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descrigdo interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de ouiras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritérios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria extema, no caso de unidades isoladas.

Para descrever as areas internas do bem avaliando e definir o seu padrao construtivo,

utilizaremos as fotografias da plataforma imobiliaria attria (link abaixo), local onde o imével

em testilha se encontra anunciado para venda.

Site: https://www.attria.com.br/imovel/cobertura-a-venda-rua-colombia-82-vila-

guilhermina-praia-grande-sp/0b87bc5b-5049-4216-ac29-58bd533eblef

Imobilidria: Agencia da Praia Iméveis

Tel.: (13) 3357-4546

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455
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s

, € area

Oterreno onde estdimplantado o Condominio Edificio Carajas, possuiformato irregular,

3.1-Terreno
superficie aparentemente firme e seca, com testada de 58,00 m para a Rua Colémbia

aproximada de 1129,00 m2.
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3.2 - Caracteristicas Construtivas do Empreendimento

Sobre o terreno acima descrito, foi erigido o Condominio Edificio Mariana, de uso
residencial, contando com uma Unica torre, com nove pavimentos mais cobertura,
apresentando portaria, entrada social, brinquedoteca, escadarias de acesso aos pisos
superiores, piscina, possuindo (dois) elevadores, o social e outro de servico e vagas de

garagem no pavimento térreo.

Vista: em 3d do condominio

N
op

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o numero WJAB23702040455
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Certiddao de dados cadastrais do Imdvel

Certidao de dados fornecido pelo Prefeitura Municipal de Praia Grande , onde constam

os dados construtivos do imdvel, incluso o ano de construgado.

Municipio da Esténcia Balnearia de Praia Grande

Estads da Slo Paule

Secretaria de Financas - Diretaria da Racaita
Diratoria da Divisdc da Receitas Imobiliarias

Certdao de Valor Venal referente ao exercicio de 2023

NUmero: 008200/2023 Data de Emissda: 28/03/2023

Local do Imovel; ED CARATJAS AFTO 902

Logradourn. .....: R COLOMBIA MNr. Oficial: 82
Codificacdo......; 2.03.29.001.001.0002 Inscrcao Atual: 140.143.007
Aroa Terreno....' 58.66 m2 Area Const.: 269,71 m? Tastada: .68 ml

Valor Venal Territorial: B 65.176.06 (SESSENTA E CTNC() MIL CEINTO E SETENTA E SEIS REAIS E
H{WENTA E SEIS CENTANDS).

valor venal Predial....: Fd 413.376,38 (QUATROCENTOS E (QUINZE MIL TREZENTOS E SETENTA E
' SEIS REAIS E TRINTA E OITO CENTAVOS).

Valor Vi tal.....: RS 480.553,34 [QUATROCENTOS E_OITENTA MIL OQUINHENTOS E
islar Venz\ Joka CINQUENTA £ TRES REATS £ TRINTA £ QUATRO CENTAVOS).

Obser \'agED; VALORES EXPRESS0S EM REALS REFERENTES AL EXERCICIC DE 2023

Conferéncia Obrigatarias O agente recabedor deve conferir esta certidio no endaraco
da Internet: hittp:/ /www.praiagrande.sp.gov.br no tocants a sua veracidade.

Rasura: Qualquer rasura invalidars este documento.

tr® Darticdo emitida wie INTERMET + v+

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455
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Vista da Portaria
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hall social dos elevadores
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hall social dos elevadores

Vista
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escada de acesso da garagem ate o hall de elevadores

Vista
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Vista: Garagens
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Conforme narrativa feita no tdpico “3 — Vistoria”, este subscritor ndo teve acesso ao

interior do bem, portanto, serdo utilizadas as fotografias extraidas do site imobilidrio attria,

local onde o imdvel avaliando encontra-se anunciado para venda.

0O imdvel apresenta a seguinte subdivisdo construtiva:

- Sala de estar/copa;

-(03) Dormitérios (sendo 01 suite);
- Wc social

- Cozinha;

- Area de servico;

-Wec servigo

- Terrago;

- (02) Vagas de garagem

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e codigo IrEPXKal.
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:Sala

Local

Teto: em laje revestida com acabamento em massa fina e pintura em tinta latex;

Paredes: acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex;

Principais Acabamentos observados

Piso: granito;
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Local

Teto: revestido com acabamento em massa fina e pintura em tinta latex;

Paredes: acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex;
Portas: em aluminio;

Sala de Jantar
Principais Acabamentos observados

Piso: Granito;
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: Terraco

Local

Principais Acabamentos observados

7T

7

7

inio;

’

inio/vidro;

Teto: revestido com acabamento em massa fina e pintura em tinta latex;

Paredes: azulejadas ate o teto;

Piso: ceramico;
Esquadrias: em alum
Portas: em alum
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terrago descoberto

Local
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1

orio

Dormit6

Local

Principais Acabamentos observados

7

atex;

7

Teto: em laje revestida com acabamento em massa fina e pintura em tinta |

Paredes: acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex;

Piso: ceramico;
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Teto: em laje revestida com acabamento em massa fina e pintura em tinta latex;

Paredes: acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex;
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3

orio

Dormit6

Local

Teto: em laje revestida com acabamento em massa fina e pintura em tinta latex;

Paredes: acabamento em massa corrida e pintura em tinta latex;

Principais Acabamentos observados

Piso: ceramico;
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: Cozinha

Local

Paredes: revestidas com azulejo até o teto;

Teto: laje revestida;

Principais Acabamentos observados
Esquadria: aluminio;

Piso: revestido em ceramica;
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de Servico

Area

Local

Paredes: revestidas com azulejo até o teto;

Teto: laje revestida;

Principais Acabamentos observados
Esquadria: aluminio;

Piso: revestido em ceramica;
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3.3 - Defini¢ao do Padrao Construtivo da Unidade

Ap0s vistoriar as instalacdes do Condominio e a unidade paradigma, consideramos que
estd se enquadra na Classe 1 “Residencial”, Grupo 1.1 “Apartamento” e no Padrao 1.1.3
“Padrao Médio”, que de acordo com a Tabela de Classificacdo das EdificacGes e Tipologia

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

Definicdo de apartamento padrdo médio - IBAPE/SP

“ As unidades (apartamentos) padrdo médio, caracterizam-se como edificios com quatro
ou mais pavimentos, apresentando alguma preocupac¢do com a forma e a funcionalidade
arquiteténica, principalmente no tocante a distribuicdo interna das unidades, em geral, quatro
por andar. Dotados de elevador de padrdo médio (social e servi¢o), geralmente com acessos e
circulagdo pelo mesmo corredor.

As dreas comuns apresentam acabamento de padrdo médio e podem conter salGo de
festas, eventualmente quadras esportivas e piscinas, além de guarita e apartamento de
zelador. Fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicagéo de
pastilhas cerdmicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servico conjugada, dois
ou trés dormitdrios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais construtivos e acabamentos de boa
qualidade, porem padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas

como nas dreas de uso comum, tais como:

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

Paredes: pintura Idtex sobre massa corrida ou gesso, azulejos padrdo comercial.

