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1) Preliminar

Adotando-se  metodologia especifica e observando-se as
caracteristicas do imével, bem como o contexto regional em que se encontra,
elaborou-se o Laudo de Avaliagdo tendo o objetivo a apuragao do respectivo
valor de mercado do imovel descrito abaixo:

Apartamento n21302, localizado no 13° pavimento do Bloco “A” do
“Condominio Smart Santa cecilia”, situado na Avenida Duque de Caxias, n°61
e Rua Doutor Frederico Steidel, n®84 - 11° Subdistrito as Santa Cecilia— S&o
Paulo — SP.

Contendo a area privativa de 70,000m2, area comum de 48,122m2, ja
incluida a area correspondente a 01 vaga de garagem, computada na area
comum de divisdo ndo proporcional, perfazendo a area total de 118,122m2 e
correspondendo a fracdo ideal de 0,0070880 do terreno.

Matricula n?2: 132.576 — 2°CRI/SP.

2) Vistoria

O imodvel foi vistoriado no dia 22 de maio de 2023 as 14h, conforme

agendamento realizado nos autos.

Durante a vistoria esta perita teve o acompanhamento da zeladora
Geovanna Silva — tel.: (11) 98765-5339.
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Circunvizinhanca e Localizacao
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O imével esté localizado na zona central da Capital de Sdo Paulo.

A circunvizinhanga é de uso misto. As moradias sdo de classe média.

Localizacao por mapa - macro regiao
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Localizacao por satélite
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Mercadinho do Lasanha

Melhoramentos Publicos

O bairro e o logradouro em estudo possuem todos os melhoramentos
publicos, quais sejam:

- 4gua, esgoto, lluminacéo publica, iluminacao domiciliar, gas natural Comgas,
TV a cabo, pavimentagdo, guia e sarjetas, telecomunicagdes, coleta de lixo,

etc.

Servicos Urbanos

A regido é dotada de facil acesso pela malha viaria e pelos meios de
transporte coletivo, assim como:

- correio, escola publica, comércio geral, seguranca publica.

Memorial Descritivo

O imovel faz parte de terreno plano. Ao nivel dos logradouros e seu

solo é aparentemente firme e seco.
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INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

Estado da Depreciacao o
Ref. Edificacao P (%)a; Caracteristicas
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com
A | Nova 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.
EnfraTiava s Edificagao nova ou com reforma geral e substancial, com
B CSElET 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
9 uma demao leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma geral e substancial
e || Recular 252 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
9 ¢ apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.
Estraradiiiare Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
D necessitgndo s 809 entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
T d com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
P P pintura interna e externa.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
Necomitardode pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
E reparos simples 18,10 trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do
P P sistema estruturasl. Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, ap6s reparos de fissuras e
trincas, com estabilizagcao e/ou recuperacao localizada do
Niscassitandordi sistema estrutural. As instalacoes hidrdulicas e elétricas
£ | teparassimpless 3320 possam ser restauradas mediante a revisdo e com
imp ortantesp ! substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas
P naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cobmodo.RevisAo da impermeabiliazacao ou
substituicao de telhas da cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos
de regularizagao da alvenaria, reparos de fissuras e
Nt trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
G | de reparos 5260 parte do sistrema estrutural.As instalagées hidraulicas e
S oFr)tantes ! elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
P das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz
necessaria. Substituicao ou reparos importantes na
impermeabilizagao ou no telhado
Neacassitando Edificagao cujo estado geral seja recuperado com
de reparos estabfliz_agéo e/ou recuperagao do sisten_xa estrutural,
; substituicao da regularizagao da alvenaria, reparos de
H | importantes a 75,20 X oy : AL
edificacio sem fissuras e trincas. Substituicao das instalagoes hidraulicas
| < e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicao da impermeabilizacao ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagao em estado de ruina.
12
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Resumo:

Classe: 1 - residencial

Grupo: 1.1 - apartamento

Padrao: 1.1.3 - médio

indice de Unidade Padronizada: 4,568
Idade Aparente Estimada: 4 anos

Estado de Conservacgao: entre nova e regular (b)

O Condominio “Smart” possui:

