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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 6* VARA CIVEL DA
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO/SP.

(Proc. n° 0007917-17.2017.8.26.0506)

SERGIO ABUD, Engenheiro Civil, Perito no-
meado nos autos de “CUMPRIMENTO DE SENTENCA” que CONDOMINIO
NICOLAU G. DA SILVA FERREIRA VIANNA promove contra MARCELA
PRATTES MINATO CAMPOS E OUTRO, em curso por este Juizo e Cartorio
do 6° Oficio Civel, vem respeitosamente a presenca de V.Exa., apresentar em
anexo seu LAUDO DE AVALIACAO, solicitado em referida ac;ao

Por oportuno, requer o levantamento do nume-

rario depositado a titulo de pagamento de seus honorarios definitivos (guia de
fls. 223 dos autos).

NESTES TERMOS,
P. DEFERIMENTO.

Ribeirao Preto, 15 de julho de 2022.

SERGIO ABUD - Perito Judicial
Eng® Civil - CREA 060.085833.2
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n° 348

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. — fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e codigo 963EE92.
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depositos a partir de 01/03/2017)

NUmero do processo (padrdo CNJ): 0007917-17.2017.8.26.0506

Nome do beneficiario do levantamento: SERGIO ABUD ENGENHARIA LTDA.
CPF/CNPJ: 55.106.504/0001-82

Tipo de Beneficiario:

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragcao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragao nas fls.
(x ) Terceiro - PERITO
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depédsito: 223
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 1.000,00
Tipo de levantamento:
( )| - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifal;
( x ) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV — Recolher GRU;
( )V —Novo Depésito Judicial.
*Para as opc¢oes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em
conta para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados ban-
carios:
Nome do titular da conta: SERGIO ABUD ENGENHARIA LTDA.
CPF/CNPJ do titular da conta: 55.106.504/0001-82

Banco: BANCO DO BRASIL Cddigo do Banco: 001
Agéncia: 3235-2

Conta n°: 10946-0 Tipo de Conta: ( x ) Corrente ( ) Poupanga
Observagoes:
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LAUDO DE AVALIACAO:

JUSTICA ESTADUAL _

COMARCA DE RIBEIRAO PRETO-SP
CARTORIO DO 6° OFiCIO CIVEL
PROCESSO N° 0007917-17.2017.8.26.0506

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

REQUERENTE: CONDOMINIO NICOLAU G. DA SILVA FERREIRA VI-
ANNA
REQUERIDOS.: MARCELA PRATTES MINATO CAMPOS E OUTRO

INDICE

1. CONSIDERACOES PRELIMINARES
1.1. Objetivo
1.2. Descri¢ao do imovel
1.3. Informagdes complementares

2. METODOLOGIA
3. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

4. AVALIACAO
4.1. Resultado da regressao
4.2. Célculo do valor do apartamento

5. CONCLUSAO
5.1. Valor do imovel
5.2. Especificagdo da avaliagao

6. ENCERRAMENTO

ANEXO 01: DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA.

ANEXO 02: PESQUISA DE VALORES DE APARTAMENTOS E TRATAMENTO DE
DADOS ATRAVES DA ESTATISTICA INFERENCIAL.

ANEXO 03: DETALHAMENTO DA ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.

ANEXO 04: IMAGEM DE SATELITE COM DESTAQUE PARA OS IMOVEIS PESQUI-
SADOS.
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1. CONSIDERAC()ES PRELIMINARES.

1.1. Objetivo:

O presente laudo de avaliagdo tem por escopo
encontrar o valor atual de mercado de um apartamento residencial, objeto de pe-
nhora nos presentes autos.

No transcorrer desta exposi¢cdo serdo obedeci-
dos aos critérios e recomendagdes dos trabalhos publicados pelo IBAPE (Institu-
to Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia), bem como, aos preceitos
basicos das seguintes normas publicadas pela ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas:

- NBR 14.653-1 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Procedimentos
Gerais;

- NBR 14.653-2 - Norma Brasileira para Avaliacio de Bens - Imoveis
Urbanos.

Para fins de avaliacdo, o imével sera considera-
do livre de hipotecas, arrestos, usufrutos, penhoras ou quaisquer impedimentos
a0 seu uso e/ou comercializacao.

A vistoria ao 1imodvel ocorreu no dia
14/06/2022, ocasido em que foi possivel vistorid-lo internamente (ver fotos do
Anexo 01 deste laudo), tendo o signatario sido acompanhado pela requerida e
pelo sindico do condominio, Sr. Euripedes Fiumari.
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1.2. Descricao do imovel:

O imo6vel objeto da presente avaliacdo se cons-
titui em um apartamento residencial, localizado na Av. Presidente Jodo Goulart,
n® 599, Bloco B, 1° andar, apto. 24, Conjunto Habitacional Ribeirdo Preto F,
nesta cidade, registrado no 1° C.R.I. de Ribeirdo Preto com a matricula n°
122.522.

Possui 2 dormitorios, sala, cozinha, banheiro,
area de servico e 1 vaga de garagem descoberta.

O condominio ¢ constituido por 8 blocos de 4
pavimentos, sendo térreo mais 3 pavimentos tipo, com 4 apartamentos por andar,
totalizando 128 unidades residenciais.

Atualmente o imével estd ocupado pela reque-

rida.
Suas areas sdo as seguintes:
Construgdo: util (privativa)........cccceeeveeeeevveeennveeeennn.: Ap = 44,89 m?
comum de divisao ndo proporcional....... Ac =4,91125 m?
comum proporcional.............cceeeune.nns Ac = 1,79875 m?
tOtAL. e At = 51,60 m?

Fragdo ideal : F1=0,781250%

Padrao Construtivo: Apartamento padrao simples (-) sem elevador

Idade Aparente: 16 anos

Estado de Conservacdo: regular (letra “€” Ross-Heideck)

Caracteristicas Construtivas:

Fachada: pintura latex

Cobertura: telhas de barro tipo romana apoiadas sobre estrutura de madeira.
Caixilhos: de ferro.

Alvenaria: blocos de concreto revestidos em argamassa mista.

Pisos: ceramico.

Pintura: latex.

Barra Impermeabilizante: azulejos até o teto no banheiro e até a metade da pare-
de na cozinha e na area de servico.
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1.3. Informacoes Complementares:

Localizacao:

O condominio onde fica o imovel avaliando tem frente para a Av. Presidente
Joao Goulart, situado na zona norte da cidade de Ribeirdao Preto.

Melhoramentos Urbanos:

O local ¢ servido por toda a infra-estrutura urbana tais como, redes de agua e
esgoto, energia elétrica, iluminacdo publica, telefonia, pavimentagdo, guias e
sarjetas.

Distancia e Acesso ao Centro:

Dista 6.900 metros do quadrilatero central da cidade de Ribeirdo Preto, cujo
acesso pode ser feito pelas avenidas Pres. Jodo Goulart, Francisco Buonvicini e
Eduardo Andréia Matarazzo.

Ainda, fica a 2,0 Km da Rodovia Alexandre Balbo.

Vizinhanca:

Tem nas proximidades residéncias de padrao baixo e estabelecimentos comerci-
ais de variadas atividades voltados para as avenidas e ruas comerciais.

Diagnostico de Mercado:

A pesquisa de valores realizada apurou que ¢ grande o nimero de apartamentos
a venda na regido do imovel avaliando, o que pode dificultar sua comercializa-
¢ao.

