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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 2% Vara da Familia e Sucessoes
de Pinheiros.

Assunto. Execucio de Alimentos.
Processo n.° 0122152-13.2006.8.26.0011.

Marcos Magalhides Rangel, infra assinado, Engenheiro Civil, CREA
060084334-7, membro titular do IBAPE, Perito Judicial nomeado nos
autos da a¢do "Execucio de Alimentos', supra citada, que tem como
Requerente Lucy Amélia Sayeg e outros, ¢ como Requerido Daniel
José Burd, tendo procedido as diligéncias, apresenta a Vossa
Exceléncia os resultados € conclusdes a que chegou, consubstanciado
no seguinte,

LAUDO DE AVALIACAO.

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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CORPO PRINCIPAL DO LAUDO.

1.

1.1.

PRELIMINARES.
Objetivo.

De acordo com a manifesta¢do de Perito, folhas 1.767 a 1.772
dos autos, o objetivo do presente trabalho € estimar os valores
de mercado para dois conjuntos de imoveis.

O primeiro conjunto ¢ composto por apartamento € garagens,
inseridos no edificio localizado na Rua Dr. Albuquerque Lins,
n.° 724, a seguir descritos:

e Apartamento n.° 2 inserido no 1.° andar do Edificio Praia de

Itaparica, localizado na Rua Dr. Albuquerque Lins, n.° 724,
contribuinte 020.078.0678-9 da Prefeitura do Municipio de
Sao Paulo, folhas 1.743 e 1.744 dos autos;

Uma primeira vaga indeterminada de garagem inserida no
2.° subsolo do Edificio Praia de Itaparica, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins, n.° 724, contribuinte 020.078.0678-9
da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, folha 1.744 dos
autos;

Uma segunda vaga indeterminada de garagem inserida no
2.° subsolo do Edificio Praia de Itaparica, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins, n.° 724, contribuinte 020.078.0678-9
da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, folhas 1.744 ¢ 1.745
dos autos.

Pelas caracteristicas de mercado, esse Perito estima o valor de
mercado para o conjunto 1 ¢ divide o referido valor de
mercado para cada item, em fung8o da respetiva area privativa.

O segundo conjunto ¢ composto por terreno € prédio,
localizados na Rua Jaragua, n.° 508, esquina com a Rua Anhaia,
n.° 15, Contribuinte 019.046.0041-7 da Prefeiturddo Municipio
de Sao Paulo, folhas 1.745 e 1746 dos autos.

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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Estimado o valor total de cada imdvel, esse Perito estimara a
fracdo do Requerido, 10 % da metade do todo.
Indicacéo.

Vossa Exceléncia indicou esse Engenheiro, para atuar como
Perito Judicial na presente a¢do, folha 1.761 dos autos.

Forma de Apresentacio.
Esse Perito divide o seu trabalho em duas partes.

Na Parte 1 estima o valor de mercado para o primeiro conjunto.
Na Parte 2 estima o valor de mercado para o segundo conjunto.

No Ponto 2 desse Corpo Principal resume ao valores.
Vistorias Aos Iméveis Avaliando.

Para vistoriar o primeiro € segundo conjuntos, esse Perito
desenvolveu uma longa consulta as partes, através dos e@mail’s
apresentados no anexo I desse Corpo Principal do Laudo.

No final ficou combinado o seguinte:

e Primeiro conjunto. Esse Perito promoveria a vistoria das
partes comuns. O Requerido enviaria as fotos das partes
internas do apartamento n.° 2.

e Segundo conjunto. Devido ao tamanho e tipo, ficou
acertada vistoria indireta do imével.

Apo6s propor a forma descrita acima, no sentido de atender as
necessidades das partes, esse Perito obteve a concordincia do
Requerido € da Advogada da Requerente.

A Advogada do Requerido apenas informou estar ciente.

Caso ocorra qualquer manifestagdo posterior jcontraria da
Advogada do Requerido, esse Perito desde ja eggera que ela
marque data e hora para vistoriar a parte interna{dgs iméveis,
considerando que Pai do Requerido mora e oc primeiro
conjunto e administra o segundo conjunto.

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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ESTIMATIVA DO VALOR DA FRACAO IDEAL DO
REQUERIDO.

Os valores de mercado para o primeiro € segundo conjuntos,
foram estimados respectivamente nas Partes 1 € 2 do Laudo.

Analisando a manifestagdo das folhas 1740 a 1.756 dos autos,
correspondente ao Inventario da Mde do Requerido, esse Perito
observou, folhas 1.750 e 1.751 dos autos, que 0 mesmo detém a
fracdo ideal de 5% dos denominados primeiro e segundo
conjuntos.

Para estimar o valor da correspondente fragdo ideal, esse Perito
elaborou tabela apresentada abaixo.

ITEM IMOVEL TOTAL REQUERIDO
Valor Origem Fragdo | Valor
L + (R$) L !l (R$)
(1) (2) 3) 4) (5) (6)
1. |Conjunto 1 943.006,00|Parte 1 do Laudo| 5,00%|47.150,30

Apartamento n.° 2] 741.600,00 {Parte 1 do Laudo} 5,00%|37.080,00
1a Vaga Garagem| 100.703,00 [Parte 1 do Laudo| 5,00%| 5.035,15
1a Vaga Garagem| 100.703,00 |Parte 1 do Laudo} 5,00%; 5.035,15

2. |Conjunto 2 250.200,00(Parte 2 do Laudo| 5,00%| 12.510,00

TOTAL GERAL 1.193.206,00 5,00%| 59.660,30

A analise da tabela indica:
e As colunas (1) e (2) identificam o bem;

e As colunas (3) e (4) apresentam o valor total do bem e sua
origem,

e As colunas (5) e (6) apresenta a fracdo ideal que cabe ao
Requerido e estima o valor correspondente.

Do exposto, o valor da fracio ideal de 5% sobrg o primeiro e
segundo conjuntos do Requerido ¢é imado em
R$ 59.660,30, base Fevereiro de 2.020.

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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QUESITOS.
As partes ndo apresentaram quesitos.

CONSIDERACOES FINAIS.

O Perito Judicial declara a quem tiver interesse, que ndo ¢ sua
inten¢do a aquisi¢do ou locagdo dos imdveis objetos do presente
trabalho.

ENCERRAMENTO.

Vai o presente Corpo Principal do Laudo apresentado em 15
folhas, todas elas digitadas e rubricadas no anverso, sendo esta
folha datada e assinada.

Na sequéncia sdo apresentadas a Parte 1 e a Parte 2 do Laudo,
todas elas digitadas e rubricadas no anverso.

Sdo Paulo, 8 de Margo de 2.020.

.

Eng.° Mar}:os Magalhdes Rangel.
CREA n.®0600.84334-7.

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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ANEXO I DO CORPO PRINCIPAL
DO LAUDO. |

A
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De: Marcos Rangel [mailto:marcos@creengenharia.com.br]

Enviada em: terca-feira, 11 de fevereiro de 2020 14:03

Para: 'Veridiana Pérez Pinheiro e Campos'; 'Maria Teresa Banzato'; 'Daniel Burd'
Cc: 'Juliana Pozzi Abdalla Buassi - JPA'

Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Prezados.
Semana passada estava previsto a vistoria, conforme combinado.

Infelizmente, minha esposa foi assaltada e eu tive que resolver alguns
detalhes.

Esta semana vou proceder as vistorias.
Atenciosamente.

Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.
CREA 060084334-7

Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11) 9-9151-8279

marcos(@creengenharia.com.br

De: Veridiana Pérez Pinheiro e Campos

[maiito: veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br]

Enviada em: quinta-feira, 30 de janeiro de 2020 17:02

Para: Marcos Rangel; Maria Teresa Banzato; Daniel Burd

Cc: Juliana Pozzi Abdalla Buassi - JPA

Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Ciente

Veridiana Pérez Pinheiro e Campos

STEIN PINHEIRO E CAMPOS

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, 550, 12° andar, conjunto 121|S3o Paulo|SP|04571-
925

+55 11 2103-7700

www.steinpinheiroecampos.com.br
veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br

De: Marcos Rangel <marcos@creengenharia.com.br>

Enviada em: quinta-feira, 30 de janeiro de 2020 13.07

Para: Veridiana Pérez Pinheiro e Campos <veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br>; ‘Maria
Teresa Banzato' <mteresabanzato@hotmail.com>; Daniel Burd <daniel burd@calldaniel.com.br>
Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, S3o Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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Dra. Maria Teresa.
Agradeco o retorno.
Fico no aguardo do posicionamento da Dra. Veridiana.
Atenciosamente.

Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.
CREA 060084334-7

Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11) 9-9151-8279

marcos@creengenharia.com.br

De: Maria Teresa Banzato [ mailto: mter nz hotmail.

Enviada em: quinta-feira, 30 de janeiro de 2020 11:41

Para: Marcos Rangel; Veridiana Pérez Pinheiro e Campos; Daniel Burd
Assunto: RE: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Prezado Marcos Rangel.

Estou de acordo com a forma relatada para a realizagio dos trabalhos.
Agradeco a atengéo.

Att.

Maria Teresa.

MARIA TERESA BANZATO
OAB/SP 51.315

Avenida José Galante, 671, 19° andar,
Sio Paulo-SP 05642-001.

Telefone: (11) 37491792

celular:(11) 99985-1446
mteresabanzato@hotmail.com

De: Marcos Rangel [mailto: marcos@creengenharia.com.br]
Enviada em: quinta-feira, 30 de janeiro de 2020 11:42
Para: Veridiana Pérez Pinheiro e Campos (veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br);

'Maria Teresa Banzato'; Daniel Burd (daniel.burd@calidaniel.com.br)
Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.© 0122152-13.2006.8.26.0011

Sr. Daniel.
Agradec¢o o retorno.
Fico no aguardo do posicionamento das Senhoras Advogadas.

Atenciosamente.

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.
CREA 060084334-7

Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11) 9-9151-8279

marcos@creengenharia.com.br

De: Daniel Burd [mailto:daniel.bur lidaniel.com.

Enviada em: quinta-feira, 30 de janeiro de 2020 11:31

Para: Marcos Rangel

Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Bom dia Marcos,
Acabo de avisar na portaria do meu pai sobre sua visita no dia 5.2 para tirar as fotos das dreas externas.

Abs,
Daniel

De: Marcos Rangel [mailto: marcos@creengenharia.com.
Enviada em: quinta-feira, 30 de janeiro de 2020 11:25

Para: Veridiana Pérez Pinheiro e Campos (veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br);
'Maria Teresa Banzato'; Daniel Burd (daniel.burd@calldaniel.com.br)

Assunto: ENC: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.© 0122152-13.2006.8.26.0011

Dra. Maria Tereza.
Dra. Veridiana.

Conforme exposto abaixo, a questdio das vistorias foi resolvida.

Para o primeiro imoével serd feita vistoria na parte comum do
condominio e serdo utilizadas as informagdes do Requerido.

Para o segundo imével sera feita vistoria indireta do imével.

Esclarego que os procedimentos ndo prejudicardo o objetivo final do
trabalho. Apesar disso, solicito posicionamento das duas
Advogadas, para evitar futuros questionamentos.

Pretendo vistoriar os imédveis na manha do dia 05/02/2.020.
Solicito que o Sr. Daniel deixe avisado no condominio.
Atenciosamente.

Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.
CREA 060084334-7

Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11)9-9151-8279

marcos{@creengenharia.com.br
Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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De: Daniel Burd [mailto:daniel.burd@calldaniel.com.br]
Enviada em: quarta-feira, 29 de janeiro de 2020 08:21

Para: Marcos Rangel
Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Bom dia Marcos, tudo bem?
Quero agradecer sua sensibilidade e respeito com o meu Pai. Muito grato.

Ja pedi para a Rita, esposa do meu pai, avisar na portaria que vocé ird ld nesta semana ou na semana que
vem para fotografar as éreas comuns do prédio.

No dia 15.2 tirarei as fotos internas do seu apartamento e lhe envio.

Um grande abrago,
Daniel

De: Marcos Rangel <marcos@creengenharia.com.br>

Enviada em: terga-feira, 28 de janeiro de 2020 13:53

Para: Daniel Burd <daniel burd@calldaniel. com.br>

Cec: Veridiana Pérez Pinheiro e Campos <veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br>
Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Sr. Daniel.
Favor ligar no meu celular. Tentei no seu, mas s6 chamou.
Att.

Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.
CREA 060084334-7

Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11) 9-9151-8279

marcos@creengenharia.com.br

De: Daniel Burd [mailto:daniel.burd@calldaniel.com.br]
Enviada em: terca-feira, 28 de janeiro de 2020 12:47

Para: Marcos Rangel
Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.© 0122152-13.2006.8.26.0011

Boa tarde Marcos,

Adorei sua sugestao.

Eu me comprometo a tirar as fotos de todos os cdmodos e sua relagao.
Farei isso no dia 15.2 que é a prdéxima vez que irei 3.

Essa data estd bem para vocé?

Com relagdo a vistoria da parte comum, vocé gostaria de fazer no mesmo dia?
Se preferir outro dia, por favor, me avise para deixar os porteiros do prédio avisados.

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, S&o Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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O imdvel da Rua Jaragua estd alugado.

Nesse caso talvez seja melhor avisar a imobilidria da sua visita ao imdvel e neste caso eu n3o lhe enviaria
as fotos.

Podemos fazer desse modo?

Meu celular é 996233272
Como dou aulas, muitas vezes ndo consigo atender.

Grato,
Daniel

De: Marcos Rangel <marcos@creengenharia.com.br>

Enviada em: terga-feira, 28 de janeiro de 2020 08:47

Para: Daniel Burd <daniel burd@calldaniel.com.br>

Cc: 'Veridiana Pérez Pinheiro e Campos' <veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br>
Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-13.2006.8.26.0011

Sr. Daniel.