- 02 blocos de edificio

- portaria

- recepgao

- piscina

- academia

- lavanderia

- coworking

-salade TV

- bicicletario

- studio compartilhado 26m2 para locagao de uso dos moradores
- total de 260 apartamentos

O Bloco A possui:

- 14 andares

- 12 ao 13° andar - 10 apartamentos por andar
- 13% andar — 02 apartamentos tipo cobertura
- 14° andar — area de lazer

- 2 elevadores

-
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Descricao de acabamento do “Bloco A”:

Fachada:
Parede: pintura latex pva nas cores cinza e concreto;
Esquadria: aluminio anodizado na cor preto;

Portao: ferro;

Recepcao:

Parede: pintura latex pva na cor branco e painel ripado de madeira;
Piso: porcelanato;

Teto: forro de gesso;

Esquadria: aluminio anodizado na cor preto.

3) Método de Avaliacao

Apesar da vistoria ter sido agendada previamente nos autos para o dia 22 de
maio de 2023 as 14h, data que foi cumprida, os requeridos ndo compareceram

no local.

Da impossibilidade de vistoria

Conforme determina a NBR 14653-2 - Parte 2 - para caso de
impossibilidade de vistoria:

“7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria.

Quando o avaliador estiver impossibilidade de vistoriar internamente o
imdvel por motivo devidamente justificado no laudo de avaliacdo, podera o
mesmo procedé-la com os elementos que lhe foi possivel obter, tais como: no
caso de apartamentos e escritorios: dreas comuns, outras unidades do
mesmo edificio, informacbées da respectiva administracdo; no caso de
unidades isoladas: area externa; no caso de conjuntos habitacionais: area

externa e outras semelhantes.
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)

o
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As consideragdes hipotéticas sobre o imovel deverdo estar claramente

explicitadas enquanto tal no laudo de avaliagéo”.

Diante da impossibilidade de vistoriar o imével em questéo, restou a
signatéria, proceder a avaliacdo tomando-se por referéncia o padrao
construtivo da edificacdo, a localizacdo, a idade aparente e demais
considerac¢oes que serao abordadas no corpo do laudo.

Para a determinacao do valor de mercado do imével avaliando cabe
consignar a definicdo de Valor de Mercado preconizada na “NBR 14653-1 e
2” — Avaliagbes de bens da ABNT, que substituiu em parte a “NBR 5676 —
Avaliagbes de Imoéveis Urbanos”, bem como a “Norma de Avaliacbes do
IBAPE/SP”.

Segundo essas normas a definicdo de valor de mercado é:

“Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente um bem, numa

data de referéncia, dentro das condi¢bes do mercado vigente”.

Vale citar também a descricdo para Valor de Mercado do engenheiro
Alberto Lélio Moreira em seu livro Principios de Engenharia de Avaliagbes-
Ed.Pini, 1994:

“E aquele encontrado por um vendedor desejoso de vender, mas ndo
forcado e um comprador desejoso de comprar, mas também néao forcado,
tendo ambos, pleno conhecimento das condicdes de compra e venda e da

utilidade da propriedade”.

3.1) Método Comparativo Direto

Para o presente caso sera utilizado o Método Comparativo de Dados
de Mercado, que define valores por comparacdo em imoéveis similares ao

avaliando.

g
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Os dados pesquisados sdo ponderados através de homogeneizagéao,
a fim de equalizar as caracteristicas préprias de cada elemento, ja que estas
influenciam no valor do mercado. Para a aplicagdo deste método, é condigéo
a existéncia de um conjunto de dados que possa tornar-se, estaticamente,

amostra real do mercado imobiliario.

O Método Comparativo Direto € descrito pela NBR 14653-1 da ABNT,
citada, como sendo:
“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico

dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

4) Tratamento dos Elementos da Pesquisa Imobiliaria

Consideradas as caracteristicas da regido onde se situa o imével
avaliando elaborou-se a pesquisa de valores ofertados para os imdveis no
préprio edificio. A amostragem pesquisada obedece a critérios contidos na
Norma Técnica da ABNT apresentando as seguintes informagdées com
relacao:

- detalhamento de sua localizacao, descricao e caracteristicas que
permitam a sua identificacao;

- idoneidade das fontes de informacao;

- semelhanca com o imovel avaliando;

- atualidade;

- numeros de elementos utilizados maior ou igual a cinco.