Revestimento de forros: pintura sobre a propria laje com massa corrida ou gesso,
podendo ocorrer rebaixamento com painéis.

Instalagdes hidraulicas: completas, atendendo disposi¢cdo bdsica, com peg¢as sanitdrias
e seus respectivos componentes de padrdo comercial, servidos por agua fria, podendo dispor

de aquecedor individual.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e cddigo IrEPXKal.
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Instalagoes elétricas: distribuicdo bdsica, com de pontos de luz e tomadas em
quantidade satisfatoria para permitir alguma flexibilidade no uso dos espacgos.

Em geral nGo possuem sistema de ar condicionado central, sendo previsto local para
colocagdo de aparelho individual.

Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou pvc com

“

dimensdes padronizadas.

Definicdo de apartamento padrdo médio - IBAPE/SP

1.1.3 PADRAO MEDHO

Edificios com quatre ou mals pavimentos apresentando alguma preocupacao comaformaea
funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicio intermna das unidades,
am geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrac médio (social & servico), geral-
mente com acessos e drculacio pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam acaba-
mentos de padrao médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras de espor-
tes e piscinas, além de guarita ¢ apartamento de zelador. Fachadas com pintura sobre massa
corrida ou texturizada, ou com aplicacio de pastilhas, ceramiicas, ou equivalentes,

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, drea de servige conjugada, dois ou trés
dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de garagem por unidade,
podendo possulr também, dependéndias para empregada.

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

Pisos: 1aco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

Paredes: pintura litex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial,

Instalagdes hidrdulicas: completas, atendendo disposi¢ac basica, com pecas sanitérias e
seus respectivos componentes de padrio comerclal, servidos por agua fria, podendo dispor
de aguecedor individual.

Instalagdes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo distri
buicao bisica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade de inclusie de pontos para
telefone e televisao.

Esquadrias: calxilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PYC com dimen-
soes padronizadas.

Sem elevador 3,828 4,218 44500
Com elevador 4,568 5,075 5583

1.1.3 - Padrao Média

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o numero WJAB23702040455

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e codigo IrEPXKal.
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4 - AVALIACAO DO IMOVEL

4.1 - Especificacdao da Avaliagao

De acordo com o tépico “1.2— Consideragées Técnicas para a Elaboragdo do Presente Estudo
“ este trabalho sera elaborado em conformidade com a Norma Brasileira NBR-14.653-2 -
"Avaliacdo de Imdveis Urbanos" que é de uso obrigatério em qualquer manifestacao escrita
sobre avaliacdo de imodveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos.

Dentre os métodos previstos na Norma Brasileira NBR-14.653-2 - "Avaliagao de Imdveis

Urbanos", utilizaremos o Método Comparativo de Dados de Mercado, que é aquele que

identifica o valor do bem, por meio do tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis da amostra em relacdo ao bem paradigma.

As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercam influencia na

formacao de valor, devem receber tratamento face aos dados homélogos do bem avaliando.

4.2 — Coleta de Dados Imobiliarios

Foram coletadas 12 (doze) ofertas imobilidrias circunvizinhas ao imdvel avaliando .

Obtidas estas informagGes, a Norma NBR 14653 — 2/2011 (REVISADA) - Avaliacdo de
Bens (Parte 2 — imdveis urbanos), realizaremos o processo de homogeneizacdo dos atributos
(conforme o narrado no topico 4.1) para compara-los a situacdo paradigma (imdvel

avaliando).

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e cddigo IrEPXKal.



Localizacdo das ofertas imobiliarias em relagdo ao bem avaliando

elemento | enderego condominio

1 Rua colombia,395 Residencial Arnaldo dos Santos

2 Rua embare,261 Edificio Gramado V

3 Av presidente kennedy,15375 Edificio Gramado

4 Av presidente kennedy,4656 manaca residencial

5 Rua Copacabana,80 Copacabana beach residence

6 Rua dr. Joao Sampaio,553 condominio edificio residencial gramado XlII
7 Av. Guilhermina, 123 residencial menezes Il

8 Rua itararé,40 Condominio Edificio Costa Del Sol
9 Rua copacabana,80 Copacabana beach residence

10 Av presidente castelo branco,3400 Condominio Residencial A'Villa
11 Av presidente castelo branco,5426 Condominio edificio alicante

12 Rua Peru,230 condominio juliany
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4.3 — Tratamento dos Dados Imobiliarios

A homogeneizacdo (ou tratamento dos fatores) corresponde a aplicacdo da teoria
cartesiana a engenharia de avalia¢Oes, onde admite-se o ajuste INDIVIDUAL, perante uma
situacdo de referéncia, adotada como paradigma. (No caso, oimdvel 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 a adocdo de fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao
Laudo de Avaliacdo.

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

homogeneizacdo obedecendo aos seguintes fatores:

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

havera o referido desconto.

ATUALIZACAO: N3o sera 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, sera calculada através do estudo "Valores de
EdificagOes de Imdveis Urbanos- 2019

DEPRECIACAO PELA IDADE DA CONSTRUGAO:

o fator de depreciacdo sera calculado pelas formulas a seguir:

foc=R+K*(1-R); onde :
foc = fator de adequacgao ao obsoletismo e ao estado de conservagao.
R = valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo, expresso em percentagem do

valor de reproducao.
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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 conservacdo, 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.

Conforme o item 03- Vistoria, este vistor ndo teve acessoa unidade avalianda, portanto,
a escolha sobre o estado de conservacdao do bem, serd tomada com base nas informacdes
colhidas junto ao condominio, ou seja:

a. Nao hd noticias sobre reformas substanciais (substituicdo do acabamento

construtivo original, hidraulica ou elétrica), na unidade avalianda.
b. N&o hd informacdes sobre patologia hidraulica provocada pelo imdvel avaliando na

unidade vizinha inferior que requeira a intervengdo/revisdo do sistema hidraulico.

Portanto, adotaremos para o bem em tela, a ref. C, para seu estado de conservacao.

Estado da Depreciacao

ek Edificagio (%6)

Caracteristicas

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A MNova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com

B Entre nova e T menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
regular i de uma demio lewve de pintura para recompor a sua
aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
‘ & Regular 252 i e Py R
apenas com repamos de eventuais fissuras superficiais

localizadas efou pintura externa e interna.

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

Entre regulare
B necessitando de B.O9
reparos simples

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
s intura interna e externa, apos reparos de fissuras e
Mecessitando de ik <5a i & -
E e skmales 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
sisterna estruturasl. BEventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
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FATOR. No. de SUITES: refere-se & comparacdo do nimero de suites existentes entre a

unidade sob estudo e as ofertas imobiliarias.

FATOR AREA PRIVATIVA: refere-se a comparac3o entre as areas privativas da unidade

sob estudo e as ofertas imobiliarias.