Contudo, seu baixo valor de mercado e proximidade a Rodovia Alexandre Bal-
do, podem trazer certa atratividade para o imével.

Em funcdo disso, estima-se prazo de venda entre 6 ¢ 12 meses, com liquidez
normal.
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2. METODOLOGIA,

Para fins de avaliacdo, valor de mercado ¢ o
preco mais provavel que uma propriedade alcanga em um mercado competitivo e
aberto, respeitadas todas as condi¢Oes para que se cumpra uma venda justa, sen-
do vendedor e comprador, conhecedores de todos os usos e finalidades do bem ¢
estando ambos dispostos a transagdo, sem estarem forgados a ela.

O avaliador, no exercicio de suas fun¢des, pro-
curara, por métodos estatisticos ou econdmicos, determinar este valor.

Na determina¢ao do valor atual de mercado do
imovel, serd utilizado o Método Comparativo, considerado um meétodo direto
de avaliagdo, que por depender de um nimero menor de varidveis, tem sido
constantemente defendido nos congressos € seminarios promovidos pelo IBAPE.

O Método Comparativo consiste em apurar o
valor do apartamento avaliando, através da comparacdo direta com outros imo-
veis de padrao equivalente, que estejam sendo negociados ou em oferta no mer-
cado imobiliario da cidade.

3. PESQUISA DE VALORES E TRATA-
MENTO DE DADOS.

A pesquisa de valores constante do Anexo 02
deste laudo, se restringiu a apartamentos residenciais no proprio conjunto habi-
tacional do imdvel avaliando e em condominios da regido.

Foram obtidos elementos provenientes de ofer-
tas atuais ou negocios realizados nos ultimos meses.

Os elementos pesquisados, em numero de 23
(vinte e trés), foram selecionados respeitando-se as exigéncias da NBR 14.653-
2, em especial aos pressupostos basicos constantes do item A.2.a do Anexo “A”,
que trata do nimero minimo de dados efetivamente utilizados, visando evitar a
micronumerosidade.

O tratamento dos dados se deu pela Estatistica
Inferencial, através de programa de computador especifico (SISDEA), conforme
relatorios do Anexo 02 deste laudo.

A adocao da Estatistica Inferencial no trata-
mento dos elementos comparativos elimina os critérios empiricos de homoge-
neizagdo, utilizados até entdo nas avaliagdes de forma indiscriminada, apurando-
se assim, 0 Valor Unitario (V.U.) de apartamentos da regido.
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4. AVALIACAO.

4.1. Resultado da regressao:

Realizados os diversos testes estatisticos atra-
vés de programa de computador (SISDEA) conforme apresentado em Anexo 02
deste laudo, constatou-se que as variaveis que mais contribuem para a formagao
do valor do imovel, considerando o campo amostral obtido na pesquisa, sao:

Variavel dependente: Valor unitario (V.U.) em R$/m? em funcdo da area pri-
vativa.

Variaveis independentes:

Area privativa (variando de 42,00 m? a 65,34 m?, em ordem decrescente de
valor)

CUB depreciado (variando de 1.351,05 R$/m? a 2.329,61 R$/m?, em ordem
crescente de valor)

Reforma/Armario (assumindo valor 0 ou 1, sendo 0- sem reforma/ sem arma-
rios € 1-reformados/ com armarios)

Distancia ao centro (variando de 5,9 Km a 8,6 Km, em ordem decrescente de
valor)

As caracteristicas do imével avaliando sao as
seguintes: )

Area privativa: 44,89 m?

CUB depreciado: 1.455,67 R$/m? (*)

Reforma/Armario: 0 (ndo possui)

Distancia ao centro: 6,9 Km

(*) ver planilha apos os dados da pesquisa.

A aplicagdo da Inferéncia Estatistica (anexo 02
deste laudo) sobre o campo amostral (elementos comparativos do anexo 02), re-
velou que o modelo matematico que melhor explica a formacao do valor € a se-
guinte equagao:

V.U.c/Desc. = +10,96374555 -0,01089913499 * Area priv. -514,4555994 /
CUB dep. +0,09050586466 * Ref./Arm. -1,299960649 * In
(Dist.)
Substituindo os valores das varidveis em ques-
tao, € possivel calcular o valor unitario médio do imovel, ou seja:

V.U.c/Desc. = +10,96374555 -0,01089913499 * 44,89 -514,4555994 / 1.455,67
+0,09050586466 * 0 -1,299960649 * 1n (6,9)

V.U. =2.000.52 R$/m?
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4.2. Calculo do valor do apartamento:

O valor atual de mercado do apartamento sera o
produto de sua area privativa, pelo valor unitario no citado no item anterior, ou
seja:

AREA V. U. MEDIO VALOR MEDIO
PRIVATIVA (m?) (R$/m>) *)
44,89 2.000,52 90.000,00

(*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653-1.

5. CONCLUSAO.

5.1. Valor do imdével: (Vi)

Tendo em vista o critério técnico utilizado nesta
avaliagdo, conclui-se que o valor de mercado do imoével, valido para JU-
LHO/2022, ¢ o seguinte:

Av. Presidente Joao Goulart, n° 599, apto. 24-B, Conj. Hab. Rib. Preto F
(Matricula n° 122.522 — 1° C.R.1.)

Vi=RS 90.000.,00

“NOVENTA MIL REAIS”

5.2. Especificacao da avaliacao:

Conforme verificagdo realizada em Anexo 04
deste laudo, onde se aplicou o disposto no item 9.2 da NBR 14.653-2 (Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens — parte 2 — Imoveis Urbanos), este trabalho
pode ser classificado como tendo:

Grau de Fundamentacao I
Grau de Precisao 111
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ria de Avaliagdes ¢ Pe

6. ENCERRAMENTO.

Este laudo de avaliagdo ¢ composto de nove
(09) laudas digitadas somente no anverso e quatro (04) anexos.

Nada mais, o signatario coloca-se a disposi¢cdo
deste Juizo para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

HONRADO PELA NOMEACAO!!!

Ribeirao Preto, 15 de julho de 2022.

SERGIO ABUD - Perito Judicial
Eng® Civil - CREA 060.085833.2
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n° 348
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DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA
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Engenharia
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SEIgIoADLd

* ANEXO 01 *

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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SerglioAbud

Engenharia de Avaliagdes & Perfcias

14/06/

FOTO 01: Entrada do condominio Nicolau G. Da Silva Ferreira Vianna.

_ : e |
FOTO 02: Vista do bloco B onde fica o im6vel avaliando.
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FOTO 04: Sala.
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FOTO 07: Area de Servigo.
FOTO 08: Banheiro.
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Engenharia de Avaliagdes e Pericias
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FOTO 09: Manchas de umidade no forro do banheiro.