Os elementos serdo tratados e homogeneizados através dos
atributos (ou fatores de homogeneizagédo) relatados a seguir, conforme
recomendagao das normas:

- localizacao;
- padrao construtivo;
- estado de conservacao;

- obsoletismo;

1

N

o

N
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- fator elasticidade ou fator oferta (adotado 90%, ja que é comum uma variagéo
entre os valores ofertados e 0s pregcos comercializados. A reducao de 10% do valor ofertado
resulta no valor de venda ou de transagéo da propriedade);

- fator vaga (sera adotado 12,50m2 de area Util padréo para cada vaga, ou 6,25m2 de area

equivalente para a homogeneizacao).

Os fatores de homogeneizacao e tratamento dos elementos amostrais
serdo expressos pelas férmulas pré-estabelecidas, de acordo com o Método
Comparativo Direto para Avaliagdes de Unidades Padronizadas (apartamentos

e escritérios).

Ap6s a homogeneizacdo dos elementos pesquisados, ou
amostragem de mercado, apura-se o valor do metro quadrado do imével

avaliando.

Formula que determina o valor unitario dos elementos amostrais

homogeneizados:

qu = (Vo x Fo) x Ftr
Au

onde:

qu = valor unitario do m2 de venda (R$);

Vo = valor de oferta, para pagamento a vista;
Au = area util (m2);
Fo = fator oferta ou elasticidade (adotado 0,9);

Ftr = fator de transposic&o.

g
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Este ultimo - Ftr, homogeneiza cada elemento em relagdo ao avaliando,
considerando em cada parcela do valor de um imével (terreno e construgao)

seus fatores de correcao:

- valor unitario de terreno (dado pelo indice fiscal IF)*;
- padrao construtivo;

- obsolescéncia (dado pelo coeficiente de depreciagéo Foc)

* Devido as inconsisténcias entre indices fiscais das quadras da mesma regido geo-
econdmica estudada, por ndo haver diferencas relevantes de uso e ocupagao do solo nas
vias onde se situam os elementos comparativos pesquisados, que justifiquem a diferenca de
indices adotados pela PMSP, a signataria adotard o mesmo indice fiscal do imével avaliando,

atualizado para 2009, para todos os elementos comparativos.

Ftr= Foc.i x Fp.i X IFi x Fv

Foc.p Fp.p IFp

onde:

Ftr = fator de transposicéo

IFi = indice fiscal do imével avaliando

IFp = indice fiscal da pesquisa

Fv = fatorvaga

Foc.i = fator obsoléncia imével avaliando
Foc.p= fator obsoléncia imével pesquisa
Fp.i = fator padrao imével avaliando

Fp.p= fator padrdo imovel pesquisa

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CINTHIA ESTEVES DE CASTRO SAMPAIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/06/2023 as 16:04 , sob 0 nimero WIMJ23411879971
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Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao - Foc

O critério especificado é uma adequacdo do método
Ross/Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcédo e

acabamento, bem como o estado de conservagdao da edificacdo, na

determinacao de seu valor de venda.
O valor unitario da edificagdo avalianda, fixado em fung¢do do

padrao construtivo, € multiplicado pelo “Foc”, para levar em conta a

depreciagao.

Formula que determina o fator “Foc”:

Foc=R + K (1-R)

onde:
R= coeficiente residual correspondente ao padrao;
K= Coeficiente de Ross/Heideck

De acordo com a tabela de “Valores de Edificagbes de Imdveis

Urbanos - 2002 do IBAPE/SP”, as caracteristicas arquitetbnicas e

construtivas do imdvel se classificam como:

g

o

a
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1053729-46.2022.8.26.0100 e codigo FD7D834.



pericias e avaliagbes

Cinthia Esteves de Castro Sampaio

arquiteta e urbanista

=)