FATOR LOCALIZACAO: Para a transposicdo de valores de um local para outro, se
utilizaria a relacdo entre os indices fiscais constantes da Planta Genérica de Valores publicada
pela Prefeitura do Municipio. No presente caso deixaremos de utiliza-la, no calculo de
homogeneizagdo, tendo em vista que os elementos comparativos e o imdvel avaliando

localizam-se na mesma via.

4.4 — Formulagdes Adotadas

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 Equacgao:
F1, F2, F3, ...Fn =fatores de homogeneizagdo

F=(indice avaliando/indice amostra)

Vuh = ((Vo x ff)/Area)) x {1+[(F1)*0,2)-1) + ((F2 )*0,2)-1) ...+ ((Fn )*0,2-1)]}
Onde:

Vuh = valor unitdrio homogeneizado (apds ajuste por fatores);

Vo = valor de oferta (ou preco observado);

Ff= fator fonte

Os fatores descritos a seguir, referem-se a situacdo paradigma, atribuidas ao imédvel

avaliando, admitindo-se que ndo sdo correlacionadas, devendo serem aplicados na forma de

ajustes somatorios ou subtrativos.

(A demonstragdo dos resultados obtidos, se encontram nos anexo 2- homogeneizagdo )

R
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Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota parte construcdo aplicaveis

e Fator Padrao Construtivo: Corresponde a fungdao exponencial da propor¢dao entre o
Fator Padrdao Construtivo do Avaliando e o Fator Padrdo Construtivo do Elemento

comparativo.

Fpc = (Fpc av/ Fpc c) 70,2

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a funcdo exponencial da proporcao
entre o Fator Conservacdo e Obsolescéncia do Avaliando e o Fator Conservacao e
Obsolescéncia do elemento comparativo.

Fco = (Fco av/ Fco c) 70,2

e Fator Area Privativa: Corresponde a fungdo exponencial da propor¢do entre o Fator

area privativa do imdvel avaliando e o Fator area privativa do Elemento comparativo.

Fap = (Fap av/ Fap c) 0,2

Fator Localizacdo: Corresponde a funcdo exponencial da proporcdo entre o indice Fiscal

do Avaliando e o indice Fiscal do Elemento comparativo, sendo aplicados sobre a cota

Terreno.

FIF=(FIFaval/FIF comp) 70,2

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

utilizacdo de um tratamento estatistico para eliminar eventuais discrepdncias que possam

comprometer o valor unitario médio amostral.

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as 18:04 , sob o nimero WJAB23702040455

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e cddigo IrEPXKal.



p=a

61

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 unitdrio de cada amostra homogeneizada;

n =numero de dados da amostra;

S = desvio padrao da amostra.

Conforme o disposto no item 13.1.1.d da Norma, nao sao considerados elementos
semelhantes ao imodvel avaliando, aqueles que apresentarem valores unitarios
homogeneizados que resultem em uma amplitude inferior a metade ou o dobro do valor

médio amostral, na ocorréncia, deverao 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 utilizacdo do 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 quociente entre o seu desvio (diferenca entre seuvalor 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°
9 1.92 30 2.39 573 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)
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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 serao 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 precos unitdrios em que o imodvel avaliando esta inserido, sendo

considerado para isso um grau de confianga de 80%.

Assim, para alcancar esse resultado serd utilizada a Teoria Estatistica das Pequenas

Amostras (numero de amostras < 30), conforme a distribuicdo t Student, aplicam-se as

Equacgbes abaixo para a determinagao os limites do intervalo de confianga:

H

[ep]
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Sendo:

XL min = limite inferior do intervalo de confianca (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—nudmero 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, determinamos a amplitude do intervalo e sua divisdo de classes, dar-se-a por

meio do calculo abaixo, obtendo-se as 03 classes.
A= (X Lmax-X Lmin)/3
X Lmin<=C 1<=(XImin+C) - (classe 1)

(XLmin+C) < C 2 <= (XLmax - C) — (classe 2)
(XLmax - C) < C3 < =X Lmax —(classe 3)

O valor unitario de decisdo serd igual ao quociente da soma dos valores ponderados

dividido pela soma dos pesos. (Os resultados se encontram no anexo 2)

4.5 - VERIFICACAO DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO

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

referente a tabela da NBR 14653-2.

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

graus elevados.

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

Grau
Hem Descrigio
| n n , I
]
- WP Completa quanto | Completa quante aos
i 1 (’k‘:\m?:::gﬁ d:n a 1odos 08 fatores fatores ulilizados no [ gt Azﬁc:?_
i I analisados tratamento ; SiLnge] paracigma
OQuantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
| efetivaments
utilizados
Apresentacio >
de informagBes nﬁ“‘:"’e" o
relativas a lodas as Apresentagio r:?a&:;n;alﬁi
2 Identificacic dos %araclenstcas des de informacles a8 Soraaraticis
darles e mercads ados anallsadas, relativas a todas as dok chicios
comigica caracieristicas dos
caractarislicas dades analisadas m"““;'de"m""
observadas pelo aﬁm;r,:s
autor do lnudo

Intervale admissivel T i
4 de ajuste para | 0,80ai12s 0,50 a 2,00 0.40a2508
& conjunto de falores

No caso de itlizacko de menhas de cince dadoes de mercads, o intervelo admissivel de ajusie ¢ do0,80a 1,25,
pais & desejdval que, com um nimero manor de dados de mercado, a amostra seja manos heteroobnea,

L]

Quadro 2 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizacdo de tratamento por

fatores

Graus i | ] 1
Pontos minimos 10 | 5 4
tens 2 e 4 no Grau I, : Itens 2 & 4 no minimo Todas. Ao
Itens cbrigatérios com os demais no minimo | no Grau 1l & os demais " : |
) i d minimo no Grau l |
no Grau tl rno minimo no Grau | |

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

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

III. 3 pontos.

(A demonstracdo do grau de fundamentacdo encontra-se no anexo V)

4.6 - GRAU DE PRECISAO DO LAUDO

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

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

tabela 3 da norma.

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

funcdo densidade t-student.