FOTO 10: Dormitorio.
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FOTO 11: Vaga de garagem descoberta da unidade avalian

FOTO 12: Quadra/ churrasqueira.
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DE DADOS ATRAVES DA ESTATISTICA INFERENCIAL

E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br

SergioAbud
* ANEXO 02 *
PESQUISA DE VALORES DE APARTAMENTOS E TRATAMENTO
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DADO: 1 TRANS.: oferta
LOCAL: Av. Pres. Jodo Goulart, n°® 599 (CDHU)
EDIFICIO  Cond. Nicolau G. da Silva FeriAND./APTO 0
BAIRRO: Geraldo Correa DORM. 2
VALOR: RS$ 135.000,00 REF./ARM. sim
AREA: 44,89 m?2 VAGA 1,00
FONTE: Lago Im. (16) 99761-1474
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.: reformado - armdrios embutidos
cOD.: V155090
DADO: 2 TRANS.: oferta
LOCAL: Av. Pres. Jodo Goulart, n°® 599 (CDHU)
EDIFICIO  Cond. Nicolau G. da Silva FeriAND./APTO 1
BAIRRO: Geraldo Correa DORM. 2
VALOR: R$ 95.000,00 REF./ARM. nao
__|AREA: 44,89 m? VAGA 1,00
FONTE: Larraz Imoveis - (16) 4141-2228
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.: Entrada a vista: RS 60.000,00 + RS 34.000,00 saldo
‘[coD.: AP00208
DADO: 3 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV)
EDIFICIO  Rio Negro AND./APTO
BAIRRO: Jardim Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: 120.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 48,00 m?2 VAGA 1,00
FONTE: Sonia e Ramalho - (16) 4009-7171
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
28 COD.: 16280
. |DADO: 4 TRANS.: oferta
=ILOCAL:  Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV)
EDIFICIO  Rio Negro AND./APTO
BAIRRO: Jardim Heitor Rigon DORM. 2
VALOR 96.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 48,00 m? VAGA 1,00
FONTE Canah Imoveis (16) - (16) 3235-8405
DATA jul-22
LATITUDE: LONG.:
8 OBS.:
COD.: 20013

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e c6digo 963EE92.
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DADO: 5 TRANS.: oferta

LOCAL: Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV)

EDIFICIO  Rio Negro AND./APTO
BAIRRO: Jardim Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: 110.000,00 REF./ARM. sim
AREA: 48,00 m?2 VAGA 1,00

FONTE:  Andrade & Menezes (16) 3635-6585
DATA: jul-22

LATITUDE: LONG.:

OBS.: reformado - armarios embutidos

COD.: AP7640

DADO: 6 TRANS.: oferta

LOCAL: R. Carlos C. Tonelo, 250 (PMCMV)

EDIFICIO  Residencial Tapajds AND./APTO
BAIRRO: Jardim Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: 136.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 49,00 m? VAGA 1,00

FONTE:  Lago Im. (16) 98861-6104
DATA:  jul-22

LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: V142373
DADO: 7 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV)
== EDIFICIO  Rio Negro AND./APTO
| [BAIRRO:  Jardim Heitor Rigon DORM. 2
\ H‘ _ LR i __. YALOR: 110.000,00 REF./ARM. nao
.\Tu“\l 111148 | [AREA: 48,00 m? VAGA 1,00
i FONTE:  Canah Imoveis (16) - (16) 3235-8405
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 15952
DADO: 8 TRANS.: oferta
8 (LOCAL: R. Carlos C. Tonelo, 250 (PMCMV)
“|EDIFICIO  Residencial Tapajos AND./APTO
BAIRRO: Jardim Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: 82.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 49,00 m? VAGA 1,00

FONTE: Piramid Iméveis - (16) 2111-8888
DATA: jun-22

LATITUDE: LONG.:

OBS.:

cOD.: 188624

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e c6digo 963EE92.



fls. 255

DADO: 9 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Prof. Dr. André Riciardi n® 400 (COHAB)
EDIFICIO  Res. Eugénio Lopes AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Eugénio Mendes Lop DORM. 3
VALOR:  90.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 65,34 m?2 VAGA 1,00
FONTE:  Andrade & Menezes (16) 3635-6858
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: AP7808
DADO: 10 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Prof. Dr. André Riciardi n® 400 (COHAB)
EDIFICIO  Res. Eugénio Lopes AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Eugénio Mendes Lop DORM. 3
VALOR: 110.000,00 REF./ARM. sim
AREA: 65,34 m? VAGA 1,00
FONTE:  Andrade & Menezes (16) 3635-6858
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: AP7693
DADO: 11 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Prof. Dr. André Riciardi n® 300 (COHAB)
EDIFICIO  Ed. Eugénio Lopes AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Eugénio Mendes Lop DORM. 3
VALOR 195.000,00 REF./ARM. sim
AREA: 44,73 m? VAGA 1,00
FONTE Lago Iméveis - (16) 3211-8330
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
coD.: 140153
DADO: 12 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Prof. Dr. André Riciardi n® 400 (COHAB)
EDIFICIO  Res. Eugénio Lopes AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Eugénio Mendes Lop DORM. 2
VALOR: 170.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 65,34 m?2 VAGA 1,00
FONTE Lago Imdveis - (16) 3211-8330

jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 133400

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e c6digo 963EE92.
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DADO: 13 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Prof. Dr. André Riciardi n® 300 (COHAB)
EDIFICIO  Ed. Eugénio Lopes AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Eugénio Mendes Lop DORM. 3
VALOR: 136.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 44,73 m?2 VAGA 1,00
FONTE Im. Thiago Lopes - (16) 3442-7316
jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 2342
DADO: 14 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Prof. Dr. André Riciardi n° 400 (COHAB)
EDIFICIO  Res. Eugénio Lopes AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Eugénio Mendes Lop DORM. 3
VALOR 135.000,00 REF./ARM. sim
AREA: 65,34 m? VAGA 1,00
FONTE Canah Im. - (16) 3237-8100
jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 22057
DADO: 15 TRANS.: venda
LOCAL: R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV)
EDIFICIO Remanso do Bosque AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Silvio Passalacqua  DORM. 2
VALOR 134.699,00 REF./ARM. nao
: 42,00 m? VAGA 1,00
FONTE Andrade & Menezes (16) 3635-6858
: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: AP8104
DADO: 16 TRANS.: Oferta
LOCAL: R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV)
EDIFICIO  Remanso do Bosque AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Silvio Passalacqua  DORM. 2
VALOR: 120.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 42,00 m? VAGA 1,00
FONTE Rossini Neg. Im. - (16) 99155-1501
DATA: jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
coD.: AP2573

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e c6digo 963EE92.
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DADO: 17 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV)
EDIFICIO Remanso do Bosque AND./APTO
BAIRRO Jardim Silvio Passalacqua  DORM. 2
5O BSSQUE '[VALOR:  134.900,00 REF./JARM.  ndo
_ =8 AREA: 42,00 m?2 VAGA 1,00
i ‘h’-‘ o — _____|FONTE:  LagoIm. (16) 99761-1474
' DATA jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: V114320
DADO: 18 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV)
EDIFICIO Remanso do Bosque AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Silvio Passalacqua  DORM. 2
VALOR: 140.000,00 REF./ARM. sim
AREA: 42,00 m?2 VAGA 1,00
FONTE:  Andrade & Menezes (16) 3635-6858
DATA:  jul-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
coD.: AP8680
E DADO: 19 TRANS.: oferta
LOCAL: R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV)
"% e _ |EDIFICIO  Remanso do Bosque AND./APTO
BAIRRO:  Jardim Silvio Passalacqua  DORM. 2
VALOR: 145.000,00 REF./ARM. nao
AREA: 42,00 m? VAGA 1,00
FONTE Sordi Imobiliaria (16) 3911-9970
" DATA: jul-22
LATITUDE LONG.:
AP2417
20 TRANS.: oferta
LOCAL R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV)
__ |EDIFICIO  Remanso do Bosque AND./APTO
BAIRRO Jardim Silvio Passalacqua  DORM. 2
VALOR 130.000,00 REF./ARM. nao
: 42,00 m? VAGA 1,00
FONTE Faleiros Iméveis - (16) 3325-3685
jul-22 IDADE
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
coD.: FA68604