Agradego o retorno.

A vistoria interna ao imével, ndo demora mais que uma hora. Depois €
necessario vistoriar a parte comum, mais uma hora.

Para evitar qualquer problema na vistoria, eu tenho uma sugesto.

O Senbhor tirar fotografia de todos os cdmodos do apartamento e me
fornece a relagdo dos comodos.

Pegarei esses dados, quando fosse ao local, vistoriar a parte de uso
comum do condominio.

Além disso, existe um segundo imoével, localizado na Rua Jaragu4, n.°
508, esquina com a Rua Anhaia, n.° 15 . Poderiamos adotar a mesmo
procedimento.

Se possivel, vamos nos falar por telefone, porque o assunto fica mais
direto. Se possivel, envie telefone para contato.

Att.

Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.
CREA 060084334-7

Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11) 9-9151-8279

marcos@creengenharia.com.br

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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De: Daniel Burd [mailto:daniel.burd@calldaniel. .
Enviada em: segunda-feira, 27 de janeiro de 2020 19:26

Para: marcos@creengenharia.com.br
Cc: Veridiana Pérez Pinheiro e Campos

Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-132006.8.26.0011
Caro Marcos,

Sou filho do sr. Carlos.
Gostaria de agendar com o senhor a vistoria no apartamento em que meu pai reside.

Seria possivel fazermos em um sibado por volta das 12h? (sugiro dia 15.2)
E o dia em que costumo visita-lo.
Acredito que eu estando 14 ele ficard mais tranquilo.

Quanto tempo demora essa vistoria?
_ Precisamos preparar o imével de alguma forma?

Atenciosamente
Daniel

Prezado Dr Marcos , em complementagfio ao e-mail anterior, informo que entrei em contato com Sr.
Daniel que me disse que entraria em contato direto, posto que tem informag¢des por mim desconhecidas.

att
Veridiana Pérez Pinheiro e Campos

STEIN PINHEIRO E CAMPOS

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, 550, 12° andar, conjunto 121|S30 Paulo|SP|04571-
925

+55 11 2103-7700

www.steinpinheiroecampos.com.br
veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br

De: Marcos Rangel <marcos@creengenharia.com.br>

Enviada em: quinta-feira, 23 de janeiro de 2020 10:26

Para: 'Veridiana Pérez Pinheiro ¢ Campos' <veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br>
Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-132006.8.26.0011

Dra. Veridiana.
Agradego o retorno.
Sobre a minha necessidade, informo o seguinte:

e e (Como é de conhecimento da Senhora, 10% dos iméveis foram
penhorados no presente caso, pelo fato da correspondente fragdo
pertencer ao seu cliente;

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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e o Peclos dados, quem mora no apartamento da Rua Dr.
Albuquerque Lins, n.° 724, ¢ o pai do seu cliente, viivo, meeiro e
dono da fragdo de 50% dos imoveis;

e o A fragdo restante de 40% pertence aos irmdos do seu cliente.

Diante desses dados, o seu cliente tem condi¢des de avisar o seu Pai
da vistoria judicial.

Em fungdo disso, solicito que o seu cliente avise ao seu Pai sobre a
vistoria.

Com todo respeito, estou solicitando o aviso, porque o morador do
apartamento, Pai do seu cliente, € pessoa idosa com 84 anos de idade.

Quero evitar qualquer situa¢io desagradavel. Chegar ao imovel e o
informar ocupante sobre assunto.

Fico no aguardo.
Atenciosamente.

Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.
CREA 060084334-7
Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11) 9-9151-8279
marcos@creengenharia.com.br

De: Veridiana Pérez Pinheiro e Campos

[mailto:veridianacam inpinhei mpos.com.br]

Enviada em: quarta-feira, 15 de janeiro de 2020 15:07

Para: Marcos Rangel

Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.© 0122152-132006.8.26.0011

Prezado Marcos, boa tarde.
Nio respondi antes, pois estava fora em férias.

N3o tenho conhecimento de qualquer informagdo dos imdveis, haja vista que decorrem de processo de
inventario que nio patrocino os interesses que qualquer uma das partes naquele feito.

att

Veridiana Pérez Pinheiro e Campos

Rua Matrtins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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STEIN PINHEIRO E CAMPOS

SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, 550, 129 andar, conjunto 121|Sdo Paulo|SP}04571-
925

+5511 2103-7700

www.steinpinheiroecampos.com.br

veridianacampos@steinpinheiroecampos.com.br

De: Marcos Rangel <marcos(@creengenharia.com.br>

Enviada em: quarta-feira, 15 de janeiro de 2020 11:06

Para: veridiana@steinpinheiroecampos.com.br

Assunto: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.° 0122152-132006.8.26.0011

Dra. Veridiana.

Esse signatario estd atuando como Perito Judicial no processo n.°
0122152-13.2006.8.26.0011, Lucy Amélia Sayeg contra Daniel José
Burt.

O meu trabalho constara de avaliagdo do valor de mercado para os
dois iméveis penhorados, a seguir descritos.

J& liguei ontem e liguei hoje, através do telefone n.° 2103-7700, mas
ndo conseguir falar com a Senhora.

Preciso vistoriar os referidos imoveis, que estio na posse do seu
cliente, segundo o Advogado da parte contraria.

Espero um rapido retorno para marcarmos as vistorias.
Atenciosamente.

Eng.° Marcos Magalhdes Rangel.

CREA 060084334-7

Tel. (11) 3097-0960

Tel. (11)9-9151-8279
marcos@creengenharia.com.br

Rua Martins, 93, Cj. 03. CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960/ 3819-5381
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PARTE 1 DO LAUDO.
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CORPO PRINCIPAL.
1. PRELIMINARES.
1.1. Objetivo.

O objetivo dessa Parte 1 do Laudo € estimar o valor de mercado
o para denominado Primeiro Conjunto:

O primeiro conjunto é composto por apartamento ¢ garagens,
inseridos no edificio localizado na Rua Dr. Albuquerque Lins,
n.° 724, a seguir descritos:

e Apartamento n.° 2 inserido no 1.° andar do Edificio Praia de
Itaparica, localizado na Rua Dr. Albuquerque Lins, n.° 724,
contribuinte 020.078.0678-9 da Prefeitura do Municipio de
Sdo Paulo, folhas 1.743 e 1.744 dos autos;

e Uma primeira vaga indeterminada de garagem inserida no
2.° subsolo do Edificio Praia de Itaparica, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins, n.° 724, contribuinte 020.078.0678-9
da Prefeitura do Municipio de S3o Paulo, folha 1.744 dos
autos;

e Uma segunda vaga indeterminada de garagem inserida no
2.° subsolo do Edificio Praia de Itaparica, localizado na Rua
. Dr. Albuquerque Lins, n.° 724, contribuinte 020.078.0678-9
da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, folhas 1.744 e 1.745
dos autos.

Ap0s estimar o valor de mercado para o primeiro conjunto 1,

sera estimado valor de mercado para cada item, em func¢io da
. ’ N\ .

respetiva area pfiygtiva.

1.2. Vistoria do Primeiro Conjunto.

Seguindo o exposto no item 1.4 do Corpo Principal do Laudo,
esse Perito vistoriou as partes comuns do Primeiro Conjunto
no dia 19/02/2.020. Foi recebido pelo Sr. Jodo, porteiro do
edificio, que autorizou a vistoria nas partes comuns do
condominio. b
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Para descrever a parte privativa do apartamento n.° 2, esse Perito
partiu das fotos e informagdes do Requerido, conforme e@mail
do anexo II dessa Parte 1 do Laudo.

Documentos do Primeiro Conjunto.

A manifestagdo das folhas 1.740 a 1.756 dos autos fornece os
seguintes dados de propriedade do primeiro conjunto:

e Apartamento n.” 2, inserido no 1° andar do Edificio Praia
de Itaparica e duas garagens indeterminadas, inseridas no
subsolo do Edificio Praia de Itaparica, localizado na Rua
Albuquerque Lins, n.° 724, na 1* Subdivisio da Zona
Urbana, Sdo Paulo, Capital;

O apartamento dispoe de 119,040 m? de 4rea til e 15,342 m?
de éarea de uso comum, encerrando uma 4rea total de

134,382 m?, com fragdo ideal no terreno de 18,208 m? ou
1,392 %;

e As duas vagas indeterminadas de garagem, possuem cada
uma, area total de construg¢do 18,264 m2, correspondendo-lhe
uma fragfo ideal no terreno de 2,575 m?, ou 0,196%.

Do exposto, € possivel estimar o seguinte para o primeiro
conjunto: |

o Area privativa do Primeiro Conjunto ¢ igual a érea
privativa do apartamento, 119,040 m?;

o Area de uso comum do Primeiro Conjunto ¢ igual 4 soma
da 4rea de uso comum do apartamento com as 4reas das duas
garagens, 51,758 m?;

e Areatotal d(; primeiro conjunto ¢ igual 170,798 m?;
e Fracgdo ideal total do Primeiro Conjunto é 1,718 %.

Baseado no contribuinte n.° 020.078.0678-9 do primeiro
conjunto, esse Perito obteve Certiddo de Dados Cadastrais, folha
1.775 dos autos, onde sdo obtidos os seguintes dados: i}
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e Imoével. Localizado na Rua Dr. Albuquerque Lins, n.° 724,
Apto. 2, inserido no Edificio Praia de Itaparica, Santa
Cecilia, Sdo Paulo, Capital.

e Terreno do edificio. Area Incorporada de 1.309,00 m>.
e Fracao Ideal. 00178;

e Construcdo. 171,00 m?;

e Contribuinte. Carlos Burd;

e Ano de construcio. 1974;

e Numero do contribuinte. 020.078.0678-9.

Os dados de propriedade e fiscais sdo coerentes, logo nido existe
dbice a realizagdo do presente trabalho.

2. VISTORIA.
2.1. Da Localizacio.

O primeiro conjunto estd inserido no Edificio Praia de
Itaparica, localizado na Rua Dr. Albuquerque Lins, n.° 724, setor
fiscal 20, quadra fiscal 78, indice local 5.079,00 da Planta
Genérica de Valores, 2.014, Santa Cecilia, Sdo Paulo Capital,
Capital.

Para ilustrar o posicionamento do imdvel avaliando e do seu
condominio, apresenta na folha 6 foto aérea indicando o
respectivo posicionamento. Na folha 7 apresenta foto aérea
anotando o perimetro do terreno.

2.2. Caracteristica do local.
2.2.1.Zoneamento.

De acordo com a Lei Municipal n.° 16.402, que instituiu o atual
zoneamento para 0 Municipio de Sdo Paulo, o local do imdvel
avaliando @classiﬁcado com uma Zona de Uso ZEU, Zona Eixo
de Estruturagdo e Transformagdo Urbana, inserjda na éarea
controlada pela Prefeitura Regional da Sé.
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Foto n.° 1. Vista aérea da regido com a indica¢do da posigdo do
condominio do im6vel avaliando.
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Foto n.” 2. Vista area do local ¢ o perimetro do imével
avaliando.
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2.2.2.Acesso e Caracteristicas do Local.

2.3.

24.

O edificio do imovel avaliando estd localizado na Dr.
Albuquerque Lins, esquina com a Alameda Barros, proximo a
estagdo Marechal Deodoro do Metr6 de Séo Paulo.

A Rua Dr. Albuquerque Lins comeg¢a na Rua Das Palmeiras ¢
termina na Rua Aracaju, no bairro de Higienopolis.

No local prevalecem edificios residenciais, com a presenga de
alguns escritérios e de pequenas lojas comerciais.

A regido dispde de todos os melhoramentos publicos e € servida
por transporte coletivo, através de dnibus urbanos e da Estagéo
Marechal Deodoro do Metrd de Sdo Paulo.

Terreno.

O terreno que abriga o condominio do primeiro conjunto
dispde de 27,24 metros de fre €e .309,00 m? de area, cabendo
a ele a fragdo ideal de 1, 12(3)5(‘10 todo, conforme dados da

Certiddo de Dados Cadastrais, folhaA.775 dos autos.

Construcio.

2.4.1.Arranjo Geral do Condominio.

Para facilitar a descri¢do do arranjo geral do condominio, esse
Perito utiliza a foto n.° 2, apresentada na folha 7.

O pavimento térreo do condominio do primeiro conjunto esta
inserido no nivel da Rua Dr. Albuquerque Lins. A entrada de
pessoas ¢ feita pela Rua Dr. Albuquerque Lins. Existem duas
entradas independentes para os dois subsolos destinados &
garagem do condominio, voltadas para a Alameda Barros.

Acima do pavimento térreo existe quatorze pavimentos
superiores. Cada pavimento abriga 4 (quatro) unidades
autdnomas, identificadas pelos finais 1 a 4. Pelas informagoes
obtidas no local, todas as unidades autérforas dispdem de um
de sala, cozinha, 3 dormitorios, sendo unms ite, banheiro, area
de servigo e dependéncia de empregad ¢m disso, dispdem
de duas vagas de garagem e das mesmas areas de construgéo.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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No pavimento térreo a entrada dos andares superiores ¢ feita por
hall, que da acesso a dois elevadores sociais, a um elevador de
servigo e a caixa da escadaria.

Cada pavimento superior contém ‘dois halls sociais
independentes, servido cada pelo respective- elevador social, e
hall Gnico de servigo, servido pelo elevador social e pela caixa
de escadarias.

Os elevadores em trés unidades servem do 2.° subsolo até o
14.° pavimento. A caixa de escadarias serve do 2.° subsolo até o
atico.

O condominio dispde das seguintes caracteristicas;

e Pavimento térreo. Area externa.

— Piso. Parte em pedra portuguesa decorada, € parte em pedra
natural.