H

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

l D — Grau
escy ]
i ¥ m It ‘ 1
— — i
| Amplitude do intervalo de canfianga de % o < 40 % | <50 %
em torno da estimativa de tendadncia central = Akt - - N

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

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

para definir o grau de precisao da estimativa

(A demonstracdo do grau de precisdao encontra-se no anexo V)

(<]
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Os resultados e desenvolvimentos dos calculos podem ser verificados no tépico anexo

“Homogeneizacdo por tratamento de fatores”. Resumidamente, foram obtidos 12 (doze)

elementos comparativos (imodveis a venda na regido)

Executando-se os calculos estatisticos necessarios, foram obtidos os seguintes

resultados:

calculo de fatores

V homog= L*(1+((F-1)+(G-1)+(H-1)+(I - 1)+(J-1)))

elementos custo m2=L ind area=F [ind foc=G|ind padrao=H |ind suite=I |ind loc=J V homog

1 2814,98 0,98266009( 0,983098 0,942412914| 0,87055056 1,063829336( 2371,762895
2 3317,80 0,97504821| 0,959481 0,942412914 1 1,031273425| 3013,275061
3 4071,43 0,99807834( 0,959481| 0,962491644| 0,80274156| 1,177344988 3664,8464
4 2360,25 1,0078653| 0,933792 0,942412914| 0,80274156 1,177344988| 2039,625999
5 6217,05 0,9915544( 0,933792| 0,942412914( 0,80274156| 0,990006321| 4106,406708
6 3492,00 0,9638745| 0,959481 0,962491644| 0,87055056 1,085639128( 2940,393229
7 10687,28 1,15543153| 0,924034 0,962491644| 0,80274156 0,970235869| 8709,431032
8 4078,13 1,01612759| 0,959481| 0,942412914| 0,87055056 0,990006321| 3175,140721
9 5156,25 1,01612759| 0,959481| 0,942412914| 0,80274156| 0,990006321| 3664,905575
10 4500,00 1,02481371| 0,959481| 0,962491644| 0,80274156| 0,980202346| 3283,786963
11 5262,71 1,12003628| 0,976374| 0,962491644 1 1| 5572,696012
12 3195,00 1,02932848| 0,996971 1 1 1,125084325 3678,67036

Media = 3851,74508
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DADOS ESTATISTICOS

calculo da média amostral

xm = 3(xi)/n

onde :

xi =valor homogeneizado da amostra

n=tamanho da amostra

xm = media

TAMANHO AMOSTRA

12

VALOR MIN AMOSTR

RS 2.039,63

VALOR MAX AMOSTR

RS 8.709,43

MEDIA

3851,74508

media superior (309

5007,268604

media inferior (30%

2696,221556

excluindo-se os elementos fora da faixa de intervalo de +/- 30%

elementos V homog no.amostras
6 2940,393229 1
2 3013,275061 1
8 3175,140721 1
10 3283,786963 1
3 3664,8464 1
9 3664,905575 1
12 3678,67036 1
5 4106,406708 1
media 3440,928127 8

calculo do desvio padrdo

S = ( Z(xi- xmM)A2/n-1)"0,5

onde :

xi =valorhomogeneizado da amostra

n=tamanho da amostra

xm = media

S=desvio padrdo

|DESVIO PADRAO |R$ 401,51

| MEDIA

[Rs 3.440,93

coef de variagdo

11,67%

faYa¥]
5.7 921

67

o dado discrepante deve serretirado em relagdo aos demais, se o quociente entre seu desvio e o desvio padrdo

for superiorao 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 d/s N d/s

5 1.65 20 2.24 3.89 5x10°
G 1.73 22 2.28 4.42 sx10°
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 AMOSTR|RS 2.940,39
VALOR MAX AMOSTR[RS 4.106,41
No. AMOSTRAS
VALOR MEDIO RS 3.440,93
DESVIO PADRAO RS 401,51
limite inferior
Rinf =( x-xmin)/S

R INF=[1,25

limite superior

Rsup = (xmax-%) / S

R SUP=|1,66

Rinf e Rsup =valores limites para os elementos padronizados

VALORES DA TABELA DE CHAUVENET PARA 12 AMOSTRAS:

D/S

1,86

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

elementos da amostra serdo considerados validos
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calculo do intervalo de confianga

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

para definiro grau de precisdo da estimativa

XlLpin = %=t [——]

(n—1)03

XLTHL’E.T = f =+ I—C [;:I

(n—1)%%

Sendo:

XT,s» = limite inferior do intervalo de confianca (R$/m?):

XL 0= limite superior do intervalo de confianca (R$/m?):

X = média do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais:

S = desvio padrédo da amostra:

n —numero de amostras:

t- = valor percentual para a distribuicao t de Student para » - I graus de liberdade

dado nivel de confianca (c) definido na Tabela 3.

da tabela tstudent extraimos

n=(08 amostras

t(0,9)=|80%

tc=8-1=17

tc=(1,4149

calculo do limite superior e inferior
X LINF= RS 3.226,21
X LSUP= RS 3.655,65

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 superiordo intervalo de confianga

X Lmin=limite minimo do intervalo de confianga

C=amplitude das classes de intervalo

Cl=classe 1 A= RS 429,44
C2=classe 2
C3=classe 3 C=A/3 = RS 143,15
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condigbes:
peso = quantidade de elementos na classe
soma = peso * valor/m2 hogeneizado
X Lmin<= Cl<=(XImin+C) peso soma
RS 3.226,21 C1 RS 3.369,36
3283,786963 1 RS 3.283,79
RS 0,00
RS 0,00
0 RS 0,00
Soma 1 RS 3.283,79
(X Lmin+C) < C2 <= (X Lmax - C) peso soma
RS 3.369,36 2 RS 3.512,50
0 RS 0,00
0 RS$ 0,00
0 0
Soma 0 RS 0,00
(XLmax-C)<C3<=XLmax peso soma
RS 3.512,50 c3 RS 3.655,65
0 R$ 0,00
0 RS 0,00
0 R$ 0,00
soma 0 RS 0,00
peso soma
Somatdria 1 RS 3.283,79

valor unitario saneado

lvus = |Rs 3.283,79

Logo, o valor do imdvel serd determinado através da férmula:

VI =S (Area privativa) x Vus

Logo:

VI = valor procurado do imdvel

Vus = valor unitario saneado

S = A privativa
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Substituindo e calculando:

VI= RS 3.283,79/m2 x 207,990 m2

VI = RS 682.994,85

O poder de predicdo do modelo deve ser aferido pelo grafico (precos observados no

mercado (abcissa) versus valores estimados (ordenada). Quanto mais proximo os pontos

estiverem da reta bissetriz, mais aderente estardo os precos de mercado ao modelo escolhido.

Apresenta-se a seguir o grafico de dispersdo dos resultados:

Apresenta-se a seguiro grafico da bissetriz:

elementos custo m2 V homog variagdo
6 3492,00 2940,393229|1,187596
2 3317,80 3013,275061|1,10106
8 4078,13 3175,140721|1,284392
10 4500,00 3283,786963|1,370369

4071,43 3664,8464(1,110941

5156,25 3664,905575|1,406926
12 3195,00 3678,67036|0,86852
5 6217,05 4106,406708]1,513988

media 3440,928127

desv pad 401,5055633

CV% 11,67%

Bissetriz do 1o quadrante

0
0,00  1000,00 2000,00 3000,00 4000,00 5000,00 6000,00 7000,00

A demonstracdo encontra-se no Anexo 2 — Homogeneizacado de fatores
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6. 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 apartamento no. 902,
localizado no nono andar ou décimo pavimento (cobertura) do Edificio
Condominio Carajas, situado a Rua Colombia, n? 82 — Bairro Guilhermina -

Municipio de Praia Grande/ SP é de RS (683.000,00) em nimeros redondos.