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e c6digo 963EE92.
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DADO: 21 TRANS.: oferta
LOCAL:  Rua Itajubd, n° 1865 (PMCMV)
EDIFICIO  Cond. Itajuba AND./APTO 1
BAIRRO:  Jd. Javari DORM. 2
VALOR: RS 85.000,00 REF./ARM. sim
A PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Lago Imdveis (16) 98861-6110
DATA: jul-22 IDADE
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 150086
DADO: 22 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Itajubd, n? 1865, 32 andar, Torre 1 (PMCMV)
EDIFICIO  Cond. Itajuba AND./APTO 4
BAIRRO:  Jd. Javari DORM. 2

e | VALOR: RS 60.000,00 REF./ARM. nao
A PRIV.: 42,96 m?2 VAGA 1
FONTE: Renata (prop.) - 99350-8964
DATA: jul-22 IDADE
LATITUDE: LONG.:
OBS.: RS 15.000 de divida com o condominio
Céd.:
DADO: 23 TRANS.: oferta
LOCAL:  Rua Itajuba, n2 1865 (PMCMV)
EDIFICIO  Cond. Itajuba AND./APTO 1
BAIRRO:  Jd. Javari DORM. 2

SRS VALOR: RS 60.000,00 REF./ARM. nao
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Sinésio Imodveis (16) 3966-3649
DATA: jul-22 IDADE
LATITUDE: LONG.:

e OBS saldo devedor (estimado): ~ R$ 10.000,00
| Cod.: 3271

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e c6digo 963EE92.
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:08, sob 0 nlimero WRPR22703244703

Dado Endereco Edificio .Are_a Elast.* | CUB dep. Ref./ Dorm.*| Dist. | V. U.* V.u. Des,g
privativa Arm. Elast.
1 |Av. Pres. Jodo Goulart, n° 599 (CDHU) Cond. Nicolau G. da S. Ferreira Vianna 44,89 1  1.690,54 1 2| 6.900{ 3.000,00 | 2.700,0
2 |Av. Pres. Jodo Goulart, n° 599 (CDHU) Cond. Nicolau G. da S. Ferreira Vianna 44,89 1|  1.455,67 0 2|6.900] 2.111,11 | 1.900,0
3 |Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV) Rio Negro 48,00 11 1.831,84 0 2(7.100{ 2.500,00 | 2.250,00
4 [Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV) Rio Negro 48,00 1 1.749,51 0 2|7.100] 2.232,56 | 2.009,3
5 |Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV) Rio Negro 48,00 1 1.868,62 1 2| 7.100] 2.244,90 [ 2.020,41§
6* |R. Carlos C. Tonelo, 250 (PMCMV) Residencial Tapajos 49,00 1 1.749,51 0 2| 8.600{ 2.775,51 | 2.497,96F
7 |Rua Carlos C. Tonelo (PMCMV) Rio Negro 48,00 1 1.601,56 0 2| 7.100| 2.075,47 | 1.867,92§
8 |R. Carlos C. Tonelo, 250 (PMCMV) Residencial Tapajos 49,00 1] 1.831,84 0 2[8.600[ 1.682,74 | 1.514,47
9* |R. Prof. Dr. André Riciardi n° 400 (COHAB) Res. Eugénio Lopes 65,34 1] 1.533,68 0 3[7.300[ 1.384,62 1.246,15%
10 |R. Prof. Dr. André Riciardi n° 400 (COHAB) Res. Eugénio Lopes 65,34 11 1.351,05 1 3[7.300f 1.692,31 | 1.523,08
11* |R. Prof. Dr. André Riciardi n° 300 (COHAB) Ed. Eugénio Lopes 44,73 1] 1.468,39 1 3[7.300f 4.333,33 | 3.900,0
12* |R. Prof. Dr. André Riciardi n° 400 (COHAB) Res. Eugénio Lopes 65,34 1] 1.468,39 0 2[7.300f 2.601,78 | 2.341,60
13* |R. Prof. Dr. André Riciardi n° 300 (COHAB) Ed. Eugénio Lopes 44,73 1] 1.468,39 0 3[7.300[ 3.022,22 | 2.720,003
14 |R. Prof. Dr. André Riciardi n° 400 (COHAB) Res. Eugénio Lopes 65,34 1] 1.468,39 1 3| 7.300] 1.928,57 | 1.735,713
15 |R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV) |Remanso do Bosque 42,00 1] 2.329,61 0 2(5.900| 3.207,12 3.207,12;I
16 |R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV) |Remanso do Bosque 42,00 1] 2.329,61 0 2(5.900| 2.857,14 | 2.571,43
17 |R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV) |Remanso do Bosque 42,00 1| 2.283,57 0 2| 5.900{ 3.211,90 | 2.890,71<
18 |R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 ( Remanso do Bosque 42,00 1] 2.283,57 1 2{5.900] 3.333,33 | 3.000,0
19 |R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV) |Remanso do Bosque 42,00 1 2.180,50 0 2| 5.900] 3.452,38 | 3.107,14d
20 [R. Luis Cropanese Spadaro Junior, 100 (PMCMV) |Remanso do Bosque 42,00 1 2.180,50 0 2| 5.900] 3.095,24 | 2.785,714
21* |Rua Itajuba, n° 1865 (PMCMV) Cond. Itajuba 42,96 1 1.688,82 1 2|4.800] 1.978,58 1.780,73§
22* [Rua Itajuba, n°® 1865, 3° andar, Torre 1 (PMCMV) |Cond. Itajuba 42,96 1 1.547,47 0 2[4.800[ 1.396,65 | 1.256,98
23* |Rua Itajuba, n° 1865 (PMCMV) Cond. ltajuba 42,96 1| 1.547,47 0 2|4.800] 1.396,65| 1.256,9

Obs.: * variaveis/dados nao utilizados no modelo.

Este documento é copia do original, assinadu.d:ﬁ

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e codigo 963EE92.
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ROSS & HEIDECK