INDICE - UNIDADES PADRONIZADAS

ibape se
Tabela 1 - Vida referencial (IR) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo
Idade Valor
Classe Grupo Padrao Referencial | Residual
~Ir (anos) -R (%)
1.1.1 - Padrao Econémico 60 20%
Sem elevador 60 20%
1.1.2 - Padréao Simples
Com elevador 60 20%
———— | 1.13_Padrio Médi Sem elevador 60 20% —
.1.3 - Padrao io
1.RESIDENCIAL |1.1 APARTAMENTO Com elevador 60 | 4=720% |
Sem elevador 60 20%
1.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
1.1.5 - Padréo Fino 50 20%
1.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
2.1.1 - Padrao Econémico 70 20%
Sem elevador 70 20%
2.1.2 - Padrao Simples
Com elevador 70 20%
313 Padie Mk Sem elevador 60 20%
2.COMERCIAL < -1.5 —Fadrao Viedio
0,
E SERVICO 2.1 ESCRITORIO Com elevador 60 20%
Sem elevador 60 20%
2.1.4 - Padrao Superior
Com elevador 60 20%
2.1.5 - Padrao Fino 50 20%
2.1.6 - Padrao Luxo 50 20%
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Tabela 2 - Coeficiente de Ross-Heidecke - K

Idadeem Estado de Conservagao - Ec

% davida A B @ D E F G H
referencial | 0,00% | 0,32% | 2,52% | 8,09% | 18,10% | 33,20% | 52,60% | 75,20%
2% 09898 | 09866 | 0,9649 | 09097 | 08106 | 06612 | 04692 | 0,2455
4% 09792 | 09761 | 09545 | 09000 | 08020 | 06541 | 04641 | 02428
— 6% 0,9682 | 09651 | 094 0,8899 | 0,7930 | 06468 | 04589 | 0,2401
» 8% 0,9568 o,95374'b,9)32§— 0,8794 | 07836 | 06391 | 04535 | 02373
10% 0,9450 | 0,9420 | 0,9212 | 0,8685 | 0,7740 | 0,6313 | 0,4479 | 0,2344
12% 09328 | 09298 | 09093 | 08573 | 07640 | 06231 | 04421 | 02313
14% 09202 | 09173 | 08970 | 08458 | 07536 | 06147 | 04362 | 02282
16% 0,9072 | 09043 | 08843 | 08338 | 07430 | 06060 | 04300 | 02250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 | 0,8772 | 0,8578 | 0,8088 | 0,7207 | 0,5878 | 0,4171 | 0,2182
22% 08658 | 08630 | 08440 | 07958 | 07091 | 05784 | 04104 | 02147
24% 08512 | 08485 | 08297 | 07823 | 06971 | 0,5686 | 04035 | 022111
26% 08362 | 08335 | 08151 | 07686 | 06848 | 05586 | 03964 | 02074
28% 08208 | 08182 | 08001 | 07544 | 06722 | 05483 | 03891 | 0,2036
30% 0,8050 | 0,8024 | 0,7847 | 0,7399 | 0,6593 | 0,5377 | 0,3816 | 0,1996
32% 0,7888 | 0,7863 | 0,7689 | 07250 | 06460 | 05269 | 03739 | 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 | 0,7528 | 07362 | 06941 | 06185 | 05045 | 03580 | 0,1873
38% 0,7378 | 0,7354 | 07192 | 06781 | 06043 | 04929 | 03497 | 0,1830
40% 0,7200 | 0,7177 | 0,7019 | 0,6618 | 0,5897 | 0,4810 | 0,3413 | 0,1786
42% 0,7018 | 06996 | 06841 | 06450 | 05748 | 04688 | 03327 | 0,1740
44% 06832 | 06810 | 06660 | 06279 | 05595 | 04564 | 03238 | 0,1694
46% 06642 | 06621 | 06475 | 06105 | 05440 | 04437 | 03148 | 0,647
48% 06448 | 06427 | 06286 | 05926 | 05281 | 04307 | 03056 | 0,1599
50% 0,6250 | 0,6230 | 0,6093 | 0,5744 | 0,5119 | 0,4175 | 0,2963 | 0,1550
52% 0,6048 | 06029 | 05896 | 05559 | 04953 | 04040 | 02867 | 0,1500
54% 0,5842 | 05823 | 0,5695 | 05369 | 04785 | 0,3902 | 02769 | 0,1449
56% 05632 | 05614 | 05490 | 05176 | 04613 | 03762 | 02670 | 0,1397
58% 0,5418 | 0,5401 | 0,5281 | 04980 | 04437 | 03619 | 02568 | 0,1344
60% 0,5200 | 0,5183 | 0,5069 | 0,4779 | 0,4259 | 0,3474 | 0,2465 | 0,1290
62% 04978 | 04962 | 04853 | 04575 | 04077 | 03325 | 02360 | 0,1235
64% 04752 | 04737 | 04632 | 04368 | 03892 | 03174 | 02252 | 0,178
66% 04522 | 04508 | 04408 | 04156 | 03704 | 03021 | 02143 | 0,1121
68% 04288 | 04274 | 04180 | 03941 | 03512 | 02864 | 02033 | 0,1063
70% 0,4050 | 0,4037 | 0,3948 | 0,3722 | 0,3317 | 0,2705 | 0,1920 | 0,1004
72% 03808 | 03796 | 03712 | 03500 | 03119 | 02544 | 0,1805 | 0,0944
74% 03562 | 03551 | 03472 | 03274 | 02917 | 02379 | 0,688 | 0,0883
76% 03312 | 03301 | 03229 | 03044 | 02713 | 02212 | 0,1570 | 0,0821
78% 03058 | 03048 | 02981 | 02811 | 02505 | 0,2043 | 0,1449 | 0,0758
80% 0,2800 | 0,2791 | 0,2729 | 0,2573 | 0,2293 | 0,1870 | 0,1327 | 0,0694
82% 0,2538 | 0,2530 | 02474 | 02333 | 02079 | 0,1695 | 0,1203 | 0,0629
84% 0,2272 | 02265 | 02215 | 02088 | 0,1861 | 0,1518 | 0,1077 | 0,0563
86% 0,2002 | 0,1996 | 0,1952 | 0,1840 | 0,1640 | 0,1337 | 0,0949 | 0,0496
88% 01728 | 01722 | 01684 | 01588 | 0,1415 | 0,1154 | 0,0819 | 0,0429
90% 0,1450 | 0,1445 | 0,1413 | 0,1333 | 0,1188 | 0,0969 | 0,0687 | 0,0360
92% 01168 | 0,164 | 0,139 | 0,074 | 0,0957 | 00780 | 00554 | 0,0290
94% 0,0882 | 00879 | 00860 | 00811 | 00722 | 00589 | 00418 | 0,0219
96% 0,0592 | 00590 | 00577 | 00544 | 00485 | 00395 | 00281 | 00147
98% 0,0298 | 00297 | 00290 | 00274 | 00244 | 00199 | 00141 | 0,0074
100% 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000 | 0,0000