Base: Julho/2023.
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7 - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em (73) folhas, digitadas de um sé lado, sendo a ultima datada
e assinada, colocando-se este Perito a disposicdo deste R. Juizo, para prestar quaisquer

esclarecimentos que se tornem necessarios.
Acompanham 6 (seis) anexos.

| — Pesquisa Imobiliaria

Il — Calculo de Homogeneizacao de Valores

[1l — Cdlculo fator Foc (fator adequacdo obsoletismo e estado de conservagao)
IV- Grau de Fundamentacao

V — Grau de Precisdo

VI — Oferta Imobiliaria

Sao Paulo, 05 de julho de 2023

(s

Eng. Carlos Rosell\M Villanueva
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa

casa

informagao

tel:

valor oferta

FICHA

oferta

x

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago

padrdo constr
indice constr
idade apar

conservagao

indice fiscal

no.

area privativa (m2)

piscina
churrasq
playgr
garagem

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 639.000,00

fls. 328
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data da pesquisa

casa

informagao

tel:

valor oferta

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 783.000,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago
padrdo constr
indice constr
idade apar
conservagao

indice fiscal

fotos

area privativa (m2)
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data da pesquisa

casa

informagao

tel:

valor oferta

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 855.000,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

area privativa (m2)

fls. 330

WJAB23702040455

Umero

18:04 ,sobon

do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/07/2023 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0005481-03.2021.8.26.0003 e cddigo 6vvJVDIf.



data da pesquisa

casa

informagao

tel:

valor oferta

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 472.050,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

area privativa (m2)
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fls. 332

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA 5

data da pesquisa oferta

informagao

tel: redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

valor oferta RS 1.349.100,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego: o BT

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo area privativa (m2)
dormit

wc

suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

DUARTE el e
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa
casa

informagao

tel:

valor oferta

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :
enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo area privativa (m2)
dormit

wc

suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 873.000,00

no.
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa
casa

informagao

tel: (11) 95819-6257

valor oferta

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :
endereco:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago
padrdo constr
indice constr
idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

area privativa (m2)

FICHA

oferta

x

no.

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 1.079.415,00
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data da pesquisa

casa

informagao

tel:

valor oferta

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 783.000,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

Google

area privativa (m2)
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data da pesquisa

casa

informagao

tel:

valor oferta

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 990.000,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

area privativa (m2)
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa
casa

informagao

tel:

valor oferta

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :
enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo area privativa (m2)

dormit
wc
suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 828.000,00

no.

10
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ELEMENTOS IMOBILIARIOS

data da pesquisa
casa

informagao

tel:

valor oferta

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :
enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo area privativa (m2)
dormit

wc

suite

terrago

padrdo constr
indice constr

idade apar

conservagao

indice fiscal

fotos

FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 621.000,00

no.

11
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data da pesquisa

casa

informagao

tel:

valor oferta

ELEMENTOS IMOBILIARIOS FICHA

oferta

x

redugdo 10% do valor

fator elasticidade da oferta

R$ 575.100,00

DADOS DA LOCALIZAGAO DA OFERTA :

enderego:

empreend:

bairro

DADOS CONSTRUTIVOS

tipo da edificagdo

dormit
wc
suite

terrago

padrdo constr
indice constr
idade apar

conservagao

indice fiscal

area privativa (m2)

12
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dados imovel avaliando

homogeneizagdo por tratamento de fatores

variaveis coef dados

area privativa (m2) A 207,99
idade (foc) B 0,619705556
padrao construtivo C 5,075
no.suites D 1
localizagdo E 466
parc constr 0,86437

parc terreno 0,13563

Dados Amostrais

elementos valor (10%) area priv custom2 |Foc padr no. suites localizagdo
1 RS 639.000,00 227,00 2814,98 0,675 6,827 2 342

2 RS 783.000,00 236,00 3317,80 0,762 6,827 1 399,50
3 RS 855.000,00 210,00 4071,43 (0,762 6,144 3 206,00
4 RS 472.050,00 200,00 2360,25 0,873 6,827 3 206,00
5 RS 1.349.100,00 |217,00 6217,05 [0,873 6,827 3 490,00
6 RS 873.000,00 250,00 3492,00 0,762 6,144 2 309,00
7 RS 1.079.415,00 |101,00 10687,28 10,920 6,144 3 542,00
8 RS 783.000,00 192,00 4078,13 0,762 6,827 2 490,00
9 RS 990.000,00 192,00 5156,25 0,762 6,827 3 490

10 RS 828.000,00 184,00 4500,00 0,762 6,144 3 515,00
11 RS 621.000,00 118,00 5262,71 0,698 6,144 1 466,00
12 R$ 575.100,00 180,00 3195,00 0,629 5,075 1 258,50

calculo de fatores

V homog= L*(1+((F-1)+(G-1)+(H-1)+(l - 1)+(J-1)))

fls. 340
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elementos custo m2=L ind area=F ind foc=G |ind padrao=H ind suite=| ind loc=J V homog

1 2814,98 0,982660094| 0,9830982 0,942412914| 0,87055056 1,063829336 2371,762895
2 3317,80 0,975048212] 0,9594812 0,942412914 1 1,031273425 3013,275061
3 4071,43 0,998078343| 0,9594812 0,962491644| 0,80274156 1,177344988 3664,8464
4 2360,25 1,007865297| 0,933792 0,942412914| 0,80274156 1,177344988 2039,625999
5 6217,05 0,991554396| 0,933792 0,942412914| 0,80274156 0,990006321 4106,406708
6 3492,00 0,963874496| 0,9594812 0,962491644| 0,87055056 1,085639128 2940,393229
7 10687,28 1,155431534]| 0,9240339 0,962491644| 0,80274156 0,970235869 8709,431032
8 4078,13 1,016127594| 0,9594812 0,942412914| 0,87055056 0,990006321 3175,140721
9 5156,25 1,016127594| 0,9594812 0,942412914| 0,80274156 0,990006321| 3664,905575
10 4500,00 1,024813709] 0,9594812 0,962491644| 0,80274156 0,980202346 3283,786963
11 5262,71 1,120036278| 0,9763741 0,962491644 1 1 5572,696012
12 3195,00 1,029328482| 0,9969707 1 1 1,125084325 3678,67036

Media = 3851,74508

DADOS ESTATISTICOS

calculo da média amostral

xi = valor homogeneizado da amostra

xm = 3(xi)/n

onde :
n=tamanho da amostra
xm = media

TAMANHO AMOSTRA |12

VALOR MIN AMOSTR |RS 2.039,63

VALOR MAX AMOSTR [RS 8.709,43

MEDIA 3851,74508

media superior (30%)

5007,268604

media inferior (30%)