Custo de Construgao

Condigées Fisicas Classificagdo Est. Coef. Tipo Tipo/Padréo C. Unitario
N&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000% 1 Sobrado padréo fino
MUITO BOM 1,5 0,032% 2 Sobrado padrdo médio
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520% 3 Residencial Popular
INTERMEDIO 2,5 8,090% 4 Prédio hab. Com elevador
Requer reparagdes simples REGULAR 3| 18,100% 5 Prédio hab. Sem elevador
DEFICIENTE 3,5| 33,200% 6 Galpdes Indl. Convenc.
Requer reparacdes importantes MAU 4| 52,600% 7 Prédio Comercial s/elev.
MUITO MAU 45| 75,200% 8 Prédio c/elevador fino
Valor de demoligdo (residual) DEMOLICAO 5 100,00%
E; é- Benfeitoria E’ %, E § g Unitario (R$) | Vir Novo (R$) '§ Valor Depreciado (R$) Valor(:;)ltano
: § |8 (8|2 ]
1 | 32 [APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 16 60 15| 0,2 1,00 1.955,11 1.955,11 86,5% 1.690,54 1.690,54
2 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 16 60 3 0,2 1,00 1.955,11 1.955,11 74,5% 1.455,67 1.455,67
3 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 6 60 2 0,2 1,00 1.955,11 1.955,11 93,7% 1.831,84 1.831,84
4 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 6 60 25| 0,2 1,00 1.955,11 1.955,11 89,5% 1.749,51 1.749,51
5 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 6 60 15| 0,2 1,00 1.955,11 1.955,11 95,6% 1.868,62 1.868,62
6 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 6 60 25| 02 1,00| 1.955,11 1.955,11 89,5% 1.749,51 1.749,51
7 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 6 60 3 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 81,9% 1.601,56 1.601,56
8 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 6 60 2 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 93,7% 1.831,84 1.831,84
9 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 22 60 2 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 78,4% 1.533,68 1.533,68
10 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 22 60 3 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 69,1% 1.351,05 1.351,05
11 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 22 60 25| 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 75,1% 1.468,39 1.468,39
12 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 22 60 25| 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 75,1% 1.468,39 1.468,39
13 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 22 60 25| 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 75,1% 1.468,39 1.468,39
14 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 22 60 25| 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 75,1% 1.468,39 1.468,39
15 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 4 60 15| 0,2 1,00| 2.398,42 2.398,42 97,1% 2.329,61 2.329,61
16 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 4 60 15| 0,2 1,00| 2.398,42 2.398,42 97,1% 2.329,61 2.329,61
17 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 4 60 2 0,2 1,00| 2.398,42 2.398,42 95,2% 2.283,57 2.283,57
18 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 4 60 2 0,2 1,00| 2.398,42 2.398,42 95,2% 2.283,57 2.283,57
19 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 4 60 25| 02 1,00| 2.398,42 2.398,42 90,9% 2.180,50 2.180,50
20 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 4 60 25| 02 1,00| 2.398,42 2.398,42 90,9% 2.180,50 2.180,50
21 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 10 60 25| 0,2 1,00] 1.955,11 1.955,11 86,4% 1.688,82 1.688,82
22 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 10 60 3 0,2 1,00] 1.955,11 1.955,11 79,2% 1.547,47 1.547,47
23 | 32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 10 60 3 0,2 1,00] 1.955,11 1.955,11 79,2% 1.547,47 1.547,47
AVA | 32 [APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 16 60 3 0,2 1,00| 1.955,11 1.955,11 74,5% 1.455,67 1.455,67
Vida Total (anos)
Apartamentos 50
Bancos 67
Residéncias 60
Fabricas 50
Construgées em Fazendas 60
Garagens 60
Silos 75
Hotéis 50
Paiois 67
Oficinas Mecanicas 60
Edificios de Escritérios 67
Lojas 67
Teatros 50
Armazéns 75
VALOR R8N = 1894,49 Revista Construggo - Custos Unit. Basic. de Edific. (R$/m?) - SP
MES REFERENCIA: junho-22 Unidade Auténoma = Residéncia / Pav. = 8 / Normal
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IBAPE - TABELA DE COEFICIENTES - BASE R8N (SINDUSCON)

CLASSE GRUPO Ne PADRAO ECONOMICO VALOR Vida | Residual
(Anos) %
1 |BARRACO PADRAO RUSTICO - 0,060 5 0,00%
2 [BARRACO PADRAO RUSTICO 0,090 5 0,00%
BARRACO 3 |BARRACO PADRAO RUSTICO + 0,120 5 0,00%
4 [BARRACO PADRAO SIMPLES - 0,132 10 0,00%
5 |BARRACO PADRAO SIMPLES 0,156 10 0,00%
6 |BARRACO PADRAO SIMPLES + 0,180 10 0,00%
7 |CASA PADRAO RUSTICO - 0,360 60 20,00%
8 |CASA PADRAO RUSTICO 0,420 60 20,00%
9 |CASA PADRAO RUSTICO + 0,480 60 20,00%
10 |CASA PADRAO PROLETARIO - 0,492 60 20,00%
11 [CASA PADRAO PROLETARIO 0,576 60 20,00%
12 |CASA PADRAO PROLETARIO + 0,660 60 20,00%
13 |CASA PADRAO ECONOMICO - 0,672 70 20,00%
14 [CASA PADRAO ECONOMICO 0,786 70 20,00%
15 [CASA PADRAO ECONOMICO + 0,900 70 20,00%
16 [CASA PADRAO SIMPLES - 0,912 70 20,00%
CASA 17 [CASA PADRAO SIMPLES 1,056 70 20,00%
18 |[CASA PADRAO SIMPLES + 1,200 70 20,00%
19 [CASA PADRAO MEDIO - 1,212 70 20,00%
20 |CASA PADRAO MEDIO 1,386 70 20,00%
21 [CASA PADRAO MEDIO + 1,560 70 20,00%
22 |CASA PADRAO SUPERIOR - 1,572 70 20,00%
23 |CASA PADRAO SUPERIOR 1,776 70 20,00%
24 [CASA PADRAO SUPERIOR + 1,980 70 20,00%
25 |CASA PADRAO FINO - 1,992 60 20,00%
26 |CASA PADRAO FINO 2,436 60 20,00%
RESIDENCIAL 27 |CASA PADRAO FINO + 2,880 60 20,00%
28 |CASA PADRAO LUXO 3,336 60 20,00%
29 |APTO. PADRAO ECONOMICO - 0,600 60 20,00%
30 |APTO. PADRAO ECONOMICO 0,810 60 20,00%
31 |APTO. PADRAO ECONOMICO + 1,020 60 20,00%
32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 1,032 60 20,00%
33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 1,266 60 20,00%
33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 1,266 60 20,00%
35 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR - 1,260 60 20,00%
36 [APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR 1,470 60 20,00%
37 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR + 1,680 60 20,00%
38 [APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR - 1,512 60 20,00%
39 [APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR 1,746 60 20,00%
40 |APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR + 1,980 60 20,00%
APARTAMENTO 41 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR - 1,692 60 20,00%
42 [APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR 1,926 60 20,00%
43 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR + 2,160 60 20,00%
44 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR - 1,992 60 20,00%
45 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR 2,226 60 20,00%
46 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR + 2,460 60 20,00%
47 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR - 2,172 60 20,00%
48 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR 2,406 60 20,00%
49 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR + 2,640 60 20,00%
50 [APTO.PADRAO FINO - 2,652 50 20,00%
51 |APTO. PADRAO FINO 3,066 50 20,00%
52 |APTO. PADRAO FINO + 3,480 50 20,00%
53 |APTO. PADRAO LUXO 4,328 50 20,00%
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54 [ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO - 0,600 70 20,00%

55 [ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO 0,780 70 20,00%

56 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO + 0,960 70 20,00%

57 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR - 0,972 70 20,00%

58 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 1,206 70 20,00%

59 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR + 1,440 70 20,00%

60 [ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR - 1,200 70 20,00%

61 [ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR 1,410 70 20,00%

62 |[ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR + 1,620 70 20,00%

63 [ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR - 1,452 60 20,00%

64 |[ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR 1,656 60 20,00%

65 [ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR + 1,860 60 20,00%

ESCRITORIO 66 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR - 1,632 60 20,00%
67 [ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR 1,836 60 20,00%

68 |[ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR + 2,040 60 20,00%

69 |[ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR - 1,872 60 20,00%

COMERCIAL 70 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR 2,046 60 20,00%
SERVIGCO 71 [ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR + 2,220 60 20,00%
INDUSTRIAL 72 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR - 2,052 60 20,00%
73 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR 2,286 60 20,00%