— Paredes. Parte revestida em com latex sobre argamassa e
parte em vidro laminado.

— Teto. Latex sobre forro de gesso.

e O hall do pavimento térreo.
— Piso. Pedra ardoésia.

— Paredes. Parte revestida em madeira e parte latex sobre
massa corrida.

— Teto. Latex sobre forro de gesso.

e A caixa de escadarias.

— Piso. Granilite.

— Parede. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

— Corriméo. Aluminio natural.

e O hall social e corredores de circulagcio nos andares.
— Piso. Porcelanato.

— Parede. Latex sobre massa corrida.

— Teto. Latex sobre massa corrida.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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e O hall de servico e corredores de circula¢cio nos andares.

— Piso. Porcelanato.
— Parede. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

Parte das fachadas € revestida por “Fulget”. A outra parte dispde

de latex sobre massa.

Foto n.° 3. Vista

da fachada
voltada para a
Rua Dr.
Albuquerque
Lins.

Foto n.° 4. Vista
do hall da entrada
social do
pavimento térreo.

Foto n.° 5. Vista
do hall da entrada
social do
pavimento térreo.
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Foto n.° 6. Vista
do corredor
lateral do Ilado
direito do térreo,

tomada dos
fundos para a
frente do
condominio.

Foto n.° 7. Vista

da area
descoberta  nos
fundos do
condominio.

Foto n.° 8. Vista

do corredor
lateral do lado
esquerdo do

térreo, tomada da
frente para os

fundos do
condominio.
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Foto n.” 9. Vista
do hall da entrada
social do
pavimento térreo.

Foto n.° 10. Vista
do hall dos
elevadores sociais
no térreo.

Foto n.° 11. Vista
do hall de servico
e escadaria de

acesso aos
pavimentos
superiores ¢ do
pavimento
subsolo.

A
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Foto n.° 12. Vista
da caixa de

escadarias de
acesso aos
pavimentos
superiores.

Foto n.° 13. Vista
do hall de servigo
¢ porta do imodvel
avaliando.

Foto n.° 14. Vista
do hall social com
detalhe da porta
de entrada social
para 0
apartamento n.° 2
do imovel
avaliando.
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2.4.2. Subsolos 1 e 2.

Os

subsolos apresentam das seguintes caracteristicas

construtivas aparentes:

Gerais.

Piso. Cimentado desempenado liso, com faixas de vagas
pintadas.

Paredes. Latex sobre massa corrida, com faixas de
demarcagéo para o transito de automoveis;

Teto. Latex sobre concreto armado.

Portas. Em a¢o vazado com acionamento eletromecanico.
Ventilacdo. Blocos de concretos vazados.

Tubulagdes elétricas e hidraulicas. Aparentes e pintadas.

Foto n.° 15. Vista
geral do i
subsolo.

Foto n.° 16. Outra
vista geral do 1°
subsolo.
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Foto n.° 17. Vista
do portdo de
acesso ap o 20
subsolo.

Foto n.° 18. Vista
das duas garagens
do primeiro
conjunto,
inseridas no 2°
subsolo.

2.4.3. Parte Interna do Apartamento n.° 2.

As fotos enviadas pelo Requerido confirmam as informagdes, de
que a apartamento n.° 2 do primeiro conjunto dispde de salas,
lavabo, 3 dormitdrios, banheiro, cozinha, area de servigo e
dependéncia de empregados, com as seguintes caracteristicas
aparentes.

e Sala de Estar.

— Piso. Ceramica esmaltada.

— Paredes. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Séo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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e Salade TV e de Jantar.

— Piso. Tacos de madeira envernizados.
— Paredes. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

e Dormitoérios 1 a 3.

— Pisos. Tacos de madeira envernizados.
— Paredes. Latex sobre massa corrida.

— Tetos. Latex sobre massa corrida.

e Banheiro social 1.

— Piso. Ceramica esmaltada.

— Paredes. Azulejos até o teto.

— Teto. Latex sobre massa corrida.

— Aparelhos sanitarios. Vaso sanitario com caixa de descarga

acoplada. Lavatério de louga com coluna. Box fechado com
vidros temperados.

e Banheiro social 2.

— Piso. Cerdmica esmaltada.

— Paredes. Azulejos até o teto.

— Teto. Latex sobre massa corrida. |

— Aparelhos sanitérios. Vaso sanitirio com caixa de descarga
acoplada. Lavatdério em méarmore sobre bancada de madeira,
com cuba em louga. Box de aluminio com ducha.

e C(Cozinha.

— Piso. Ceramica esmaltada.

— Paredes. Azulejos até o teto.

— Teto. Latex sobre massa corrida.

— Pia em marmore com cubas de ago inox sobre armério de
madeira.

e Area de servico.
— Piso. Cerdmica esmaltada.
— Paredes. Latex sobre massa corrida.

— Pia em marmore com cubas de ago inox sobre armahio de
madeira.
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17

e /é?rmd A éfﬂ//ﬂk/} .%iy//

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 - 7

e Dependéncias de empregada.

— Piso. Ceramica esmaltada.

— Paredes. Latex sobre massa corrida.
— Teto. Latex sobre massa corrida.

e Gerais.

— Instalagdes elétricas. Embutidas na parede.

— Portas de madeira com pintura a dleo.

— Caixilhos em aluminio anodizado, cor natural.

2.4.4. Fotos do Interior do Imodvel Avaliando.

Foto n.° 19. Vista da
| sala de estar do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.

Foto n.° 20. Vista da
sala de TV/ Jantar do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.
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Foto n.° 21. Vista do
dormitério 1 do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.

Foto n.° 22. Outra vista
do dormitério 1 do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.

Foto n.° 23. Vista do
dormitério 2 do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.

fls. 2195 \"L
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Foto n.° 24. Outra vista
do dormitério 2 do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.

Foto n.° 25. Vista do
dormitdrio 3 do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.

Foto n.° 26. Vista do
Banheiro social 1 do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.
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Foto n.° 27. Vista do
banheiro social 2 do
apartamento n.° 2 do
primeiro conjunto.

Foto n.° 28. Vista da
cozinha do imovel
avaliando.

Foto n.° 29. Vista da
area de servico do
imovel avaliando.
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2.5. Dados Para a Avaliacao.

De acordo com a publicagio “Edificacdes Valores de Venda —
2.002”, revisada pela altera¢fo dos coeficientes e pela introdugéo
do padrdo R8N, o primeiro conjunto foi classificado como
nivel médio do Padrdo Apartamento Médio, 1,926 R8n, com
elevador.

A idade da construgio do condominio ¢ de 46 anos. Para o
calculo do Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservagdo do imdvel avaliando, sera adotada a referéncia “e”
do quadro A da referida publicagdo, devido ao seu estado de
conservagio.

Para efeito de avaliagdo a area do primeiro conjunto é de
119,040 m2

METODOLOGIA.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Imoéveis
Urbanos”, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publicacdo "Edificagbes - Valores de Venda - 2.002”, do IBAPE,
adaptada para os novos coeficientes € para atender as alteragdes
da NBR-12.721, no Mapa Oficial da Cidade (MOC) da
Prefeitura do Municipio de S3o Paulo e na Norma Para
Avaliagdo de Imoveis Urbanos, 2.011, do IBAPE, Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia,
Departamento Sédo Paulo.

Pelo fato da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ndo ter
publicado at€¢ o momento a Planta Genérica de Valores para os
anos de 2.015 a 2.020, esse Perito adota os valores da referida
planta, constantes para o ano de 2.014.

A estimativa do valor de mercado para o imével avaliando sera
estimado pelo Método Comparativo, através da comparagdo de
dados de mercado relativos a outros imdveis com caracteristicas
semelhantes, que permitem a reposi¢do do imével avaliando.
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ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.
Estimativa de Valor do Primeiro Conjunto.

A estimativa do valor de mercado para o imével avaliando, sera
determinado pela seguinte formula.

Pi= Ax Gm

Sendo:

Pi. Valor do imével avaliando.

A. Area privativa do imovel avaliando, € igual a 119,040 m2.

Gm. Valor unitario basico do m? de venda, estimado no Anexo I
do Laudo, igual a R$ 7.921,76/m? (base Fevereiro de 2.020).

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:
Pi=R$ 943.006,00 (base Fevereiro de 2.020).
Consideracdes Sobre o Valor.

Para estimar o valor de mercado para cada parte do primeiro
conjunto, esse Perito elaborou tabela apresentada abaixo e
estimou o0s respectivos valores em fungdo da area total de
construgdo de cada um.

ITEM Area Percentual | Valor
(m?) (R$)
(1) (2) (3) 4)
Apartamento n.° 2 134,382 7863% | 741.600,00
1a Vaga de Garagem 18,264| 10,69% | 100.703,00
2a Vaga de Garagem 18,264 10,69% 100.703,00
170,91 100,00% | 943.006,00

Os resultados estdo coerentes.
QUESITOS.

As partes ndo apresentaram quesitos.

A
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ESPECIFICACAO DE AVALIACAO.

A estimativa de valor de mercado do primeiro conjunto foi feita
pelo Método Comparativo.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. € o item 13.4.
da Norma Para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitario de venda homogeneizado para o
avaliando, atingiu o Grau II de Fundamenta¢do e o Grau III de
Precisdo.

CONSIDERACOES FINAIS.

Para elaboragdo do presente Laudo de Avaliagdo foram feitas
diligéncias ao local, de modo a se estabelecer critérios para
pesquisa dos imOveis comparativos, critérios esses apresentados
ao longo do Laudo, e¢ verificar as condi¢gdes de suas areas
lindeiras.

O Perito Judicial declara a quem tiver interesse, que ndo ¢ sua
intengdo a aquisi¢do ou locagdo do imdvel avaliando.

ENCERRAMENTO.

Vai a presente Parte 1 do Laudo apresentada em 42 folhas, todas
elas digitadas e rubricadas no anverso, sendo esta folha datada e
assinada.

Sdo Paulo, 08 de Marco de 2.020.

Qo

[]éng ° Marcos Ma\iél;ﬁes Bange]
C

REA n.° 060084
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ANEXO 1
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ANEXO I. PESQUISA DO VALOR UNITARIO DE VENDA.

1.

PESQUISA DE MERCADO.

Esse Perito desenvolveu pesquisa no entorno do condominio do
imovel avaliando. Obteve 8 comparativos no raio 500,00 metros
do imdvel avaliando.

Em resumo, esse Perito obteve oito comparativos semelhantes
ao imovel avaliando, que permitem a sua reposigdo, inclusive
por dispor de duas vagas de garagem.

O valor basico de venda sera estimado a partir da 4rea
privativa dos apartamentos comparativos, face aos dados
obtidos na pesquisa de mercado.

NORMAS ADOTADAS.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Imoveis
Urbanos™, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publicagdo "Edificagdes - Valores de Venda - 2.002”, do IBAPE,
adaptada para os novos coeficientes e para atender as alteragdes
da NBR-12.721, no Mapa Oficial da Cidade (MOC) da
Prefeitura do Municipio de S3o Paulo ¢ na Norma Para
Avaliacdo de Imodveis Urbanos — 2.011, do IBAPE, Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia,
Departamento Séo Paulo.

Pelo fato da Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo ndo ter
publicado até o momento a Planta Genérica de Valores para os
anos de 2.015 a 2.020, esse Perito adota os valores da referida
planta, constantes para o ano de 2.014.

O valor unitario de venda serd estimado pelo Método
Comparativo, através da comparacdo de dados de mercado
relativos a outros imdveis com caracteristicas semelhantes, que
permitem a reposi¢do do imovel avaliando.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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3. IDENTIFICACAO DA ZONA.

Tomando como base a descri¢do do local, apresentada no item
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I ¢ a
classificagdo das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 ¢ 2 da
Norma Para Avaliag@o de Imoveis Urbanos — 2.011, esse Perito
classificou o local em que estd inserido o primeiro conjunto,
como uma 5° Zona (incorporago de padrdo médio) do Grupo II.
Face ao método utilizado, comparativo direto, essa questdo ndo
esta influenciando na homogeneizagdo dos comparativos.

4. TFATOR OFERTA.

De acordo com o item 10.1., da Norma Para Avaliagio De
Iméveis Urbanos — 2.011, quando o prego da venda do imovel
provier de oferta, devera ser aplicado um desconto de 10,0%,
para atender a natural elasticidade de mercado.

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverdo ser
aplicados apés a adociio do Fator Oferta.

5. FATORES OBRIGATORIOS.

Tomando como base o apresentado nos pontos 1 e 2 desse
anexo I e o subitem 10.6.4., da Norma para Avaliagdo de
Imodveis Urbanos — 2.011, para a obtengdo dos Valores Unitarios
de Homogeneizados Venda, V., devem ser aplicados aos
valores dos comparativos, os seguintes fatores obrigatérios:

e Fator Area. F a
o Fator Padrdo. Fp;
o Fator Localizagdo. Fy;

e Relagéo entre os Fatores de Adequagdo ao Obsoletismo € ao
Estado de Conservagdo, Foca/Focc, das benfeitorias do
imovel avaliando e dos im6veis comparativos.
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Fator Area.

Consiste na estimativa do Valor Unitério de Venda, V,,, obtido
pela divisdo do Valor do Comparativo, apds a aplicagdo do
Fator Oferta, pela 4rea privativa do mesmo.

Fator Padrao Construtivo.

Serd feita a homogeneizagdo levando-se em conta a relagio
entre os padrdes construtivos do imovel avaliando e dos imdveis
comparativos, de acordo com o previsto na publicagdo
“Edificagdes - Valores de Venda — 2.002” e nas respectivas
alteragdes, citadas acima.

Fator Localizacio.