[0}
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Resumo:

Ir (vida referencial) = 60 anos
le (idade da edificacéo) = 4 anos
R (valor residual)= 20 anos

ldade em % da vida referencial = 7 anos
Estado de conservacao entre nova e regular (b)
K (coeficiente) = 0,9537

Foc.i=R + K (1-R)
Foc.i = 0,20 +0,9537 (1,00-0,20)
Foc.i = 0,963

Valor Unitario (qu)* = R$9.784,76/m2
Valido para junho de 2023

*Planilha Excel em anexo

5) Valor do Imovel

Vi=qu x Au
onde:
Vi = Valor total do imével
qu = valor unitario médio homogeneizado, referente as unidades

padronizadas semelhantes a avalianda, considerando o Método Comparativo
Direto para Avaliagbes de Unidades Padronizadas;
Au = Area (til do imével avaliando (m2);

g

o

o
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Vi = R$9.784,76/m2 x 70m2
Vi= R$684.933,20

Em nUmeros redondos:

V= R$685.000,00
(seiscentos e oitenta e cinco mil reais)

Valido para junho de 2023

6) Conclusao

O Laudo apurou o Valor de Mercado para o imével objeto da agao:

Valor do Imoével
R$685.000,00

(seiscentos e oitenta e cinco mil reais)

Valido para junho de 2023

o

(]
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7) Levantamento Fotografico

Foto 01
Vista da fachada lateral.
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Vista da recepc¢ao.
Vista da lavanderia coletiva.

Foto 04
Foto 05
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Vista do salao de festas.
Vista do saldo de festas.

Foto 06
Foto 07
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Vista da academia.
Vista dado coworking.

Foto 08
Foto 09
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Vista da sala de TV.
Vista da piscina.

Foto 10
Foto 11
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Foto 12
Vista da area externa na cobertura da piscina.