74 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR + 2,520 60 20,00%

75 |ESCRITORIO PADRAO FINO - 2,532 50 20,00%

76 [ESCRITORIO PADRAO FINO 3,066 50 20,00%

77 |ESCRITORIO PADRAO FINO + 3,600 50 20,00%

78 |ESCRITORIO PADRAO LUXO 4,680 50 20,00%

79 [GALPAO PADRAO ECONOMICO - 0,240 60 20,00%

80 [GALPAO PADRAO ECONOMICO 0,360 60 20,00%

81 [GALPAO PADRAO ECONOMICO + 0,480 60 20,00%

82 [GALPAO PADRAO SIMPLES - 0,492 60 20,00%

GALPAO 83 [GALPAO PADRAO SIMPLES 0,726 60 20,00%
84 |GALPAO PADRAO SIMPLES + 0,960 60 20,00%

85 [GALPAO PADRAO MEDIO - 0,972 80 20,00%

86 |[GALPAO PADRAO MEDIO 1,326 80 20,00%

87 [GALPAO PADRAO MEDIO + 1,680 80 20,00%

88 |GALPAO PADRAO SUPERIOR 2,400 80 20,00%

89 [COBERTURA PADRAO SIMPLES - 0,060 20 10,00%

90 [COBERTURA PADRAO SIMPLES 0,120 20 10,00%

91 [COBERTURA PADRAO SIMPLES + 0,180 20 10,00%

92 [COBERTURA PADRAO MEDIO - 0,192 20 10,00%

ESPECIAL COBERTURA 93 |[COBERTURA PADRAO MEDIO 0,246 20 10,00%
94 [COBERTURA PADRAO MEDIO + 0,300 20 10,00%

95 [COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,312 30 10,00%

96 [COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,456 30 10,00%

97 |COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,600 30 10,00%
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SergioAbu

ria de Avaliagdes e Pericias

Tratamento de dados:

O imovel sera avaliado através do Método Comparativo
com a utilizagdo da Estatistica Inferencial no tratamento dos dados.

Basicamente a Inferéncia Estatistica procura conhecer o
mecanismo em que as caracteristicas dos elementos comparativos se relacionam entre si e
como cada uma contribui para a formagao do valor de venda.

Em outras palavras, sdo testadas varias hipoteses com o
intuito de identificar, através de procedimentos estatisticos, de que forma caracteristicas como
area e padrao (chamados de varidveis independentes), influenciam no valor unitario do imdvel
(chamado de variavel dependente).

Identificadas as variaveis que interferem de maneira
significativa no valor dos imoveis e as formas pelas quais estas se relacionam, sao efetuados
varios testes estatisticos, nos quais sdo formuladas hipdteses regidas pela teoria das probabili-
dades, visando a identificacdo do modelo matematico que melhor explica a formacao do valor
de apartamentos na regido avalianda.

Obtido o aludido modelo matematico, basta a substitui-
¢do das variaveis independentes pelos seus respectivos valores referentes ao imovel em estu-
do, realizando-se os calculos e encontrando assim, o seu mais provavel valor de venda, ou
seja, seu valor de mercado para venda a vista.

As variaveis que mais contribuiram para a formacdo do
valor dos imoveis, considerando o campo amostral obtido na pesquisa, foram:

Area privativa
CUB depreciado
Reforma/Armarios
Distancia ao centro

Area privativa ¢ uma variavel quantitativa, com cres-
cimento negativo, variando de 42,00 a 65,34 m?, de acordo com cada elemento pesquisado.

CUB depreciado ¢ uma variavel “proxy” que relaciona
custo de construgdo, idade aparente e estado de conservagdo, variando de 1.351,05 R$/m? a
2.329,61 R$/m?, conforme consta da ultima folha do Anexo 02 deste laudo.

Reforma/Armarios ¢ uma variavel dicotdomica, com
crescimento positivo, assumindo valor “0” (zero) para imoOveis que nao possuem refor-
mas/armarios ou “1” (um) para apartamentos que possuem reforma/armarios.

Distancia: ¢ uma varidvel quantitativa, com crescimen-
to negativo, variando de 5,9 km a 8,6 Km, de acordo com a proximidade do imdvel ao quadri-
latero central (Av. Jeronimo Gongalves, Av. Nove de Julho, Av. Independéncia e Av. Dr.
Francisco Junqueira).
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Elasticidade nao pode ser testada, tendo em vista que
todos elementos comparativos se referem a apartamentos em oferta.

Em fungao disso foi aplicado um desconto de 10% so-
bre os valores unitarios de dados em ofertas, conforme previsto no item 9.2.1.3 da NBR
14.653-2.

Referido desconto de 10% ¢ baseado no item 10.1 da
Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos, do IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avalia-
¢oes e Pericias de Engenharia, vigente desde 2011, a saber:

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser des-
contada do valor total pela aplicacdo do fator médio observado no mercado. Na im-
possibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9 (des-
conto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apos a aplicagdo do fator oferta.

Foram testadas ainda outras varidveis indepen-
dentes para o modelo.

Dormitorio variavel quantitativa, com cresci-
mento positivo correspondente a quantidade de dormitorios existente no imoével,
foi devidamente testada, mas ndo se mostrou suficientemente importante para
fazer parte do modelo.

Realizados os testes estatisticos obteve-se uma
equacgdo de regressdo que apresentou as seguintes caracteristicas:

Coeficiente de correlagdo = 10,9506
Coeficiente de determinagao = 0,9037

Isso significa que a equacdo apresentada explica
90,37% da variagdo da formagao do valor, ficando o percentual restante (ndo explicado) atri-
buido a eventuais erros de informac¢do, medidas e a varidveis que, embora influenciando na
formagao do valor, ndo se destacaram suficientemente.

A significancia do modelo ¢ de 0,01 (1%), atendendo,
portanto, ao disposto na NBR 14653-2.

Também nao foi detectada a presenca de “outliers”.
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Data de Referéncia:

Quinta-feira, 07 de julho de 2022

Informag¢des Complementares:

NA-

SergioAbu

haria de Avaliagdes e Pericias

RESUMO GERAL:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

23

Dados utilizados no modelo:

15

Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9506231 / 0,9388187

Coeficiente de determinagdo: 0,9036843
Fisher - Snedecor: 23,46
Significancia do modelo (%): 0,01
Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal | Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%

Analise da variancia:

Fonte de variagdo Soma dos Qua- | Graus de Liber- ] Quadrado Mé-
drados dade dio
Explicada 0,845 4 0,211 23,456
N3o Explicada 0,090 10 0,009
Total 0,935 14
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Equacgao de regressao:
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In (V.U. Des. Elast.) = +10,96374555 -0,01089913499 * Area privativa -514,4555994 / CUB depreciado
+0,09050586466 * Ref./ Arm. -1,299960649 * In (Dist.)

° Fun¢do estimativa (moda):

V.U. Des. Elast. = +57224,67977 * e”(-0,01089913499 * Area privativa) * e”( -514,4555994 / CUB depreciado)

* eA( +0,09050586466 * Ref./ Arm.) * e(-1,299960649 * In (Dist.)

° Fungdo estimativa (mediana):

V.U. Des. Elast. = +57742,31497 * e~(-0,01089913499 * Area privativa) * e”( -514,4555994 / CUB depreciado)

* e +0,09050586466 * Ref./ Arm.) * e”(-1,299960649 * In (Dist.)