De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos — 2.011 devem ser aplicados aos valores dos
elementos pesquisados, o Fator Localizagdo na proporgio
estabelecida na Planta Genérica de Valores da Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo, desde que seja verificada a coeréncia
dos mesmos. Na homogeneizac¢do dos comparativos, o Fator de
Localizagdo seré estimado, seguindo a seguinte férmula.

Fi=1Ila
ILp
Sendo.

F. Fator de Localizagdo.
ILa. I’ndice local do imével avaliando. 5.072,00.
ILp. Indice local do imével pesquisado.

Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacao.

Para estimar a relagdo entres os Fatores de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagio, Foca, das benfeitorias
do imével avaliando, Focc, dos imdveis comparativos, sera

utilizada a seguinte férmula.
Focc=R + K * (1 —R), sendo: l_\_
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R ¢ igual ao coeficiente residual, correspondente ao padréo,
expresso em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo
apresentada;

K igual ao coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2,
abaixo apresentada;

O valor de K sera determinado em fungdo da relagdo entre a
idade aparente/idade referencial € do estado de conservagao,
descritos no quadro A, abaixo apresentado.

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
- I~ (anos) - “R” - (%)

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO .. .. .- .. 60 1 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 v 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAQ
da vida '
referencial a b c d e f g9 h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,81 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,978 0,955 0,800 0,802 0,654 0,464 0.243
6 0.968 0,965 0,944 0.890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0917 0,897 0,848 0,754 0,615 0,438 0,228
16 0,907 0,904 0.884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0.821 0732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0218
22 0,866 0,063 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,838 0.834 0,815 0,769 0,885 0,559 0,398 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0.753 0,736 0,694 0619 0,504 0,358 0.187
38 0,738 0735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0.174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0510 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,555 0,485 0,404 g,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0.145
56 0,563 0.561 0.549 0518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0.123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0.112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0.169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0.082
78 0,308 0,305 0,208 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0.133 0.089
82 0,254 0.253 0,247 0,233 0,208 0,170 0.120 0.063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,058
86 0,200 0,200 0,195 0.184 0,164 0,134 0.095 0.050
88 0.173 0.172 0.168 0,159 0.142 0115 0,082 0.043
90 0,145 0.145 0,141 0133 0,119 0,097 0,069 0,036
82 0.117 0,116 0,114 0.107 0,096 0.078 0.055 0.029
94 0,088 0,088 0,086 0.081 0,072 0,059 0,042 0,022
98 0,059 0.059 - 0.058 0,054 0,048 0,040 0.028 0015
98 0,030 0,030 0,029 0.027 0,024 0.020 0,014 0,007
100 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
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QUADRO A

Reft.

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciag¢do
%)

Caracteristicas

Nova

0,00

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

Entre nova e regular

0,32

Editicacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificagio seminova ou com reforma geral e substancial entre2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura extema e
intema.

Entre regular e ne-
cessitando reparos
simples

8,09

Edificag8o seminova ou com reforma geral e substancialentre2 e 5
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura imema e
extema.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
iMema e extema, apés reparos de fissuras e trincas superficiais
generalizadas, sem recuperagdo do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

33,20

Edificacido cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
iMlema e externa, apds reparos de fissuras e frincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema estrutural. As
instalagbes hidrdulicas e elétricas possam Ser restauradas mediante
a revisdo e com substituicio eventual de algumas pegas
desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser necesséria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagdo ou substituigio de
tethas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

Edificag3o cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, com substituicdo de panos de regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
recuperagdo de grande parte do sistema estrutural. As Instalagdes
hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicdo das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos @ paredes, da maioria dos cdmodos. se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos Importantes na impermeabilizagho ou no
telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagéo sem valor

75,20

Edificagao cujo estado gerai seja recuperado com estabilizagao e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigho das instalagdes
hidrduiicas e elétricas. Substituigdo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituiclo da impermeabilizaciio ou do telhado.

Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

o %%

NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagao supra explicitas devem ser tomadas como referéncia
geral, cabendo ao availador a ponderagio das observagdes colhidas em vistoria

6.

FATORES COMPLEMENTARES.

De acordo com o item 10.5., da Norma para a Avaliagdo de
Imoveis Urbanos — 2.011, os Fatores Complementares ndo sdo
de uso obrigatério. A sua utilizacdo deve ser fundamentada e
validada, através da verificagdo dos mesmos.
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7. APLICACAO DE FATORES.
7.1. Fatores Complementares.

De acordo com o subitem 10.6.5 da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos 2.011, os Fatores Complementares podem ser
utilizados, desde que seja validada a sua condigdo isolada como
fator homogeneizante.

Devido as caracteristicas da regido pesquisada, esse Perito
entende que ndo deve utilizar os fatores complementares.

7.2. Fatores Obrigatoérios.

De acordo com o subitem 10.6.1 da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos — 2.011, os Fatores Obrigatérios devem ser
aplicados sobre o valor unitario de venda na forma de
somatoria. (A letra b) do referido subitem recomenda a seguinte
férmula para a homogeneizagdo dos comparativos.

Vi = Vi X {14 [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -]}

Sendo:
® V. Valor unitario homogeneizado de venda;

e Vutb. Valor unitario de venda definido pelo item 5.1. desse
anexo;

e F1, F2, F3,.Fn. Fatores Obrigatorios adotados na
homogeneizagio.

De acordo com o subitem 10.6.2 da Norma para Avaliagio de
Iméveis Urbanos — 2.011 sd3o considerados discrepantes
elementos comparativos cujos valores unitarios extrapolem a
metade ou dobro do valor médio amostral. Porém, o seu descarte
sO devera ser feito apos verificagdo da homogeneizagdo de toda
a amostra.

De acordo com o subitem 10.6.4, da Norma para Avaliagdo de
Imo6veis Urbanos — 2.011 devemos ser testadas a condigdo dos
Fatores Obrigatérios serem homogeneizantes, através| da
redugdo do coeficiente de variagdo. A
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O objetivo ndo € obter o menor coeficiente de variagdo, mas sim
o modelo que melhor represente o comportamento de mercado.

Devido as caracteristicas da regido pesquisada, descrita nos
Pontos 1 e 2 desse anexo I, esse Perito utilizard na
homogeneizagdo dos comparativos, o Fator Area, Fator Padrao
Construtivo, Fator Localizagdo ¢ a relagdo entres os Fatores de
Adequacgio ao Obsoletismo ¢ ao Estado de Conservagéo, Foca,
das benfeitorias do imovel avaliando, Focc, dos imoveis
comparativos.

A pratica recomenda que o Fator Padrio, F,, ¢ a relacdo entre
os Fatores de Adequagio ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacio, Foca/Focc, sejam aplicados sobre a parcela da
construcdo. Da mesma forma, a pratica recomenda que o Fator
Localizagao, F;, seja aplicado sobre a parcela do terreno. Para
a parcela da construgdo adotara o percentual de 50,00% do total.

Para a parcela do terreno adotard o percentual de 50,00% do

total.
HOMOGENEIZACAO DOS VALORES.

No sentido de aperfeigoar a homogeneizagdo dos comparativos
foi criada uma tabela, apresentada nas folhas 35 a 37 dessa Parte
1 do Laudo.

Primeira Folha.

Na primeira folha sdo resumidos os dados dos imoéveis
comparativos, obtidos na pesquisa. A seguir sdo descritas as
colunas da tabela, constantes da primeira folha.

Colunas (1) a (4), fornece a localizagdo dos comparativos.

e Colunas (5) a (8) fornecem os dados da construgdo dos
comparativos. A coluna (7) fornece a idade da construgdo. A
coluna (8) fornece a depreciagdo da construglo, prevista no
Quadro A, apresentado no item 5.4 desse anexo. Na parte
inferior das colunas (5) a (8) sdo apresentados os dados
correspondentes, para o imovel avaliando.
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Colunas (9) a (11). Sdo apresentados os dados fiscais dos
comparativos.

Colunas (12) e (13). A coluna (12) fornece o valor
pesquisado. Na coluna (13) pode estar grifado o niimero 1 ou
o namero 2. O namero 1 indica que o valor pesquisado esta
sendo ofertado. O nimero 2 indica que o valor pesquisado,
corresponde a imovel que foi comercializado;

Coluna (14). Indica a data base do valor do comparativo;
Coluna (15). Indica a fonte, que forneceu os dados dos
elementos comparativos;

Segunda Folha.

Na segunda folha sdo aplicados os fatores obrigatorios. A seguir
sdo descritas as colunas da tabela, constantes da segunda folha.

Na coluna (16) € especificado o fator oferta, em fungdo da
condi¢do do comparativo. Na coluna (17) é estimada a
atualizacdo dos valores dos comparativos para a data base da
homogeneizagdo, especificada na coluna (14). Na coluna
(18) € estimado o valor do comparativo, apds a aplicagdo do
fator oferta ¢ a inclusdo de eventual atualizagfo;

Colunas (20) a (37), sdo estimados os valores unitérios, apos
a aplicagdo dos fatores obrigatorios. A aplicacdo de cada
fator, toma como base o valor unitario estimado pelo Fator
Area (col.21). Na parte inferior das colunas (28) a (34) séo
apresentados os dados correspondentes para o imovel
avaliando.

No final das colunas (21), (24), (27) ¢ (37) sdo calculadas as
médias, os intervalos de + 50% e — 50%, os desvios padréo ¢
os coeficientes de variagdo, de acordo com o previsto na
Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —2.011.

Terceira folha.

Na terceira folha sdo verificados os fatores, é estimado o valor
homogeneizado e dado o tratamento estatistico & amgstra,
estimando a sua precisdo. A seguir sdo descritas as col da
tabela, constantes da terceira folha.
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e Nas colunas (38) a (41) sdo feitas as verificagdes da
condi¢do homogeneizante dos fatores utilizados, de acordo
com o subitem 10.6.4 da Norma Para Avaliacdo de Imoéveis
Urbanos —2.011.

Na coluna (39) ¢é estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Padrdo de Construggo.

Na coluna (40) ¢ estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Localizagéo.

Na coluna (41) ¢ estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator de Adaptagdo ao
Obsoletismo ¢ pelo Estado da Construgéo.

No final de cada coluna sdo estimados a média, o desvio
padrdo e o coeficiente de variagéo.

e (Colunas (42) a (47). Nas colunas (42) a (45) sédo
apresentados os valores estimados por cada fator, que serido
adotados na estimativa do valor homogeneizado. Na coluna
(46) ¢ discriminado o nimero de comparativos a ser adotado
para o calculo de média. Na coluna (47) ¢é estimado o valor
homogeneizado. No final dessa coluna ¢ estimado o valor da
média e o intervalo de + 30% ¢ — 30% da amostra, de acordo
com o item 10.6.7. Da Norma para Avalia¢gdo de Imdveis
Urbanos —2.011.

e Colunas (46) a (48). Nessas colunas ¢ adotada a amostra
homogeneizada e dado tratamento estatistico &4 mesma.

8.4. Valor Basico de Venda.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. E o item 13.4.
Da Norma Para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitdario de terreno homogeneizado
avaliando, atingiu o Grau II de Fundamentag¢do o Grau III de
Precisdo. De acordo com o exposto, o valor unitario de venda
estimado & igual a R$ 7.921,76/m’, base Fevereiro de 2.02).
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DADOS DOS COMPARATIVOS

N LOCALIZAGAG BAIRRO | ZONA CONSTRUGAO DADOS FISCAIS | PREGO [~ INFORMAGAO |
DE PADRAO AREA |[IDADE |DEP.] SF. | Q. L. Valor Tipo| BASE
- Uso . (m2) J(anos) | % _ (R$) _
(0] 2 ©)] ¢ ®) © M il e dog d1) (12) (13 (14 (15)
1|R. Dr. Albuquerque Lins, n.° 724 Santa Cecilia] ZEU JAPM[1,916] R8N |119,04] 46 [18,10] 20 | 78|5.072,00] 950.000,00] 2 |fev-20]Sr. Jodo
Apto. n.® 123 Zelador
2|R. Dr. Albuguerque Lins, n.° 724 Santa Cecilia] ZEU JaAPM|1,916] R8N 119,04 46 (18,10] 20 | 78 |5.072,00] 1.080.000,00] 1 |fev-20]Sr. Jo2io
Apto. n.° 161 Zelador
3|R. Dr. Albuguerque Lins, n.° 772 Santa Cecilia]| ZEU JaAPM|1,916] R8N |208,00] 52 [18,10] 20 | 78 ]5.072,00] 1.920.000,00] 1 | fev-20 [Exclusive Imob.
Sr*. Karen
Tel. 2508-3662
4|R. Dr. Albuquerque Lins, n.° 783 Santa Cecilia] ZEU JAPM[2,160] R8N {260,00] 42 |8,09] 20 | 79[5.078,00] 2.350.000,00] 1 |fev-20 |Bossa Nova
St Juli
Tel. 9-8154-3269
5|R. Dr. Albuquerque Lins, n.° 849 Santa Cecilla] ZEU §APS |2,172] R8N ]218,00] 67 |{18,10] 20 | 79]5.078,00] 1.650.000,00{ 1 | fev-20 [Florida Imoveis
Sr. Feliphe
Tel. 2714-8500
6{R. Dr. Albuquerque Lins, n.° 658 Santa Cecilia] ZEU JAPM|1,916] R8N ]175,00] 47 [18,10] 20 | 64 | 4.160,001 1.200.000,00| 1 | fev-20JAline
19-9484-7999
7{R. Dr. Albuquergue Lins, n.° 634 Santa Cecilia] ZEU JAPM|1,916] R8N 107,00 45 |8,09] 20 | 64 |4.160,00] 1.000.000,00] 1 fov-20 limob. Jaime
Sra. Tania
Tel. 9-9865-5527
8|R. Dr. Albuguerque Lins, n.° 574 Santa Cecilia] ZEU JAPM}1,916] R8N }210,00] 50 | 8,09] 20 | 64 |4.160,00] 1.450.000,00] 1 |fev-20 JPaulo (zelador)
Tel. 3667-3672
\& DADOS BASICOS DO IMOVEL AVALIANDO
CONSTRUCAO DADOS FISCAIS
PADRAO AREA |IDADE [DEP.] SF. | Q.| IL.
(m2) |(anos) | %
APM 1,916] R8N |119,04] 46 [18,10] 20 | 78 |5.072,00
|  OBS: Coluna (18). Quando informado 1, valor ofertado. Quando informado 2, valor de comercializagao |
JFATOR DE COMERCIALIZACAO 09 |
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FATOR OFERTA APLICAGAO DOS FATORES
O.|ATUAL _ Vakr TATORAREA | FATORP.CONST. 1 FATOR E&A-(Lilz. ~FATOR AD. AO OBSOLETISMO E PELO EST, DE CONS,