Vista da sala de TV.

Foto 13
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Cinthia Esteves de Castro Sampaio
Vista dos elevadores.
Vista do corredor lateral do edif

Foto 14
Foto 15
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Vista das infiltrac6es na parede do subsolo de garagem.
Vista das infiltrac6es na pare

Foto 16
Foto 17
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Foto 19
Corredor da porta de entrada da unidade avalianda.

Vista das infiltrac6es na parede do subsolo de garagem.

Foto 18
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Nunca foi habitada.

A unidade esté lacrada desde a entrega do iméve
Vista da area externa da unidade avalianda.

Cinthia Esteves de Castro Sampaio

pericias e avaliagiies

Foto 20
Foto 21
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Cinthia Esteves de Castro Sampaio

Vista da area externa da unidade avalianda.
Vista da area externa da unidade avalianda.

Foto 22
Foto 23
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Elemento de Avaliacao 02

Area Gtil (m2): 38,00

Padrao construcao: médio
Conservacao: entre nova e regular (b)
Idade (ano): 04

Vaga de garagem: 01

Area equivalente vaga: -

Valor ofertado: R$360.000,00

Tratamento Matematico

Foc=R + K (1-R)
Foc= 0,20 +0,9537 (1,00-0,20)
Foc= 0,963

qu2= R$8.526,32/m2

Elemento de Avaliacao 03

Area util (m2): 37,00

Padrao construcao: médio
Conservacao: entre nova e regular (b)
Idade (ano): 04

Vaga de garagem: 01

Area equivalente vaga: -

Valor ofertado: R$385.000,00

Tratamento Matematico

Foc=R + K (1-R)
Foc= 0,20 +0,9537 (1,00-0,20)
Foc= 0,963

qu3= R$9.364,86/m2

o

N

w
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Elemento de Avaliacao 04

Area Gtil (m2): 55,00

Padrao construcao: médio
Conservacao: entre nova e regular (b)
Idade (ano): 04

Vaga de garagem: 01

Area equivalente vaga: -

Valor ofertado: R$405.000,00

Tratamento Matematico

Foc=R + K (1-R)
Foc= 0,20 +0,9537 (1,00-0,20)
Foc= 0,963

qud= R$6.627,27/m2

Elemento de Avaliacao 05

Area til (m2): 54,00

Padrao construcao: médio
Conservacao: entre nova e regular (b)
ldade (ano): 04

Vaga de garagem: 01

Area equivalente vaga: -

Valor ofertado: R$711.408,00

Tratamento Matematico

Foc=R + K (1-R)
Foc= 0,20 +0,9537 (1,00-0,20)
Foc= 0,963

qu5= R$11.856,80/m2

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CINTHIA ESTEVES DE CASTRO SAMPAIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/06/2023 as 16:04 , sob 0 nimero WIMJ23411879971

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1053729-46.2022.8.26.0100 e codigo FD7D834.
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Elemento de Avaliacao 06

Area (til (m2): 54,00

Padréo construgao: médio
Conservacgao: entre nova e regular (b)
ldade (ano): 04

Vaga de garagem: 01

Area equivalente vaga: -

Valor ofertado: R$700.000,00

Tratamento Matematico

Foc=R + K (1-R)
Foc= 0,20 +0,9537 (1,00-0,20)
Foc= 0,963

qu6= R$11.666,67/m2

9) ENCERRAMENTO

Coloco-me a disposicao de V.Exa., para eventuais esclarecimentos,

da-se por encerrado o presente laudo, composto de 39 folhas.

10) ANEXOS

10.1- Pesquisa Imobiliaria

Sao Paulo, 20 de junho de 2023.
_assinado digitalmente_

Cinthia Esteves de Castro Sampaio

arquiteta
CAU: A91712-5

10.2- Planilha de Homogeneizacao dos Elementos Comparativos

10.3- Normas Técnicas

o

a
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10.1- Pesquisa Imobiliaria

Elemento de Avaliacao 01

A Mew v

Apartamento com 1 Quarto a venda, 27m? - Campos Eliseos

e lamenTic DarE COMprar em
forwrvicda Cusgoe the Coaiax. €1 - Carmpon Elasos, Sk Puo -5 §@