. Fungdo estimativa (média):

V.U. Des. Elast. = +58002,88581 * e”( -0,01089913499 * Area privativa) * e*(-514,4555994 / CUB depreciado)

* en( +0,09050586466 * Ref./ Arm.) * er(-1,299960649 * In (Dist.)

Testes de Hipdteses:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa X -1,82 9,84
CUB depreciado 1/x -1,14 27,89
Ref./ Arm. X 1,45 17,69
Dist. In(x) -4,15 0,20
V.U. Des. Elast. In(y) 23,26 0,01
Correlagdes Parciais:

CorrelagBes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

CUB depreciado 0,79 0,31

Ref./ Arm. 0,53 0,55

Dist. 0,60 0,31

V.U. Des. Elast. -0,75 0,50
Correlagdes parciais para CUB depreciado Isoladas Influéncia

Ref./ Arm. 0,37 0,14

Dist. 0,70 0,01

V.U. Des. Elast. -0,81 0,34
Correlagdes parciais para Ref./ Arm. Isoladas Influéncia

Dist. 0,19 0,24

V.U. Des. Elast. -0,19 0,42
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Correlagdes parciais para Dist. Isoladas

Influéncia

V.U. Des. Elast. -0,89

0,80

Formacao de valores:

Dados do Imdvel Avaliando:

e Area privativa = 44,89 m?

e CUB depreciado = 1.455,67 R$/m?

e Reforma/Armarios = 0 (sem reforma/armarios)
e Distancia ao centro = 6,9 Km

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

Médio = 2.000,52 R$/m?

Minimo (9,89%) = 1.802,74 R$/m?
Maximo (10,97%) = 2.219,99 R$/m?
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Gréafico da elasticidade da fung¢do no ponto médio
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D... |Observado Estimado | Residuo | Residu... Residuo/DP ... Residuo/DP ... Variagdo Ini... Variacao Res... Variacdo Ex...

1 790100700 7,74977300 0,15123...  191% 1,59 1,59 3,24% 25,40% 0,88%
2 7,54960900 7,61016700 -0,0605... -0,80% -0,50 -0,64 3,36% 4,07% 3,29%
3 7,71868500 7,61170000 0,10698...  1,39% 0,96 1,13 0,01% 12,71% -1,35%
4 7,60554200 7,59848400 0,00705...  0,09% 0,06 0,07 1,58% 0,06% 1,74%
5 761105600 7,70773400 -0,0966... -1,27% -0,86 -1,02 1,44% 10,38% 0,48%
7 7,53258100 7,57131900 -0,0387... -0,51% -0,31 -041 4,04% 1,67% 4,29%
8 7,32282100 7,35164100 -0,0288... -0,39% -0,19 -0,30 17,46% 0,92% 19,23%
10 7,32849000 7,37716100 -0,0486... -0,66% -0,32 -0,51 16,98% 2,63% 18,51%
14 7,45917200 7,40759000 0,05158...  0,69% 0,37 0,54 7,67% 2,95% 817%
15 8,07312900 7,97778000 0,09534...  1,18% 1,22 1,00 12,82% 10,10% 13,11%
16 7,85221700 7,97778000 -0,1255... -1,60% -1,44 -1,32 1,68% 17,51% -0,01%
17 7,96925700 7,97332800 -0,0040... -0,05% -0,05 -0,04 6,28% 0,02% 6,95%
18 8,00636800 806383400 -0,0574... -0,72% -0,74 -0,61 8,35% 3,67% 8,85%
19 8,04145800 7,96267900 0,07877...  0,98% 0,99 0,83 10,58% 6,89% 10,98%
20 7,93225800 7,96267900 -0,0304... -0,38% -0,36 -0,32 4,51% 1,03% 4,88%
1/2

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SERGIO ABUD e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 15/07/2022 as 18:08 , sob o nimero WRPR22703244703

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007917-17.2017.8.26.0506 e codigo 963EE92.



fls. 275

'2633£96 061p02 8 9050°92'8° 2102 2 T-2T6.000 0SS2204d 0 aw.ojul ‘op ouswnaogeloualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
€0/.¥2€0.224dHM 0Jawnu o qos ‘ 80:8T Se ¢202/.0/ST Wa ope|od010id ‘ojned oes ap opels3 op ealsnr ap [eunqul @ dNgdy O19Y3s Jod auswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 ojuawnoop 81s3

NI
©
ISHRe)
~
_Wa
S &
= R
LN
jut
©
>
o
O
o}
~% n
o~
- o -~
L il - ©
: .
wm - [ —
7 -
% 0 o L ©
0 -
>
< w0 ©
0] L0, N ©,
o e | PR T
o [ &
> [~
X ° |
© @,
n N N~
0] ] |
o] [} e
I 5 |
N P N~ ~
- R -7
o @ N
% o
_.M 3 e Ne ©
m ,w Ne, ~
0} @ |
[To)
S [~
jo}
-
% Yo <
7 Se ™
O
0]
8 © 2
B o)
o O
[} -
ke [
£ \© 0« ) — 1 o 1 v 0 q v
& ¥ o - S < < o
o))
©
K9]
ke
e}
=
\
©
€
o
T
<C
Ll
[a)
2]
n




fls. 276

15/07/2022

'2633£96 061p02 8 9050°92'8° 2102 2 T-2T6.000 0SS2204d 0 aw.ojul ‘op ouswnaogeloualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
€0.¥¥2€0.22HdHM 0JWNU 0 qos * 80:8T S 2202/L0/ST Wa 0pe|02010id ‘0jned OBS 8p Opeis3 Op BIISNC 8p [eunqul @ ANV OI9Y3S Jod ajuswenbip opeuisse ‘[eulflio op eidod 9 ojuawnaop aisg

n
©
o
t
(o]
N
[oN
o)
LN
€
o
=]
o
O
~m <
o N
° !
N A
..m L
N
]
L - N
2 [
£ 9
d o
o 9
> o
Z ol
N b | ©
N
8 -1
© !
O ©c ©
19}
@ Lo
<t <
© R ~
- i
O 5
w N
< ~
D i N
0 N
i =) [ ©
[m)] | —
! i
o ©
o !
\([© ©
mvm 0o
- <+
=)
O™ [ 2
- I
T (=)
N - - @ © N~ © 1 &4 0 N
- - O ©O © o o o o o o

SisDEA Home - Modelagem de Dados




fls. 277

15/07/2022

Av. Presidente Jodo Goulart 599-2a.sda:4

'2633£96 061p02 8 9050°92'8° 2102 2 T-2T6.000 0SS2204d 0 aw.lojul ‘op ouswnaogeldualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Jdajuod eled
€0.172€0.22dddM oJawnu 0 gos * 80:8T S€ 2202/L0/ST W 0pe|0d030id ‘ojned 0eS 9p OpeIsg op BIUSNC 9P [eungliL @ dNGV OI9Y3S Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eidpd 9 ojuswniop ais3

o
10 o
~ N
e)
% |
\ =
0 M_Wu \ o
0] )
e N,
© o i
> / =
N = o
) e |\ @
[0) - N
‘hOu / — L
L ©
x \ 3
Q©,
—S / -n/m
3 i []
3 / s
© \ o ®
£ / NE -
- T N @
i) \ -2 N
0] / 9 .Oo ~
[£d] (=] N
N
[0) F N
m |
L ©
(6] o) Mﬂ o
— \ S
© - N
> = i
™
[0] - O
S / S
o) Yo| || —
O / -
-~ l o
Wy \ S
\([© ©
4 o
[©)
0000000000000 0O
lsRsRsleNeRelsNeReleNeReleNeReNeNe Re)
N— OO ONOT ON— OO0 QN QLY
oo aNNaNANNNANNNN~ ~ -« «—
opewnsy