. Area Valor |Fator] Difer. Valor Fator Difer, Valor Ic Vi | Dep. | leNr | R K | Foce |Fator Difer. Valor
- (R$) HI @) T RYm2) | [ ®Rm2) | Re/m2) ¥ | (Rin2) | R&m2) J@nos)f(anos)] % | % | 1 L 1 | (Rim2) | (R¥m2)

M @ael an (18) (19)] (20) @) ]| (23 (24 (25) (26) @0 28 1 2 1 COIENIE2)] B3] (B9 |(3%) (36) [€l))
1] 1,001 0,00 950.000,001 1 1119,04] 7.980,51] 1,00 0,00] 7.980,51 1,00, 0,00] 7.980,51] 46 60 118,10| 77% }0,20|0,264] 0,411} 1,00 0,00] 7.980,51
2] 090 0,00 972.000,001 1 |119,04] 8.165,32] 1,00 0,00] 8.165,32F 1,00 0,00] 8.165,32] 46 80 18,10} 77% |0,20)0,264] 0,411} 1,00 0,00f 8.165,32
3] 0,90 0,00f 1.728.000,00f 1 |208,00] 8.307,69}] 1,00 0,00] 8.307,69] 1,00 0,00| 8.30769] 52 60 [18,10| 87% |0,20]0,157| 0,325| 1,27] 1.101,86] 9.40956
4 090| 0,00 2.115.000,00] 1 {26000 8.134,62] 0,89| -459,46| 7.675,16] 1,00 -481| 8.129,81] 42 60 | 8,09 | 70% |0,20{0,372| 0,498 0,83} -705,17] 7.429,44)}
5} 090] 0,00| 1.485.000,00F 1 {218,00] 6.811,93] 0,88] -401,44| 6.4104%9] 1.00 -4,02] 6.80790] 60 80 |18,10| 100%]0,2010,000] 0,200| 2,06] 3.601,53} 10.413,46
6] 090f 0,00 1.080.000,00] 1 |175,00f 6.171,43] 1,00 0,00 6.171,43] 1,22 676,48] 6.84791] 47 80 |18,10| 78% {0,20{0,247] 0,398] 1,04 108,06] 6.279,49]
71 090 0,00 900.000,00] 1 | 107,00] 8.411,21] 1,00 0,00 8.411,21 1,22 922,000 9.33321] 45 60 | 8,09 | 75% {0,20]0,316}0,453] 0,91 -383,34] 8.02787
8] 0,90 0,00 1.305.00000] 1 |210,00] 6.214,29] 1,00 0,00f 6.21429] 1,22 681,18 6.89547] 50 60 | 8,09 | 83% {0,20]0,217}0,374] 1,10 315,00] 6.529,29|
8 | Média| 7.524,62 7.417,01 7.808,48] 8.029,37]
+50 % | 11.286,94 11.125,52 11.712,72 12.044,05)
50 % | 3.762,31 3.708,51 3.904,24 4.014,68]
D.P. 959,59 981,04 893,76 1.377,47
C.V. 12,75% 13.23%' 11,45% 17,16%|

Construggo  50,00% DADOS DO IMOVEL AVALIANDO
Terreno 50,00% ic Vr |Dep.|lcNr| R K | Foca
46 60 |18,10] 77%)]0,20}0,264] 0,411
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VERIFICACAO DOS FATORES ESTIMATIVA DO VALOR HOMOGENEIZADO TRAT. ESTATISTICO)] [ EVOLUGAO IPG FIPE

N°] FATOR ] FATOR | FATOR | FATOR | FATOR | FATOR | FATOR | FATO VALOR - AMOSTRA PC -2.018
AREA |PaDRAC]LocaLz]A0CE.C.] AREA jPADRAC]LOCALIZ| A.OE.C. [HOMOGEINIZADQ SANEADA Janeiro 0,46] 100,0000]
(R¥m2) | (R/m2) | (R¥/m2) | (R&/m2) | (R$/m2) _ A R¥m2) [ITEM[ _(R§/m2) Fevereio | -0,42] 100,4600}
[OIED) G9) (40) @n (42) @) | @ @5 |@6] @n @ (49) Margo 0,00/ 100,0381
1| 7.980,51] 7.980,51| 7.980,51] 7.980,51] 7.980,51 0,00 0,00 000 1 7.980,51] 1 7.980,51 | -0,03} 100,0381
{Maio 0,19] 100,0081

Junho 1,01/ 100,1981

2| 8.165,32| 8.165,32] 8.165,32| 8.165,32] 8.165,32 0,00 0,00 0,00] 1 8.165,32] 1 8.165,32 Jutho 0,23]161,2101
Agosio 0,41] 101,4429]
Setembro | 0,39]101,8588)
3| 8.307,69| 9.409,56| 9.409,56| 8.307,69] 8.307,69 0,00 0,00 1.101,86] 0 9.409,56] 1 9.409,56 Outubro 0,48| 102,2560]
INovembro | 0,15] 102,7468)

|Ipezembro | 0,09{102,9010

4] 8.134,62[ 7.424.64] 6.969,99] 7.670,35] 8.134,62] -459,46] 0,00] -705.17] 1 6.969,99] 1 6.969,99 IPC - 2.019

Janeiro 0,58] 102,9936
IFevereirc | 0,54 103 5909)

s| 6.811,93]10.409,44] 10.012,02] 6.406,46] 6.811,93] 401,44 0,00 3.601,53] 1 10.012,02] 1 10.012,02 Imargo 0,51] 104,1503
JAbrit 0,29] 104,6815

Imaio 0,02]104,9851

6] 6.171,43| 6.955,98] 6.279,49 6.84791] 6.171,43 0,00 0,00f 10806] 1 6.279,49] 1 6.279,49 Junho 0,15] 104,9641
Julho 0,14 105,1215

Agosto 0,33} 105,2687,

7| 8.411,21] 8.949,87| 8.027,87] 9.333,21] 8.411,21] - 0,00 0,00] -38334] © 8.027,87] 1 8.027,87 Setembro | 0,00] 105,6161
Qutubro 0,16] 105,6161

INovembro 0,68] 105,7851

8| 6.214,20] 7.210,47| 652929 6.89547] 6.214.29 0,00 0,00 31500 o 6.529.29] 1 6.529,29 |Dezembro | 0,94] 106,5044

IPC - 2.020

Janeiro 0,29] 107,5055

7.524,62] 8.313,22] 7.921,76] 7.700,87] 8 7.921,76] 8 7921,76]  [Fevereiro | 0,11]107,8173
959,50| 1.194,14] 1.320,10] 954,64] 10.298 28] 10290828]  IMargo 107,9359]
12,75%| 14,36%| 16,66%] 12,40%] 5.545,23] 554523]  [Abril 107,9359
Desvio Padrao 1,320,10 IMaio 107,9359
CV. 16,66% Junho 107,9359]
| FAT. USADOS NAS COLUNAS (48) A 52) t student 1,35 Julho 107,9359]
Juso Fator [Uso Fator [Uso Fator [Uso Fator Limite Inferior 7.248,17] Agosto 107,9359]
| K 1 0 1 Limite Superior 8.595,34] Setembro 107,9359]
Precisdo 17,01%) Outubro 107,9359]
INovembro 107,9359]
jDezembra 107,9359]
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9. FOTOS DOS COMPARATIVOS.

38

Vagaliirer Holonge

Foto n.° 1. Comparativos
n.” 1 e 2, Edificio Praia
de Itaparica, localizado na
Rua Dr. Albuquerque
Lins, n.° 724.

8 Cotoric Solo
¥ F nqewe s, 12 SetCex

Foto n.” 2. Comparativo
n.° 3, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins,
5 ¥ )

Legends
8 Cacorioe Z8x

¥ Fsbaegeing, 12-Sm Ceiia

Foto n.° 3. Comparativo
n.° 4, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins,
783, Santa Cecilia/SP.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, S&o Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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Foto n.” 4. Comparativo
n.° 5, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins,
849, Santa Cecilia/SP.

8 Crenvk I
¥ B dwamnalng 177 Saty Cwsa

Foto n.” 5. Comparativo
n.° 6, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins,
658, Santa Cecilia/SP.

P B Cdvx Ste
¥ Riscwgatic M- Synlue

Foto n.° 6. Comparativo
n.° 7, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins,
634, Santa Cecilia/SP.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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Foto n.” 7. Comparativo
n.° 8, localizado na Rua
Dr. Albuquerque Lins,
574, Santa Cecilia/SP.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, S@o Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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ANEXO 11 \A
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De: Daniel Burd [mailto:daniel.burd@calldaniel.com.br]

Enviada em: quinta-feira, 13 de fevereiro de 2020 16:43

Para: Marcos Rangel

Assunto: RES: VISTORIA OFICAL PROCESSO N.°© 0122152-13.2006.8.26.0011

Caro Marcos,

Seguem as fotos do apartamento do meu pai.
Peco que desconsidere a bagunga.

Grato,
Daniel

As fotos foram apresentadas no corpo principal dessa Parte 1 do
Laudo.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, S3o Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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PARTE 2 DO LAUDO.
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CORPO PRINCIPAL.
1. PRELIMINARES.
1.1. Objetivo.

O objetivo da Parte 2 do Laudo ¢ estimar o valor de mercado
para o denominado segundo Conjunto:

O segundo conjunto ¢ composto por terreno € um prédio,
localizados na Rua Jaragud, n.° 508, esquina com a Rua Anhaia
n.° 15, contribuinte 019.046.0041-7 da Prefeitura do Municipio
de Sdo Paulo.

Para ilustrar apresenta na folha 4 foto aérea do local € na folha 5
foto area do imovel, com a indica¢do do perimetro do terreno do
segundo conjunto.

1.2. Vistoria do Segundo Conjunto.

Seguindo o exposto no item 1.4 do Corpo Principal do Laudo,
esse Perito vistoriou apenas as partes externas do segundo
conjunto, conforme combinado com as partes. A vistoria foi
realizada no dia 27/02/2.020.

1.3. Documentos do Imédvel Avaliando.

A manifestaciio das folhas 1.740 a 1.756 dos autos fornece os
seguintes dados de propriedade do segundo conjunto:

e O imovel localizado na Rua Jaragua n.° 508, esquina da Rua
Anhaia, n.° 15, subdistrito de Bom Retiro/SP, medindo 5,30
metros de frente ¢ 10,00 metros da frente aos fundos, de
ambos os lados;

e Nio informe a 4rea de terreno e de jonstruc;ﬁo.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381



fls. 222

Mres Mgaiiois P 0

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 -7

Foto n.° 1. Vista aérea do local onde esta localizado o imével
avaliando.
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Foto n.° 2. Vista aérea do imdvel com a indicagdo do perimetro
do terreno do imével avaliando.
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Baseado no contribuinte n.° 019.046.00041-7 do segundo
conjunto, esse Perito obteve a Certiddo de Dados Cadastrais
folha 1.776 dos autos, onde s3o obtidos os seguintes dados:

e Imével. Localizado na Rua Jaragua, n.° 508, Bom Retiro,
Sao Paulo, Capital;

e Terreno do imével. 53,00 m?
e Frente do imével. 6,50 m?;

e Construcio. 95,00 m?

e Contribuinte. Carlos Burd;

e Ano de construgdo. 1970;

Os dados de propriedade e fiscais sd0 coerentes, exceto pela
frente do terreno. Apesar disso, esse Perito entende ndo existir
6bice a realizagio do presente trabalho.

2. VISTORIA.
2.1. Da Localizacio.

O segundo conjunto esta localizado na Rua Jaragua, n.° 508,
esquina com a Rua Anhaia, n.° 15, setor fiscal 019, quadra fiscal
046, indice local 1.277,00 da Prefeitura do Municipio de Sdo
Paulo, Bom Retiro, Sdo Paulo, Capital.

2.2. Caracteristicas do Local.
2.2.1. Zoneamento.

De acordo com a Lei Municipal n.° 16.402, que instituiu o atual
zoneamento para o0 Municipio de Sdo Paulo, o local onde esta
inserido o imovel avaliando € classificado com uma Zona
ZDE-1, Zona Desenvolvimento Econdmico 1, inserido na area
controlada pela Prefeitura Regional da S¢. $

2.2.2. Acesso e Caracteristicas do Local.

A Rua Jaragud comega na Avenida Rudge e termina na Avenida
presidente Castelo Branco.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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A Rua Anhaia comega na Rua Silva Pinto ¢ termina na Marginal
do Rio Tieté.

Nas Ruas Jaragua e Anhaia, logradouros onde esta localizado o
segundo conjunto, predomina uso misto, comercial e prestagdo
de servigos, inseridos em imoveis do tipo galpdes e constru¢des
com dois pavimentos.

A regido dispde de todos os melhoramentos publicos, sendo
servida por transporte coletivo, através de 6nibus urbanos.