2696,221556
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excluindo-se os elementos fora da faixa de intervalo de +/- 30%

elementos V homog no.amostras

6 2940,393229 1
2 3013,275061 1
8 3175,140721 1
10 3283,786963 1
3 3664,8464 1
9 3664,905575 1
12 3678,67036 1
5 4106,406708 1
media 3440,928127 8

calculo do desvio padrdo

S = ( ¥(xi- xm)"2/n-1)"0,5

onde :

xi = valor homogeneizado da amostra

n=tamanho da amostra

Xxm = media

S= desvio padrio

|pEsvio PADRAO

[Rs 401,51

| MEDIA

[Rs 3.440,93

coef de variagdo I

f11,67%

o dado discrepante deve ser retirado em relagdo aos demais, se o quociente entre seu desvio e o desvio padrao

for superior ao nimero critico de Chauvenet correspondente ao nimero de amostras, tabelado
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Tabela 2 — Critério de Chauvenet - dfs critico

n d/s d/s N d/s
5 1.65 20 2.24 3.89 Sx 10°
6 1.73 22 2.28 4.42 5 x 107
7 1.80 24 2.31 4.89 5x10°
g 1.86 26 2.35 5.33 5 x10°
1.92 30 2.39 5.73 5= 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)
célculo dos valores limites
VALOR MIN AMOSTR  |R$ 2.940,39
VALOR MAX AMOSTR |RS 4.106,41
No. AMOSTRAS
VALOR MEDIO RS 3.440,93
DESVIO PADRAO RS 401,51
limite inferior
Rinf =( X-xmin)/S
R |NF=|1,25

limite superior

Rsup = (xmax-Xx) /S

R SUP=|1,66
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Rinf e Rsup = valores limites para os elementos padronizados

VALORES DA TABELA DE CHAUVENET PARA 12 AMOSTRAS:

N D/S

1,86

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 confianga de 80%

para definir o grau de precisdo da estimativa

XLlmin = X — ¢ [;}

(n—1)0.5

XLmax = %+t [——]

(n—1)9-3

Sendo:

X7 nim = limite inferior do intervalo de confianca (R$/m?):

XL o = limite superior do intervalo de confianca (R$/m?):

= média do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais:

X
S = desvio padrido da amostra:

n — numero de amostras:

dado nivel de confianca (c) definido na Tabela 3.

t- = valor percentual para a distribuicdo t de Student para » - 1 graus de liberdade
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da tabela t student extraimos

08 amostras

t(0,9)=

80%

tc=8-1=

7

tc=

1,4149

calculo do limite superior e inferior

XLINF=
X LSUP=

RS 3.226,21
RS 3.655,65

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= RS 429,44
C2=classe 2

C3=classe 3 C=A/3 = RS 143,15
condicGes:

peso = quantidade de elementos na classe
soma = peso * valor/m2 hogeneizado
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X Lmin<= Cl<=(XImin+C)

RS 3.226,21 C1

RS 3.369,36

peso

soma

3283,786963

RS 3.283,79

RS 0,00

RS 0,00

RS 0,00

Soma

RS 3.283,79

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

RS 3.369,36 c2

RS 3.512,50

peso

soma

R$ 0,00

RS 0,00

Soma

ol|o|Jo|o

RS 0,00

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

RS 3.512,50 C3

RS 3.655,65

peso

soma

R$ 0,00

RS 0,00

R$ 0,00

valor unitario saneado

VUS = RS 3.283,79

soma

Somatéria

ol|o|o|o

RS 0,00

peso

soma

RS 3.283,79
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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

VI= Area privativa * Valor Unitario Saneado

Area Privativa (Ap) |207,990 |(m2)

Valor Unit Saneado RS 3.283,79

Vi = RS 682.994,85

Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:

elementos custo m2 V homog variagdo
6 3492,00 2940,393229(1,1875963
2 3317,80 3013,275061(1,10106
8 4078,13 3175,140721|1,2843919
10 4500,00 3283,786963|1,370369
4071,43 3664,8464]1,1109411
9 5156,25 3664,905575(1,4069257
12 3195,00 3678,67036/0,8685203
5 6217,05 4106,406708]1,5139881
media 3440,928127
desv pad 401,5055633
CV% 11,67%
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Calculo do fator de Obsoletismo (foc)

foc=R+K*(1-R)

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

foc = fator de adequacgdo ao obsoletismo e ao estado de conservacao
R = valor residual corresponde ao padrdo da edificacdo,

expresso em percentagem do valor de reprodugao.

K= coeficiente Ross-Heidecke.

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

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

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

Tabela de Ross-Heidecke

para depreciacdo de imoveis

Edificacio nova ou com reforma geral e substancial, com
Nova 0,00 menos de dois anos, que apresante apanas sinais de
desgaste natural da pintura extema,
B G Edificagdo nova cu com reforma geral e substancial, com
ceruler 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificagio seminova ou com reforma geral & substancial
Regular 252 entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Enue regulare Edficacao seminova ou com reforma geral e substancial
e 8.09 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
reparos simples - com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e extema.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuparado com
> pintura interna e extema, apos reparos de fissuras e
N'“:o’:::;: 1810 trincas superficlais generalizadsas, sem recuperacao do
5200 sistemna estruturasl, Eventualimente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificagio cujo estacdo geral possa ser recupéerada com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
Necassitando de sistemna estrutural As instalagoes hidraulicas e elétricas
reparos simples a 3320 possam ser restauradas mediante a revisio e com
s 7 substitiugao eventual de algumas pegas desgastadas
SIRCIANToE naturalmente. Eventualmente possa ser nocessaria a
substituigao dos revestimentos de pisos & paredes, de um,
ou de outro comodo. RevisAo da impermeabiliazagio ou
substituigao de 1elhas da cobertura.
Edificagio cujo estacdo geral possa ser recuperado com
pintura intarma ¢ extama, com substituicio de panos
de regularizagdo da alvenaria, reparos de fissuras e
Necassitsndo trincas, com estabilizagdo e/ou recuperagao de grande
4o 258 52,60 parte do sistrema estrutural. As instalagdes hidrdulicas &
oy apnaa = elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo
POFSEINES das pegas aparentes. A substituigio dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comados, s« faz
necessana. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabiizacac ou ne telhado
Necssitando Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
de reparas estabdizacao e/ou recuperacio do sistema estrutural,
Emportantesa 75.20 substituscho da regularizagio da a!w:nana, reparas de
edificacio sem : fissuras e trincas. Substituicdo das instalagées hidraulicas
@ elétricas, Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizag3o ou do telhado.
Sem valor 100,00 Edificagio em estado de ruina.
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Como este vistor ndo teve acesso ao imovel para a averiguar o estado de conservacao

da unidade avalianda, sera adotado o estado "D" de conservacado

el EC% IE IR R K foc

1 0,32 15 60 0,2 0,84105 0,67484
2 0,32 25 60 0,2 0,702606 | 0,762084
3 0,32 25 60 0,2 0,702606 | 0,762084
4 0,32 15 60 0,2 0,84105 0,87284
5 0,32 15 60 0,2 0,84105 0,87284
6 0,32 25 60 0,2 0,702606 | 0,762084
7 0,32 10 60 0,2 0,899889 | 0,919911
8 0,32 25 60 0,2 0,702606 | 0,762084
9 0,32 25 60 0,2 0,702606 | 0,762084
10 0,32 25 60 0,2 0,702606 | 0,762084
11 0,32 30 60 0,2 0,623 0,6984
12 0,32 35 60 0,2 0,536472 | 0,629178

imovel

avaliando

2,52

0,524632

0,619706
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GRAU DE FUNDAMENTACAO DO LAUDO