SisDEA Home - Modelagem de Dados




fls. 278

15/07/2022

Av. Presidente Jodo Goulart 599-2a.sda:4

263396 061p0d 8 9050°92'8°2T0Z L T-2T16.000 0SS8204d 0O swlojul ‘op-oluswndogeldualajuoiuqe/Bd/enbipeised g snl-dsh- fesaj/:sdny aus 0 8ssade ‘[eulbuo o 11usjuod ered
€0.172€0.22dddM oJawnu 0 gos * 80:8T S€ 2202/L0/ST W 0pe|0d030id ‘ojned 0eS 9p OpeIsg op BIUSNC 9P [eungliL @ dNGV OI9Y3S Jod sjuawrenbip opeuisse ‘[eulfilio op eidpd 9 ojuswniop ais3

Curva Normal Reduzida

a
3/3

Grafico de Aderéncia

0,45
0,4
0,35
0,3
0,25
0,2
0,15
0,1
0

SisDEA Home - Modelagem de Dados




'2633£96 061p02 8 9050°92'8° 2102 2 T-2T6.000 0SS2204d 0 aw.ojul ‘op ouswnaogeloualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulblio 0 J1Idju0d eled
€0/772€0/224ddM oJawnu o qos ‘ 80:8T Sk 2202/.0/ST Wa ope|02010id ‘Ojned 0BS ap 0prIS Op BINSNC ap [eunglll @ NGV OI9Y3S Jod awswienbip opeulsse ‘[eulblio op eidod 9 ojuswnoop 31s3

fls. 279

~

* ANEXO 03 *
DETALHAMENTO DA ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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1. GRAU DE FUNDAMENTACAO.

A NBR 14.653-2 prevé a classificacdo do laudo de ava-
liagdo, quanto ao seu grau de fundamentacdo, com o objetivo de determinar o empenho do
profissional no trabalho avaliatorio, podendo variar de Grau I a Grau III.

No caso de utilizagdo de modelos de regressao linear, a
Tabela 1 do item 9.2.1 da norma, informa as caracteristicas necessarias para enquadramento
em cada um dos trés graus, a saber:

através do teste F de Snede-
cor

Grau
Item Descrigio
¢ [Tl 11 1
1 Caracterizagio do imovel Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis Adogao de situagdo paradigma
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
antidade minima de dados . . . . . .
Quanti i 6 (k+1), onde k é o nimero 4 (k+1), onde k é o numero de 3 (k+1), onde k é o numero de
2 de mercado, efetivamente o o [N
atilizados de variaveis independentes variaveis independentes varidveis independentes
Apresentacao de informa-
Oes relativas a todos os - . N ~ . ~
¢ . . Apresentacdo de informacdes Apresentagdo de informagdes
. - dados e variaveis analisa- . A . A
3 Identificaciio dos dados de dos na modelagem. com relativas aos dados e variaveis relativas aos dados e variaveis
mercado foto ¢ carac tegristi’cas efetivamente utilizados no efetivamente utilizados no
modelo modelo
observadas pelo autor do
laudo
i, i Admitida, desde que:
Admitida de apenas uma varia- . qve:
vel, desde que: a) medidas das caracteristicas
0 N do imével avaliando ndo sejam
a) medidas das caracteristicas . N o
do imével avaliando nio sejam superiores a 100% do seu limite
. S superior nem inferiores a
superiores a 100% do seu limite P .
superior nem inferiores metade do limite amostral
4 Extrapolaciio Nao admitida . inferior;
metade do limite amostral R .
inferior: b) o valor estimado nio ultra-
b) 0 valor estima d(’) ndio ultra- passe 20% do valor calculado
passe 15% do valor calculado no limite da fronteira amostral
0 . .y .
no limite da fronteira amostral para as referidas varidveis, de
ara a referida variavel: ’ per si e simultaneamente e em
p ’ modulo;
Nivel de significincia a
(somatorio do valor das duas
5 .ca‘uiias) mzfxnrmo paraa 10% 20% 30%
rejeicio da hipétese nula de
cada regressor (teste bicau-
dal)
Nivel de significincia maxi-
mo admitido para a rejeicao
6 da hipétese nula do modelo 1% 2% 5%

De acordo com o item 9.2.1.6, o atendimento a cada
exigéncia do Grau I terd 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos, sendo que o
enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a Tabela 2 (abaixo):

Graus

111

11

Pontos Minimos

16

10

ON | -

Itens obrigatoérios no grau

correspondente

2,4,5 e 6 no grau III,
com os demais no
grau II

2,4,5 ¢ 6 no minimo no
grau II e os demais no mi-
nimo no grau [

Todos, no minimo no
grau |

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. — fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
E-mail: s.abud@terra.com.br / sergio@sergioabud.com.br
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Analisando o conteudo deste trabalho, pode ser feita a
classificagdo do grau atingido em cada um dos 6 itens citados, conforme mostrado na tabela
abaixo:

Item Descricao Grau | Pontos

1 Caracterizagdo do imével avaliando 111 3

2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados I 1

3 Identificacdo dos dados de mercado 1T 3

4  |Extrapolacdo III 3

5 [Nivel de significancia a (somatorio do valor das duas caudas) maximo para a I 1
rejeicao da hipdtese nula de cada regressor (teste bicaudal)

6  [Nivel de significancia maximo admitido para a rejeicao da hipdtese nula do mo- I 3
delo — F Snedecor
Total de pontos 14

Portanto, apesar de ter atingido 14 pontos exigidos para
enquadramento no grau II, ndo foram atendidos aos itens obrigatorio 2 e 5, sendo assim, este
laudo de avaliag@o pode ser considerado como tendo:

Grau de Fundamentacao I

2. GRAU DE PRECISAO.

Consta do item 9.2.3, Tabela 5 da NBR 14.653-2, que o
grau de precisdo de uma avaliagdo pode atingir valores I, II ou III, conforme a amplitude do
intervalo de confianca, a saber:

Descricao Grau
¢ 111 1 1
- - >
Amplitude do intervalo de conﬁanga dg 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa

No caso em pauta, conforme mostrado no Anexo 02
deste laudo e reproduzido abaixo, os valores encontrados através do tratamento de dados por
inferéncia estatistica, foram os seguintes:

Valor calculado...: 2.000,52 R$/m?
Valor minimo......: 1.802,74 R$/m? (9,89% menor que o calculado)
Valor méaximo.......: 2.219,99 R$/m? (10,97% maior que o calculado)

Considerando que a amplitude do intervalo de confian-

c¢a nesta avaliacao foi de 20,86% (9,89% + 10,97%), este trabalho pode ser classificado como

tendo:

Grau de Precisao 111

RUA MAESTRO JOAQUIM RANGEL, 509 - RIBEIRAO PRETO SP. — fone/fax: (16) 3235-3535 / 3234-4620 / 3625-6231
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IMAGEM DE SATELITE COM DESTAQUE

r

PARA OS IMOVEIS PESQUISADOS
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