2.3. Terreno.

O terreno dispde de 6,50 metros de frente, em esquina, €

profundidade equivalente de 8,15 metros, encerrando uma area
de 53,00 m2.

Na vistoria, esse Perito constatou que o terreno do imoével
avaliando n3o tem formato retangular de (5,30 metros x 10,00
metros), pois existe um “dente” na esquina, conforme as fotos
n.” 4 e 5 abaixo.

O fato esta mostrado na planta da quadra fiscal, obtida no Mapa
Oficial da Cidade, apresentada na foto 3 da folha 8. Do exposto,
esse Perito estimou as seguintes dimensdes para o terreno:

e Frente voltada para a Rua Anhaia. 8,80 metros;
o Frente voltada para a Rua Jaragua. 2,55 metros;

e Frente na intersec¢do das duas ruas, “dente”. 3,00 metros.

e Areado Terreno. 51,35 m2. I

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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Foto n.° 3. Mapa Oficial da Cidade de S&@o Paulo.
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2.4. Construgio.

Conforme acordado e informado no item 1.4 do Corpo Principal
do Laudo, o valor da construgdo sera estimado por vistoria
indireta.

A constru¢do do segundo conjunto consta de edificagdo com
dois pavimentos, erigida em processo convencional.

A area de construgdo grifada na Certiddo de Dados Cadastrais,
igual 95,00 m?, esta compativel com o observado no local.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381



; 3 fls%)\g
Mrnes Megaions P A

Engenheiro Civil

CREA 0600.84334 -7

Foto n.° 4. Vista da fachada
do segundo conjunto tomada
) da Rua Jaragua, sentido da
> Rua Anhaia.

Foto n.° 5. Vista da fachada
do segundo conjunto tomada
da Rua Anhaia, no sentido da
Rua Jaragua.

2.5. Dados Para a Avaliacio.
2.5.1. Terreno.
Para estimar o valor do terreno esse Perito adotara o seguinte:

e Frente. 5,30 metros;
e Profundidade equivalente. 9,68 metros;
e Area 5135m2

2.5.2. Construcio.

De acordo com a publicagdo “Edificagdes Valores de Venda —
2.017”, a constru¢do do imovel avaliando foi classificada no
nivel médio do Padrdo Econdmico, 1,070 R8n.

A idade da construgdo € de 50 anos.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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Para o célculo do Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao
Estado de Conservag¢do do imovel avaliando, ser4d adotada a
referéncia “e” do quadro A da referida publica¢do, devido ao seu
estado de conservacdo.

Para a area de construc¢do total adota 95,00 m2,
METODOLOGIA.

Os dados e conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira - NBR — 14.653, Parte 1 —
Procedimentos Gerais, complementada pela Parte 2- Iméveis
Urbanos, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publica¢do "Edificagdes - Valores de Venda - 2.017”, do IBAPE
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes € Pericias de Engenharia de
Sdo Paulo), no Mapa Oficial da Cidade (MOC) da Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo € na Norma para Avaliacdo de Iméveis
Urbanos, 2.011, do IBAPE, Instituto Brasileiro de Avaliagdes e
Pericias de Engenharia, Departamento Sdo Paulo.

O valor de mercado do imével avaliando serd estimado pelo
M¢étodo Evolutivo, correspondente & soma das estimativas do
valor do terreno e do valor das benfeitorias.

O valor do terreno serd estimado pelo "Método Comparativo",
através da comparag¢do de dados de mercado relativo a outros
imoveis, que estdo & venda e com caracteristicas e situagdes
geoecondmicas semelhantes, que permitem a reposi¢cdo do
imovel avaliando.

O valor das benfeitorias serd determinado a partir dos dados
constantes da publicagdo "Edificagdes Valores de Vendas - 2.017".

ESTIMATIVA DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
AVALIANDO.

Valor do Terreno. A

De acordo com a letra “b” do subitem 10.6.1 da Norma para
Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011 e face aos principios da
homogeneizagdo do anexo I, o valor do terreno do avaliando
ser4 estimado de acordo com o seguinte.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sao Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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Vt=At x Vut x Fr x[1+((Fp/Fr)**° -1)}H(Pe/Pmi)’™” -1)] =
Sendo:

Vt. Valor do terreno.

At. Area do terreno. 51,35 m?.

Vut. Valor unitario do terreno homogeneizado no anexo I dessa
parte 2 do Laudo, igual, a R$ 3.579,12 m? (base
Fevereiro/2.020).

(Fp/Fr)*®. Fator testada (ndio utilizado face ao adotado no
anexo I).

¢ Fp. Frente principal do terreno, igual a 5,30 metros.
¢ Fr. Frente de referéncia do terreno, igual a 10,00 metros.

(Pe/Pmi)’” . Fator profundidade (ndo utilizado face ao
adotado no anexo I).

¢ Pe. Profundidade equivalente, igual a 9,68 metros.

¢ Pmi. Profundidade minima para a zona, igual a 20,00
metros. '

e Pmc. Profundidade méxima para zona, igual a 40,00
metros.

Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:
Vt=RS$ 183.800,00 (base Fevereiro/2020).
Valor da Construcéo.

Seguindo o item 10.4. da Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos-2.011, o valor da constru¢do sera estimado pela
seguinte formula:

Vb = Ac x Vuc x Foca.

Sendo:

Vb. Valor da construgdo.

Ac. Area da construcgo, igual a 95,00 m?.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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Vuc. Valor béasico unitario da construgdo, residéncia padrdo
econdmico, 1,070 R8n (R8N igual R$ 1.437,43, base Fevereiro
2020).

Foca - Fator de Adequagdo ao Obsoletismo € ao Estado de
Conservacgdo, Foca, do imével avaliando, estimado de acordo
com o descrito no item 5.4., do anexo I dessa parte 2 do Laudo.
Para tal serdo adotados os seguintes dados:

¢ Idade da constru¢do. 50 anos;
o Idade referencial. 60 anos;

e Depreciagdo de 18,10%, referéncia “e” para Tabela 2 do
item 5.4. do anexo I do Laudo.

e Foca=0,20+ 0,318 x (1- 0,20) = 0,454.
Substituindo-se os valores e arredondando o resultado:
Vb =RS$ 66.400,00 (base Fevereiro/2020).

Valor do Imével Avaliando.

A estimativa do valor de mercado do imével avaliando € igual a
soma dos valores obtidos nos subitens 4.1 e 4.2.

Vi =R$ 250.200,00 (base Fevereiro/2020).

O Fator de Ajuste de Mercado, explicitado no item 9.4 da
Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011, sera igual a
unidade, por entender que os procedimentos adotados dispensam
a afericdo do mesmo.

QUESITOS.
As partes ndo apresentaram quesitos.
ESPECIFICACAO DE AVALIACAO.

Seguindo o previsto no item 13.2 da Norma para a Avaliagio de
Imoéveis Urbanos — 2.011, esse Perito entende que a estimativa
do valor de mercado do imével avaliando, atingiu o Grau II de
Fundamentag#o.

fs. iz(;ﬁlﬁ)
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Conforme mostrado no anexo I do Laudo, a homogeneizagdo
dos comparativos de terreno, através do tratamento por fatores,
atingiu o Grau II de Fundamentag@o e o Grau III de Precisdo.

CONSIDERACOES FINAIS.

Para elaboragdo do presente Laudo de Avaliagdo foram feitas
diligéncias ao local, de modo a se estabelecer critérios para
pesquisa dos iméveis comparativos, critérios esses apresentados
ao longo do Laudo, e verificar as condigbes de suas areas
lindeiras.

O Perito Judicial declara a quem tiver interesse, que ndo € sua
inten¢do a aquisi¢do ou locagdo do imovel avaliando.

ENCERRAMENTO.

Vai a presente Parte 2 do Laudo apresentado em 34 folhas, todas
elas datilografadas e rubricadas no anverso, sendo esta folha
datada e assinada.

Sdo Paulo, 08 de Margo de 2.020.

N

g Mar s Ma haes @ngel
REA n.° 0600. 84
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ANEXO1
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ANEXO I. PESQUISA DO VALOR UNITARIO DE TERRENO.
1. PESQUISA DE MERCADO.

Esse Perito efetuou pesquisa de mercado nas proximidades do
imovel avaliando, obtendo 8 elementos comparativos.

Conforme pode ser observado na tabela das folhas 29 a 31 desse
anexo I da Parte 2 do Laudo, os terrenos dos comparativos
dispdem de areas, variando de 92,00 m? a 795,00 m?.

Apos a homogeneizagdo dos valores, os resultados mostram que
. o tamanho dos terrenos ndo esta influenciando no seu valor
unitério final.

Portanto, podem ser utilizados para estimar o valor unitario de
terreno.

Resumindo, esse Perito obteve 8 comparativos com
caracteristicas ¢ situagdes geoecondomicas semelhantes, que
permitem a reposi¢do do imével avaliando.

2. NORMAS ADOTADAS.

Os dados e as conclusdes apresentados a seguir, seguem ao
disposto na Norma Brasileira NBR-14.653, “Parte 1-
Procedimentos Gerais”, complementada pela “Parte 2- Iméveis

‘ Urbanos”, na classificagdo das benfeitorias constantes da
publicagdo "Edificagdes - Valores de Venda - 2.017”, do IBAPE, no
Mapa Oficial da Cidade (MOC) da Prefeitura do Municipio de
Sdo Paulo ¢ na Norma Para Avalia¢do de Imoveis Urbanos —
2.011, do IBAPE, Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias
de Engenharia, Departamento Sdo Paulo.

Pelo fato da Prefeitura do Municipio de S3o Paulo nio ter
publicado até o momento a Planta Genérica de Valores para os
anos de 2.015 a 2.019, esse Perito adota os valores da referida
planta, constantes para o ano de 2.014. \A

O wvalor unitirio de terreno ser4d estimado pelo Método
Comparativo, através da comparagdo de dados de mercado
relativos a outros imoveis com caracteristicas semelhantes, que
permitem a reposi¢do do imével avaliando.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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IDENTIFICACAO DA ZONA.

Tomando como base a descricdo do local, apresentada no item
2.2. do Corpo Principal do Laudo, o item 1 desse anexo I € a
classificacdo das zonas previstas no item 9.1./tabelas 1 € 2 da
Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — 2.011, esse Perito
classificou o local em que estad inserido o segundo conjunto
como uma 2.* zona, Residencial Horizontal Médio, do Grupo 1,
Zona de Uso Residencial Horizontal Médio.

FATOR OFERTA.

De acordo com o item 10.1. da Norma Para Avaliacdo De
Imoveis Urbanos — 2.011, quando o preco da venda do imdvel
provier de oferta, devera ser aplicado um desconto de 10%, para
atender a natural elasticidade de mercado.

Todos os demais fatores descritos a seguir, deverio ser
aplicados apés a ado¢io do Fator Oferta.

IMOVEIS COMPARATIVOS COM BENFEITORIAS.

. Valor do Terreno.

No caso dos comparativos onde existam benfeitorias, o valor do
terreno sera estimado de acordo com o prescrito no item 11.1 da
Norma Para Avaliagdo De Iméveis Urbanos —2.011, seguindo a
seguinte formula.

Vt= (Vo x Ff) - Vb.

Sendo.

Vt. Valor do Terreno.

Vo. Valor de Oferta do Imével.
Ff. Fator Oferta.

Vb. Valor das Benfeitorias.

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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5.2. Valor das Benfeitorias.
O valor das Benfeitorias sera calculado pela seguinte féormula.
Vb= Ac x Pc x Focc.
Sendo.
Vb. Valor das Benfeitorias.
Ac. Area das Benfeitorias.
Pc. Padrdo das Benfeitorias.

Focc. Fator de Adequagdo ao Obsoletismo ¢ ao Estado de
Conservagdo das benfeitorias dos comparativos.

5.3. Padrio das Benfeitorias.

Para determinag¢fio do padrdo das benfeitorias, existentes nos
iméveis comparativos, serdo usados os critérios previstos na
publica¢do Edificages - Valores de Venda - 2.017, adaptada
para os novos coeficientes e para atender as altera¢gdes da NBR-
12.721.

Valor do R8n = R$ 1.437,43 (Fevereiro/2.020).

S5.4. Fator de Adequacio ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacio.

Para determinar o Fator de Adequag¢do ao Obsoletismo € ao
Estado de Conservagdo, Focc, das benfeitorias dos imoéveis
comparativos, sera utilizada a seguinte formula.

Focc =R + K * (1 —R), sendo:

e R. Coeficiente residual, correspondente ao padrdo, expresso
em decimal, obtido na Tabela 1, abaixo apresentada;

e K. Coeficiente de Ross/Heideck, obtido na Tabela 2, abaix
apresentada;

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Séo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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e O valor de K sera determinado em fungio da relagdo entre a
idade aparente/idade referencial € do estado de conservacdo,
descritos no quadro A, abaixo apresentado.

Para estimar o Fator K adota a seguintes formulas substituindo a
tabela 2. |

ROSS. A= (1/2) » (x/n+x*/m?).
HEIDECKE. K = (1 - A). (1 - C).