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

T

! Grau
| Hem Descrigio
| m n ]
| - Completa guanto Completa quante acs
i 1 C_e ; ?:j;?:?d? a todos os fatores fatoras utilizados no lua‘ laodn gHo ﬂ;’
analisados tratamento = wao paradigma
Ouanticlade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivaments
utilizados
tacEo
Aprasantag Apresentagdo
de informagdes de Infor Sas
relativas a todas as Apresentacio ra?nr:f:ar:.aridus
Idemtificaclc dos camctensicas dos de lform apiise as caracterisiicas
3 dadss da o e dados analisadas, redativas a todas as
rca _ dos dacos
com folc a caracieristicas dos et bes
caracterislicas dades analisadas el ptoslinbhiiai
acs fatores
observadas peko utilizados
autor do laudo
intervalo admissivel
4 de ajuste para 080 a 1,26 0.50 a 2,00 040 a 2.50 2
o conjunto de fatores |

2 Nocasode utliizaciiode meho s ds cinco dados de marcado, o intervalo admissivel de ajuste ddo 0.80 a 1,28,
pois & desajivel qus, com um namero meanor de dados de mercade, a amostra saeja manos heteroo@nes,

conjunto de fatores globais

elementos custo m2 V homog variagdo
6 3492,00 2940,393229]1,187596259
2 3317,80 3013,2750611,101059991
8 4078,13 3175,140721]1,284391893
10 4500,00 3283,786963|1,370369043
4071,43 3664,8464|1,110941122
9 5156,25 3664,905575(1,406925743
12 3195,00 3678,67036|0,868520331
5 6217,05 4106,406708|1,513988052

|media

1,230474054
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como o intervalo de ajuste esta entre 0,8 a 1,25
o grau de fundamentacdo neste quesito é Il

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

fatores
Graus i | ] i |
Pontos minimos _ 10 _ | 8 4
tens2 e 4 no Grau lll, | Itens 2 @ 4 no minimo
igatdri demais inimo | no Grau 1l & o8 demais Tlcon, 1o
ltens obrigatdrios com os demais no minimo | no rau emai sliimo i Gral |
| no Grau | no minimo no Grau | |

Fonte: NBR 14653-2 (2011)

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

IT1. 3 pountos.

Portanto, o grau de fundamentag¢do do laudo é Grau Il
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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 utilizacfo de tratamento por fatores
l “ Grau
escricao - -
! v m M ! 1
 E—— - = — I
| Amplitude ¢o intervalo de conflanga de B0 % =30 < < 40 % - <5009
em torno da estimativa de tend@ncia central - _ - _
Fonte: NBR 14653-2 (2011)
n=|08 amostras
t(0,9)=|80%
tc=n-1=8-1=|7
tc=|1,4149
- 5
XLmin = X — &, [m}
- 5
XL yiax — X+ [m]
Sendo:
X7 ,,:»= limite inferior do intervalo de confianca (R$/m?):
X7, = limite superior do intervalo de confianca (R$/m?);

X = meédia do valor unitario homogeneizado dos dados amostrais:
S = desvio padrio da amostra:

n — numero de amostras:

t. = valor percentual para a distribuicdo t de Student para n - I graus de liberdade

dado nivel de confianca (c) definido na Tabela 3.
calculo do limite superior e inferior
X LINF= RS 3.226,21
X LSUP=

3655,646048

Amplitude
1- X LINF
XLSUP

x 100 =

Portanto, como a amplitude é inferior a 30% o grau de precisdo do laudo é Grau lll
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Oferta 01

C & vivarealcom.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-227m2-venda-RS710000-id-2554728609/ Gaprvw %0C¢C

1Vivanea| COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

a0 oq
‘ [@ 19fotos | Q

sia Grande / Vila Guilhermina / Rua Colombia COMPRA
R$ 710,000

 Preco abaixo do mercado

Inicio / Venda / 5P / Apartamentos 3 v

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 227 m?por R$ 710,000 e

Rua Colombia- Vila Guilhermina, Praia Grande - SP VER NO MAPA

Condominio R$ 933

LD 2w g 3quartos |_+ 3 banhelros ﬁ 3vagas

2suites

Oferta 02

c

@ vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-236m2-venda-R5870000-id-2630967705/

1 vivaReaI COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

@ 29fotos QO

Inicio / Venda / SP / Apartamentos & venda em Praia Grande / Vila Guilhermina / Rus Embaré COMPRA

o R$ 870.000
Apartamento com 3 Quartos e 2 banheiros a -
Venda, 236 m2 por R$ 870.000
Rua Embaré - Vila Guilhermina, Praia Grande - 5P VER NO MAPA Condominie RS 1.460

D 26m £ 3quartos [ 2banheiros 8 2vags

1 sulte

ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (6) Marisa Telma Cabral -

18:04 , sob o nimero WJAB23702040455
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Oferta 03

) Apartamentos com 3 quartosav X [[J Apartamento na Avenida Preside X G av presidente kennedy 15375 pr- X | + v = X

C @ vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-210m2-venda-RS950000-id-2636250489/ Qe w &0 e :

sob o nimero WJAB23702040455

1 VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS ENTRAR

@ 43fotos = QO

a [ 5P / Apartamer venda em Praia Grande / Vila Guilhermina / Avenida Presidente Kennedy COMPRA

;3 R$ 950.000
Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a -

Venda, 210 m2 por R$ 950.000

Avenida Presidente Kennedy, 15.375 - Vila Guilhermina, Praia Grande - S? VER NO MAPA Condominio R$ 1.200

IPTU R$ 468

o zom £ 3quartes [® 4banheiros B 2vagas
3 suites

ANUNCIANTE

VER MAIS CARACTERISTICAS (7) FABIANA SANCHES

Simular Financiamento

@ O Digite aqui para pesquisar n @ f @

1649
® 7 060

e Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em
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Oferta 04

K Apartamentos com 3 quartos 31 X [[] Cobertura na Avenida President: X 4 v = X
C @ vivareal.com.br/imovel/cobertura-3-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-200m2-venda-RS524650-id-2602084222/ QA r %« %0 ° H

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

rte Kennedy COMPRA
oA R$ 524.650
Cobertura com 3 Quartos e 4 banheiros a e
Venda, 200 m? por R$ 524.650
Avenida Presidente Kennedy uilhermina, Prais Grande - SP VER NO MAPA Condominio R$ 10
RS
LD 200m* g 3 quartos |1l- 4 banheiros a 3vagas