Onde.

x. Idade da edificacdo no momento de avaliagdo.
n. Vida util

C. Coeficiente de depreciagdo.

TABELA 1
CLASSE TIPO PADRAO VIDA REFERENCIAL | VALOR RESIDUAL
~ |~ {(anos) - “R” - (%)
RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO - 5 , o :
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 . 20
PROLETARIO 60 20
| ECONOMICO 70 - -1 20
SIMPLES 70 20
MEDIO e =70 20
SUPERIOR 70 20
FINO 60 S - 20
: LUXO 60 20
APARTAMENTO | ECONOMICO 60 ; ~ .20
SIMPLES 60 20
MEDIO - - 60 - .20
SUPERIOR 60 20
FINO - - 80 - 20
LUXO 50 20
COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO - 70 v - 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 . 20
SUPERIOR 60 20
FINO - ) - - 20
LUXO 50 20
GALPOES RUSTICO - - 60 ‘ ‘ 20
SIMPLES 60 20
MEDIO - .80 - 20
SUPERIOR 80 20
COBERTURAS RUSTICO .20 - - 10
SIMPLES 20 10
SUPERIOR .| R 10

Rua Martins, 93 - C;j. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381

N



19
V/ V /4
Engenheiro Civil
CREA 0600.84334 - 7
TABELA 2
idade em % ESTADO DE CONSERVACAQ

reidear:nclmal a b [ d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,978 0,955 0,500 0,802 0,654 0,464 0243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0.933 0,679 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,045 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,616 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,506 0,430 0225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,507 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0417 0218
22 0,868 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0569 0,403 0,211
26 0.836 0,834 0.81S 0769 0,685 0,550 0396 0,207
28 0,821 0818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0.366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,433 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,178
4 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 10,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,160
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0315 0,165
48 0,645 0,643 0,620 0593 0.528 0,431 0,306 0,160
50 0625 0,623 0,609 0,574 0512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,485 0,404 6,207 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0277 0.145
56 0,563 0,561 0,549 0518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0498 0444 0,362 0.257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0.118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0372 0332 027 0,192 0,100
72 0.381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,365 0,347 0,327 0282 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0279 0273 0,257 0,229 0,187 0133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
88 0,200 0,200 0,185 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0.173 0,172 0,168 0.159 0.142 0.115 0.082 0,043
80 0,145 0,145 0,141 0,133 0,118 0,097 0,069 o)p3s
92 0.117 0,116 0,114 0,107 0.096 0,078 0,055 029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 02

96 0,059 0,059 0058 0,054 0048 0,040 0028 | _ o
88 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 4,007
100 0.000 0.000 0,000 0,000 0,000 0,000 0.000 5,000
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QUADRO A

Ref.

ESTADO DA
EDIFICACAO:

Depreciagdo
(%)

Caracteristicas

Nova

0,00

Edifica¢fio nova ou.com reforma geral e substancial, cam menos de

dois anos, que apresente apenas sinals de desgaste natural da
pintura extema.

Entre nova e regular’

0,32

Edificag3o nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao leve
de pintura para recompor a sua aparéncia.

Regular

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre2e 5§
anos, cujo astado geral possa ser recuperado apenas com reparcs
de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pinlura externa e
interna.

Entre regular e ne-
cessitando  reparos
simples

Edificagio seminova ou com reforma geral e substancialentre2e §
anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura inlema o
extema.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e extema, apés reparos de fissuras e trincas superiiciais
genemalizadas, sem recuperagio do sistema estrutural,
Eventualmente, revisdo do sistema hidrdulico e elétrico.

Necessitando de
reparos de simples a
importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e extema, apds reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperagio localizada do sistema estrutural, As
instalagbes hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
a revisdo @ com subsfituicdo eventual de algumas pecgas
desgastadas naturaimente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou de
outro comodo. Revisdo da impermeabilizagho ou substitui¢io de
telhas da cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
intema e externa, com substituiciio de panos de regularizagido da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizagsio e/ou
recuperacdio de grande parte do sistema estrutural. As instalagbes
hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
substituicio das pegas aparentes. A substituicdo dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substituicdo ou reparos importantes na impermeabliizacio ou no
telhado,

Necessitando de

reparos importantes a
edificacio sem valor

75,20

Editicacao cujo eslado geral seja recuperado com estabilizacio e/ou
recuperacio do sistema estrutural, substituigdo da regularizagao da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituigio das instalacdes
hidraulicas e elétricas. SubstituicBo dos revestimentos de pisos e
paredes. Substituicdo da impermeabilizacio ou do tethado.

Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.

fls. 2‘7%

NOTA: As caracterfsticas relativas aos estados de conservagio supra explicitas devem ser tomadas como referéncia
geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das observagbas colhidas em vistoria

FATORES OBRIGATORIOS.

Tomando como base o apresentado nos pontos 1 e 2 desse anexo
IT e o subitem 10.6.4. da Norma para Avaliagdo de Imdveis
Urbanos — 2.011, para a obtengdo dos valores unitarios de

terreno homogeneizados dos

comparativos, devem ser

aplicados os seguintes fatores obrigatorios sobre os valores
unitarios basicos de terreno dos mesmos.

- o Fator Localizagdo. F;;

e Fator Testada. Fy;

e Fator Profundidade. F,;
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o Fator Multiplas Frentes. Fy.
Valor Unitario Basico de Terreno dos Comparativos.

O valor unitario basico de terreno ¢ estimado pela divisdo do
valor do terreno, apods a aplicagdo do Fator Oferta, pela area do
mesmo. Caso o valor do terreno seja estimado pelo Método
Residual, a aplicag@o do Fator Oferta devera seguir o previsto no
item 5.1 desse anexo.

Fator Localizacio.

De acordo com o item 10.2. da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos — 2.011, devem ser aplicados aos valores dos
elementos pesquisados, o Fator Localizagdo na proporg¢do
estabelecida na Planta Genérica de Valores da Prefeitura do
Municipio de Sdo Paulo, desde que seja verificada a coeréncia
dos mesmos.

O Fator de Localizagdo ser4 determinado, seguindo a seguinte
formula.

Fi=ILa/ILp
Sendo.

F,. Fator de Localizag3o.
ILa - Indice local do imével avaliando, 1.433,00.
ILp - Indice local do imével pesquisado.

Fator Testada.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estdo inseridos o
imovel avaliando € comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos —
2.011, devera ser aplicado o Fator Testada na homogeneizag¢io
dos comparativos. O Fator Testada serd estimado, de acordo
com a letra b) do subitem 10.3.1 da Norma para Avaliagdo de
Imoveis Urbanos —2.011, seguindo a seguinte formula.

Fte = (Fr/Fc)', dentro dos limites Fr/2 <= Fp <= 2Fr

Sendo.
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Fr. Frente padrdo.

Fc. Frente do comparativo.

f. Expoente definido pelas referidas tabelas 1 e 2, fungdo da
classifica¢do da zona.

Para essa situacdio, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem a
frente padrido com 10,00 metros e o expoente “f’ igual a
0,20.

Fator Profundidade.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estio inseridos o
imovel avaliando € comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 € 2 da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos —
2011, deverda ser aplicado o Fator Profundidade na
homogeneizagdo dos comparativos. O Fator Profundidade sera
estimado, de acordo com a letra a) do subitem 10.3.1. da Norma
para Avaliagdo de Imoveis Urbanos — 2.011, a seguir
apresentado.

Sendo, Pe, igual a Profundidade Equivalente, Pmi, igual
Profundidade Minima Padrdo ¢ Pma, igual a Profundidade
méaxima padrdo, o Fator Profundidade Cp, ¢ uma fungfo
exponencial da propor¢do entre Pmi ou Pma e Pe, seguindo o
€xposto a seguir:

e Se Pe for superior Pmi ¢ inferior Pma o Fator Profundidade
Cp ¢ igual a 1,00;

e Se Pe for inferior a Pmi e estiver acima da metade da
mesma, sera empregada a formula, Cp = (Pmi/Pe)™;

e Se Pe for inferior a %2 Pmi, sera empregada a formula
Cp=(2,0)";

o Se Pe for superior a Pma até o triplo da mesma, serd
empregada a formula,

Cp =1/{(Pma /Pe) + {[1-( Pma /Pe )] . (Pma/ Pe)*’}};

Rua Martins, 93 - Cj. 03 - CEP 05511-000, Sdo Paulo/ SP - Tels.: 3097-0960 - 3819-5381
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o Se Pe for superior a 3 Pma, adota-se na formula acima Pe
=3 Pma

Para essa situacfio, as referidas tabelas 1 e 2 prescrevem
profundidade minima de 25,00 metros ¢ uma profundidade
maxima de 40,00 metros.

Fator Frentes Multiplas.

Dependendo da Zona de Avaliagdo onde estdo inseridos o
imovel avaliando e comparativos, classificada de acordo com as
tabelas 1 e 2 da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos —
2.011, o subitem 10.3.3 da referida norma recomenda a
aplicagdo do Fator Frentes Multiplas na homogeneizag¢do dos
comparativos, de acordo com a tabela abaixo. Também ¢&
recomendado que o Fator Frentes Multiplas, seja aplicado sobre
as areas minimas dos intervalos de terreno, definidas nas
referidas tabelas 1 e 2.

Zona Valorizagao Fator*

4° Zona Incorporagdes Padrdo Popular 10% 0,91
5° Zona Incorporagdes Padrdao Médio 10% 0,91
6° Zona Incorporagdes Padrédo Alto 5% 0,95
7° Zona Comercial Padrdo Popular 10% 0,91
8° Zona Comercial Padraoc Médio 10% 0,91
9° Zona Comercial Padrdo Alto 5% 0,95
*Fatores aplicaveis as expressdes previstas em 10.6

FATORES COMPLEMENTARES.

De acordo com o item 10.5. da Norma para a Avalia¢do de
Imoveis Urbanos — 2.011, os Fatores Complementares ndo sdo
de uso obrigatorio. A sua utilizagdo deve ser fundamentada e
validada, através da verifica¢do dos mesmos.

Fator Topografia.

Devido a falta de maiores dados de mercado, o Fator Topografia
seguira os fatores corretivos genéricos,. previstos no subitem
10.5.2. da referidla Norma do IBAPE — 2011, a seguir
transcritos.
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Topografia Depreciagdo | Fator*

Situagéo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25 20% 1,256
Declive acima de 20% 30% 1,43 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18 20% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1.1
Fatores apliciveis as expressdes previstas em 10.6

7.2. Fator Consisténcia do Terreno.

Para os comparativos que disponham de terrenos, onde possam
ocorrer inundagdes periodicas, alagamentos e brejos, pode ser
aplicado o Fator Consisténcia do Terreno. Devido a falta de
maiores dados de mercado, o Fator Consisténcia do Terreno
seguira os fatores prescritos no subitem 10.5.3. da Norma para
Avaliagdo de Imdveis Urbanos —2.011, a seguir transcritos.

Situagdo Depreciagdo | Fator*
Situagdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00

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

mas nao atinge o proprio terreno, situado em posigdo mais alta 10% nn
Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado 30% 143
periodicamente pela inundacéo '

Terreno permanentemente alargado 40% 1,67

Fatores aplicéveis as express8es previstas em 10.6

8. APLICACAO DE FATORES.
8.1. Fatores Complementares.

De acordo com o subitem 10.6.4 da Norma para Avaliagio de
Imoveis Urbanos - 2.011, os Fatores Complementares podem ser
utilizados, desde que seja validada a sua condi¢3o isolada como
fator homogeneizante.
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Devido as caracteristicas do local pesquisado, descrita no
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo, esse Perito nio
utilizara os fatores complementares na homogeneizac¢io dos
comparativos.

8.2. Fatores Obrigatoérios.

De acordo com o subitem 10.6.1. da Norma para Avaliagdo de
Iméveis Urbanos — 2.011, os Fatores Obrigatérios devem ser
aplicados sobre o valor unitario basico de terreno na forma de
somatéria. A letra “b” do referido subitem recomenda a
seguinte formula para a homogeneiza¢do dos comparativos.

Vuth = Vutb x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ..+ (Fn-1)]}
Sendo:
e Vuth. Valor unitario de terreno homogeneizado,

e Vutb. Valor unitario basico de terreno definido pelo item 6.1
desse anexo,

e F1, F2, F3,.Fn Fatores Obrigatérios adotados na
homogeneizagdo.

De acordo com o subitem 10.6.2. da Norma para Avaliagdo de
Imoéveis Urbanos — 2.011, sd3o considerados discrepantes
clementos comparativos cujos valores unitarios extrapolem a
metade ou dobro do valor médio amostral. Porém, o seu descarte
s6 devera ser feito apos verificagdo da homogeneizagio de toda
a amostra;

De acordo com o subitem 10.6.4 da Norma para Avaliagdo de
Imoéveis Urbanos — 2.011, deve ser testada a condigdo dos
Fatores Obrigatorios serem homogeneizantes, através da
reducdo do coeficiente de variagdo. O objetivo ndo & obter o
menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo que melh
represente 0 comportamento de mercado.
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Devido as caracteristicas do local pesquisado, descritas no
ponto 2 do Corpo Principal do Laudo e nos Pontos 1 e 2
desse anexo, esse Perito utilizard na homogeneizacdo dos
valores unitirios bdsicos de terreno dos comparativos o
Fator Testada, o Fator Profundidade e o Fator Localizacéo,
descritos e justificados no Ponto 6 desse anexo. O Fator
Frentes Miltiplas nio sera utilizado, por nio ser indicado
para o local.

9. HOMOGENEIZACAO DOS VALORES.

No sentido de otimizar a homogeneizagdo dos comparativos foi
criada uma tabela, apresentadas nas folhas 29 a 31 desse anexo I
da parte 2 do Laudo.

9.1. Folha 1 da Tabela.

-.—.Na folha 1 da tabela sdo resumidos os dados dos iméveis
comparativos, obtidos na pesquisa. A-seguir sdo descritas as
colunas da tabela, constantes da folha 1 da tabela.

e (Colunas (1) a (4), fornece a localizagdo dos comparativos.
Colunas (5) a (8) fornece dados da construgdo existentes
sobre os comparativos. A coluna (7) fornece a idade da
construgdo. A coluna (8) fornece a depreciagio da
construgdo, prevista no Quadro A, apresentada no item 5.4
desse anexo.

e Colunas (9) a (16) fornecem os dados do terreno do
comparativo.

e Colunas (17) e (18). A coluna (17) fornece o valor
pesquisado. Na coluna (18) pode estar grifado o niimero 1 ou
o numero 2. O numero 1 indica que o valor pesquisado esta
sendo ofertado. O nimero 2 indica que o valor pesquisado
corresponde o imével foi comercializado.

e (Coluna (19). Indica o comparativo discriminado no anexo II.