3 suites

ANUNCIANTE

Victor Nascimento Iméveis

Simular Financiamento Contato por WhatsApp
Resolvendo host... -

gL : e - 16:55
%@ O Digite aqui para pesquisar n G ) @ ® D) 28/06/2023

VER MAIS CARACTERISTICAS (30)

do original, assinado digitalmente por BEATRIZ GRELA NANIN VILLANUEVA e Tribunal

é copia

Este documento



Oferta 05

1VivaRea| COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS  DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

) —
mmmz«\__

Infcio / Venda / SP / Apartamentos  venda em Praia Grande / Vila Guilhermina / Rua Copacabana COMPRA

o R$ 1.499.000
Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a =

Venda, 217 m? por R$ 1,499,000

Rua Copacabana - Vila Guilhermina, Praia Grande - SP VER NO MAPA on
Tl R$
LD 2A7m? g 3quartos [1' 4 banheiros a 2vagas
3 suites

Oferta 06

1 VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS

@ 62fotos || O
| o o R$ 970.000
Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda 250 m?2 por R$ 970.000
o Edific amado Xi ondomi RS 950
rande - SP VER NO MAPA PTU R$ 750

O 2s0m 8 3quartos [ 3banheiros B 3veges
2suites ANUNCIANTE ﬁ
VA CPIIMOVEIS
VER MAIS CARACTERISTICAS (12) ORI

ANUNCIAR IMOVEIS

ENTRAR

fls. 357

WJAB23702040455

umero
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Oferta 07

“Bvivareal

[@ 30fotos e video

Oferta 08

“Bvivareal

:E‘" m.
n
b

ES

3

COMPRAR

Q

COMPRAR

ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

Infcio / Venda / 57 / Apartamentos 3 venda em Praia Grande / Vila Guilhermina / Avenida Guilhermina

Apartamento com 3 Quartos e 5 banheiros a
Venda, 200 m? por R$ 1.199.350 «

- 5P VER NO MAPA

Avenida Guilhermina, 100 - Vila Guilhermina, Praia Grande

'Q 200m? g 3quartos

ﬁ 5 banheiros

3 suites

ﬁ 2vagas

VER MAIS CARACTERISTICAS (13)

ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

" 1 o G g
Inicio / Venda / SP / Apartamentos & venda em Praia Grande / Vila Guilhermina / Rua ltararé

Apartamento com 3 Quartos e 3 banheiros a
Venda, 192 m2 por R$ 870.000 «

Condominio Edificio Costa Del Sol ® Rua ltararé, 40 - Vila Guilhermina, Praia Grande - 5P VER NO MAPA

@ 192m? g 3quartos

[?; 3 banheiros

ﬁ Ivagas

2 suites

COMPRA

R$ 1.199.350

Condominio R$ 1.368
PTU R$ 650
ANUNCIANTE

USUARIO NEWCORE NEWCORE

COMPRA

R$ 870.000

Condominio R$ 987
IPTU R$ 432
ANUNCIANTE

Victor Nascimento Iméveis

ANUNCIAR IMOVEIS

ANUNCIAR IMOVEIS

fls. 358

ENTRAR

ENTRAR

18:04 , sob o nimero WJAB23702040455
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Oferta 09

“BvivaRreal

[0) 36fotos

Oferta 10

“BvivaReal

COMPRAR

-

COMPRAR

ALUGAR

ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

Inicio / Venda / 5P / Apartamentos & venda em Praia Grande / Vila Guilhermina / Rua Copacabana

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a
Venda, 192 m? por R$ 1.100.000 s e

Rua Copacabana Guilhermina, Praia Grande - SP VER NO MAPA

@ 192m? g 3quartos ﬁ 4 banheiros

3 suites

@ 2vagas

VER MAIS CARACTERISTICAS (9)

IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

nida Presidente

Apartamento com 3 Quartos e 4 banheiros a
Venda, 184 m? por R$ 920.000 <

Condominic Residencial AVilla ¢ Avenida Pres telo Branco, 3400 - Vila Guilhermin, Praia Grande - SP
VER NO MAPA
O 18am £ 3quartes [™  4banheiros B 2veges

3 suites

COMPRA

R$ 1.100.000

€ Preco abaixo do mercado

Condominio R$ 760
IPTU R§ 750
ANUNCIANTE

Fanisgus Construtora e alm.

Incorporadora LTDA -

ANUNCIAR IMOVEIS

ANUNCIAR IMOVEIS

ENTRAR

m=mm o

COMPRA
R$ 920.000
Condominio RS 849
IFTU R§ 408
ANUNCIANTE
PASCHOAL
FASCHOAL CORRETORDE  comReror
INOVELS

IMOVEIS

fls. 359

ENTRAR

WJAB23702040455

umero
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Oferta 11

“BvivaReal

Ak

NS e

[0 49fotos | QO

Ofertal2

COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS

DESCOBRIR  FINANCIAMENTO

mentos & venda em Praia Grande / Vila Guilhermina

/ Avenida Presidente Casts

o Branco

Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a

Venda 180 m? por R$ 690.000 -

6 - Vila Guilhermina, Praia Grande - SP VER NO MAPA

3 Presidente Castelo Bran

O 18om: 8 3quartos ™ 1banheiro

1suite

B 1ve

VER MAIS CARACTERISTICAS (10)

E Apartamentos com 3 quartos a\ X n Apartamento na Rua Peru, 272, X (8 (2) Aprendizado Acelerado ( 41 X | +

COMPRA

R$ 690.000

Nio informado

] Nio informado

SOLICITAR VALORES

ANUNCIANTE
CENTRAL IMOVEIS

fls. 360

ANUNCIAR IMOVEIS ~ ENTRAR

C @ vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-180m2-venda-RS639000-id-2628033490/ Car v 0

COMPRAR

“BvivaReal

[0 22fotos e video

ALUGAR IMOVEIS NOVOS

#8 O Digite aqui para pesquisar

DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Inicio / Venda / 5P / Apartamentos & venda em Praia Grande / Vila Guilhermina / Rua Peru

Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 180 m? por R$ 639.000

Rua Peru, 272 - Vila Guilhermina, Praia Grande - 5P VER NO MAPA

Ig 180m? @ 3 quartos Pl' 1 banheiro a 1vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (1)

Simular Financiamento

COMPRA

R$ 639.000

@ Preco abaixo do mercado

ANUNCIANTE
ALINE CAETANO IMOVEIS

Quero visitar ‘

@ 7 )

28/06/2023

WJAB23702040455

umero
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fls. 361

Preco de venda

R$ 750.000,00

RESPONSAVEL PELO ANUNCIO

Agéncia da Praia Imoveis

SOLICITE INFORMACOES
Nome
Telefone

E-mai

Gostaria de mais informacdes sobre este imovel,
Por favor, entre em contate quando possivel,