9.2. Folha 2 da Tabela.

Na folha 2 da tabela sdo estimados o valor da construgio, o
valor do terreno e aplicados os fatores obrigatérios. A seguir sdo
descritas as colunas da tabela, constantes da folha 2.
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e Colunas (20) a (28), estima o valor de constru¢do de cada
comparativo. Nas colunas (20) a (25) € calculado o Fator de
Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacgio de
cada comparativo, baseado no exposto no item 5.4. desse
anexo.

O valor da construgdo ¢ estimado pela seguinte formula.

Vb = R8N x Focc (col.25) x Ac (col.26) x Padrio (col.27)

o Colunas (29) e (30), estima o valor do terreno do
comparativo, de acordo com o exposto no item 5.1. desse
anexo, seguindo a seguinte formula.

Vt=[Vo (col. 17) x Ff(col.29)] — Vb (col.28)

e Colunas (32) a (45), sdo estimados os valores unitarios, apds
a aplicacdo dos fatores obrigatorios. A aplicagdo de cada

fator toma como base o valor unitario basico de terreno do

item 6.1. (col.33).

No final de cada coluna € calculada a média, intervalo de
+ 50% e — 50%, o desvio padrdo € o coeficiente de variag3o,
de acordo com o previsto nos subitens 10.6.2. e 10.6.4. da
Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos.

9.3. Folha 3 da Tabela.

Na folha 3 da tabela sdo verificados os fatores, ¢ estimado o
valor homogeneizado e ¢ dado o tratamento estatistico a
amostra, estimando a sua preciso.

e Nas colunas (46) a (50) ¢ feita a verificagdo das condi¢des
homogeneizantes dos fatores utilizados, de acordo com o
subitem 10.6.4. da Norma para Avaliagio de Imoveis
Urbanos —2.011.

Na coluna (47) ¢ estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Testada.

Na coluna (48) € estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclus3o do Fator Profundidade.
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Na coluna (49) ¢ estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Localizag3o.

Na coluna (50) ¢ estimada a média dos valores estimados
pelos fatores, sem a inclusdo do Fator Frente Multiplas.

No final de cada coluna sdo estimados a média, o desvio
padrdo e o coeficiente de variagdo.

e Colunas (51) a (58). Nas colunas (51) a (55) sdo
apresentados os valores estimados por cada fator, que serdo
adotados na estimativa do valor homogeneizado. Na coluna
(56) ¢ discriminado o nimero de comparativos a ser adotado
para o céalculo de média. Na coluna (57) é estimado o valor
médio. No final dessa coluna é estimado o valor da média e
o intervalo de + 30% e — 30% da amostra, de acordo com o
item 10.6.7. da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos —

Tt =201k

fls. 22%

g

e Colunas (58) a (60). Na coluna (59) é estimado o valor

homogeneizado. No final dessa coluna ¢ estimado o valor da
média e o intervalo de + 30% e — 30% da amostra, de acordo
com o item 10.6.7. da Norma para Avaliagdo de Imoveis
Urbanos — 2.011 e dado tratamento estatistico & amostra
homogeneizada.

9.4. Valor Unitdrio de Terreno.

De acordo respectivamente com o subitem 13.1.1. e o item 13.4.
da Norma Para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos — 2.011, a
estimativa do valor unitario de terreno homogeneizado
avaliando, atingiu 0 Grau II de Fundamentag¢do o Grau III de
Precisdo.

De acordo com o exposto, o valor unitdrio de terreno, é igual a
R$ 3.579,12/m’, base Fevereiro de 2.020.
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DADOS DOS COMPARAT NOS

IN“ LOCALIZAGAO BAIRRO | ZONA CONS TRUGAO TERRENO PREQO INFORMAGAO
DE PADRAQ AREA |IDADE] CEP. | F1 F2 IsF.lQ ] 1L L2 | AREA {P.EQ Valor Tipo
Uso _ (m2) lanog) | % ] (m) ] (m) (m2 m (R$) -
(1) 2} 3) (4 [©] )] [U) (8) G o Jon[o2l 3 1 (14 (15 (16) (17) (18) (19)
1|Rua Jaragug, n.° 774 Bom Retiro | ZDE 1 JGPS | 1,125|R8N{ 1.000,00f 30 18,10} 10,00f 0,00] 19| 44} 1.433,00 0,00§ 500,00f 50,00F 3.300.000,00f 1 Viva Real
3500-0050
2]Rua Javaés, n.° 481 Bom Retiro | ZDE 1 JRPE | 1,221|R8N{ 150,00 60 808] 450] 000] 19| 45{ 1.427,00 0,00 9500 21,11 585.000,00f 1 Viva Real
= Tel. 3961-2230
3|Rua Javaés, n.° 487 Bom Retiro | ZDE 1 JGPE | 0,700{R8N| 100,00] 54 18,10] 4,60 0,00] 19| 45] 1.427,00 0,00 92,00| 20,00 400.000,00f 1 Imob. Sinai
Tel. 3358-9000
Tonico
4jRua Javaés, n.° 434 Bom Retiro | ZDE 1 JRPE | 0,919|R8N| 334,001 53 18,40} 7,00{ 0,00] 19] 31} 1.328,00 0,00{ 420,00 60,00f 14.700.000,00} 1 Leardi Imov.
Tel. 3674-5000
Lidia
5]Rua Javaés, n.°169 Bom Retiro | ZDE 1 JGPE | 0,700|R8N| 600,00{ 54 33,20] 9,00{ 0,001 19| 47} 1.388,00 0,00f 567,00 63,000 2600.000,00f 1 LEF
Tel. 97401-2588
Cibele
6jRua Javaés, n.° 107 Bom Retiro | ZDE 1 JRPE | 0,919|R8N| 139,00{ 50 52,60] 7.20f 0,001 19} 47} 1.388,00 0,00 96,001 13,33 350.000,00f 1 Rebeca Imob
Tel. 3358-1500
Sr. Tali
7|Rua Solon, n.° 87 Bom Retiro | ZDE 1 JTerreno 20,00 0,00] 19} 103 1.568,00 0,001 785,00} 39,75 3.040.000,00f 1 Viva Real
Tel. 3068-8000
DADOS BASICOS IMOVEL AVALIANDO
| R8N=R$ 143743 p/m2, base més Fevereiro de 2.020 S.F=19
JFATOR COMERCIALIZACAQ 0,90 Q.= 46
JOBS: Coluna (18). Quando informado 1, valor ofertado. Quando informado 2, vaior de comercializagio ‘ f.L. = 1433,00

=
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|N“| VALOR DA CONSTRUGAD TERRENG APLICAGAD DOS FATORES.
Tator A Obsolelismo e Gonservacao | AC |padrao] VALOR |T.0.]  valor FATCR FATOR FATOR FATOR FATOR
k[ _vr [Nt R ] _K_[Focc AREA TESTADA PROF. LOCALIZ. FR. MULTIPLAS
(anog)| (anos)] % | _ (HB2N) (RS) {R$) 1H.§ (m2) | (RS/m2) (Rim2) | (R$/m2) (Rim2) | (R$/m2) (R/m2) | (R$/m2) (R/im2)] (R¥m2
()] (20) | (21) T(22)1(23)] (24) 1 (25) | (26) | (27) (28) (29) EOm (€3] MED) (33 1G] G5 8. | GN]l (38 (39 l@o)] (41) @2) [ (@3] (44) | (@)
11 30 ] 70 | 43 J0,20] 0,568]0,655] 1.000,0] 1,125 1.058.605,59] 0,90] 1.911.394,41 500,00] 3.822,79] 1,00 0,00] 3822,79] 1,00] 16.49] 3.839,28] 1,00 0,00] 3822,79[0,00f 000 0,00
2] 60 | 70 | 86 l0,20{0,188]0,350] 150,0] 1.221] 92.157,90] 0,90 434.342,100 1 [ 9500] 4572,02] 1.19] 86506] 5.437.08f 1,00  c.00] 4.572,021,00 19,22] 4591,25{000} 000 000
3] 54 | 70 | 77 [020]0,259]0,408] 100,0] 0700] 41.00516] 090] 31899484] 1| 9200 3467,34] 1,19 - 856,04| 4.12338] 1,00] 000| 3467,34] 1,00 14,58] 3.481.91{000] 000 0,00
4] 53 | 70 | 76 [020]0,274]0,419] 3340] 0919 185.028.49] 0,90 1.344.97351] 1 |42000] 3202,32] 1,09 29866] 3.500.98f 1,021 69,55] 3271,86/1.08] 253,20 345551/0,00] 000] 0,00
s{ 54 | 70 | 77 [0,20][0212]0369] 6000 0700] 222.931.69] 0.90] 2.417.06831] 1 |567.00] 3.733.81] 1,03] 9966 383346l 1,03] 109,21| 3.843,02]1,03] 121,05 3854,86{000] 000] 0,00
6] 50 | 70 | 71 [0,20] 0,184[0,347] 139,0] 0919] 63.72245] 090 251.27755] 1 | 96,00] 2.617,47] 1,09] 22404] 2.84151] 4,22] 588,26] 3.20574]1.03] 84,86 2.702,33/0,00] 000] 0,00
71 0 70 | 0 o.20] 1,000} 4,000 0,0] 0,000, 0,00] 0,90} 2.736.00000] 1 |79500] 3.441,51] 084} -547,56| 2.89395] 1,000 000 3.441,51]091| -296,30] 3.14521/000] 000 000
7 | media] 355104 3.779,02 3.662,97 3.579,12 0,00]
+50 % | 5.326,55 5.668,53 5,494 45 5.368,68 0,00
50%| 177552 1.889,51 1.831,48) 1.789 56 0,00
D.P 600,25 876,76 472,44 597 43! 0,00
(X 16,90%, 23,20% 12,90% 16,69% 0.00%,
Testada Padrdo Prof. Padr8o
0 Nao 10,00 |m 20,00] m
1 Sim 0,25 1 40,00} m COL. (34), (37), (40) e (43)
Uso Fator (34) Uso Fator (37) Uso Fator (40) Uso Fator (43)
1 [Sim 1] ISim 1 [Sim o[ [Nao
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INSI VERIFICACAO DOS FATORES ESTIMATIVA DO VALOR HOMOGENEIZADO TRATAMENTO ESTATISTICO
FATOR | FATOR | FATOR [ FATOR | FATOR | FATOR | FATOR § FATOR } FATOR | FATOR VALOR AMOSTRA DESVIO
AREA ITESTADA} PROF. |LocALIZ] FM AREA ITESTA PROF. | LOCALIZ. F.M. HOMOGEINIZADO SANEADA PADRAO
(RSIQZ) (R$/m?2) (R$IEZ) (R&/m2) | (R¥/m2) | (R¥m2) | (R&m2) (R%Z) (RﬁS_lmZ) (R$/m2) | IH. (R$/m2) ITEM (R3/m?2)
| [60) ICS)) (47) (48 (49) 0) (51) (£2) (53) (54) 55) (58] 1) (58 (59) &0
1] 3.822,79( 3.836,28| 3.822,79] 3.839,28 0,00 3.822,79 0,00 0,00 0,00 0,00 1 382279 1 3.822,79 59.372,95]
2} 4.572,02] 459125 5.45630] 5.437,08 0,00] 4.572,02 0,00 0,00 19,22 000] 1 4591258 1 4.591,25 1.024.392,13,
3] 3467,34| 3.48191] 4.137,96] 4.123,38 0,00] 3.467,34 0,00 0,00 14,58 000] 1 348191 1 3.481,91 9.449 61
4] 3.20232] 352506] 3.754,18] 3.570,53] 0,008 3.202,32! 0,00 0,004 253,20 000 1 3.455 51 1 3.455,51 15.279,42
5] 3.73381] 3.964,07| 3.954,52] 3.942,68 0,004 3.733,81 0.00 0,00 121,05 0,00 1 3854861 1 3.854,86 76.030,45
6] 2617,47] 3.290,60] 2.926,37] 3.429,77 0,00 2.617.47 0,00 0,00 84,86 0,00 1 270233 1 2.702,33 768.757,541
7] 3.441,51] 3.14521] 2.597,65] 2.893,95 0,00 344151 0,00 0,00 296,30 000] 1 3145211 1 3.145,21 188.284,09
3.551,04] 3.69105] 3.80711] 3.890,95 0,00} Média 7 357912 7 3.579,12
600,25 489,30 921,28 791,54 0,00 +30 % 4.652,86 4.652,86|D.P. 597,431
16,90%| 1326%| 24.20%] 20,34% 0,00%| -30 % 2.505,39 2.505,39
, CV. 16,69%)
i t student 1,42
FATORES USADOS NAS COLUNAS (48) A 52) : Limite Superior 3.925,46)
Uso Fator |Uso Fator [Uso Fator |Uso Fator JUso Fator ! Limite Inferior 3.232,78]
1 0 0 1 0 Precisio 19,35%|

[
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10. FOTOS DOS COMPARATIVOS.

n°774.

Foto n.° 2. Comparativo n.° 2, localizado na Rua Javaés,
n.°481.
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Foto n.° 3. Comparativo
n.° 3, localizado na Rua
Javaés, n.° 487.

Foto n.” 4. Comparativo
n.° 4, localizado na Rua
Javaes, n.°434.

sogle Eart

Foto n.° S. Cmparativo N localizado na Javaés,
n.°175.
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Foto n.° 6. Comparativo n.° 6, local Javags,
n.° 107.

Google Earth

Foto n.° 7. Comparativo n.° 7, localizado na Rua Solon, n.° 87.
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