Veads RS 320.000
condomanio 15 260
PTU o mfcemudo

g A Aa =

et Jguan Tvegs T berharo

Elemento de Avaliacao 02

zap

Apartamento com 1 Quarto a venda, 38m?* - Santa Cecilia

DA LAeTTD PArE COMpTa am
foowrvcha Dugue the Casias - Sanils Coclia, Sho Packs -0 @

Venda RS 340.000
cordomine i3 500
PIURS Y

g A A =

W' Tguern Tvegs 1 basharo

o

D

16:04 , sob o nimero WJIMJ23411879971

as

do original, assinado digitalmente por CINTHIA ESTEVES DE CASTRO SAMPAIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/06/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1053729-46.2022.8.26.0100 e codigo FD7D834.
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Elemento de Avaliacao 03

A Mew «

‘<

Anaranertos d Verda v / Aswreds Dugee e G

Apartamento com 1 Quarto a venda, 37m?* - Santa Cecilia

T lamenic pate comprar e ~ O
forwrvada Cusgon the Coatas - Sartts Caclia, Sho Pauke - @

Vieods RS 325 0008 corrnse ¢4 RS 470000+ oE3 2% 2 %
condorminio B3 113

PTURS1Ss

g /| A =

I'e* Tgua Tvega T benhwero

Elemento de Avaliacao 04

"'?'uT".u'

Apartamento com 1 Quarto a venda, 55m?* - Santa Cecilia

e iEmertio pars COMprsr e ~ O
feowrreds Dugue de Casias, 61 - Saste Coclia Sho Pado - 50 @

Veads RS 405000 .:-_— sbes: comegce
sondomine S M6
PTURS

g /& @a ~ a

Sm* Tguary Tvegs T heshert  13° sedlar

o

-~

16:04 , sob o nimero WJIMJ23411879971

as

do original, assinado digitalmente por CINTHIA ESTEVES DE CASTRO SAMPAIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/06/2023

é copia
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Elemento de Avaliacao 05

2ap

Anarsamerton b Veeds v/ Aversda Dudee 0o Casas

Apartamento com 2 Quartos a venda, 54m? - Campos Eliseos

e LTS BArE COMpTat e
Sooweveda Ducgume e Cazias 81 - Canrpox Hlascs Sks Peuln - 59 0

Venda RS 771608
condermane i3 260

PIURSY
g /KR A =
St 20usrwmz T wga 1 hebhero

Elemento de Avaliacao 06

zap

Apartamento com 2 Quartos a venda, 54m? - Santa Cecilia

e lamentic DAtE COMprar e
Sartts Caclin, Sko Paude - 50 @

Veads RS 700.000
condominio 13 200
U ndo mfoemudo

g A

S5t

a

2quartas 7 wage

™

¥ banhevo

o

o
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10.2-

Planilha

de

Homogeneizacao

dos Elementos

Comparativos e Calculo do Valor Unitario.

Fator Padrao -Fp
O Valor unitario Varia-
f Preco Area Fator | deduzi- do céo1
e | Oferado () oferta do fator (R$/m?) Vul
| (RS) (0%)| ofeta [ COL I FP | T | (Reme)
t (R$/m?) 80% do
a valor
Avaliando 70,00 4,568
1 320.000,00( 27,00 0,9 10.6686,67| 4,565 1,00 0,00 10.666,67
2 360.000,00( 38,00 0,9 8.526,32| 4,568 1.00 0,00 852632
3 385.000,00( 37,00 0,9 9.364,88| 4,565 1.00 0,00 9364 86
4 40500000 55,00 09 6.627,27| 4.568| 1.00 0,00 662727
5 711.408,00( 54,00 0.9 11.856,80] 4.568| 1.00 0,00| 11.856,80
B 700.000,00(f 54,00 0,9 11.6686,67| 4,568 1,00 0,00| 11.666.67
I 'média 078476 9.784.76
desvio padrdo 2.017.05 2.017.05
cv 20,6% 20,6%
Fator Obsolescéncia - Foc
Varia- Valor
Coef. | Foc {I;Sgrpe) (R\g;ri’) tante| neizado Saneada
80% do (RS/m?)
valor
0,963
0,963 1.00 0.00| 10.666,67| 1,00/ 10.666,67|1| 10.666,67
| 0,963 1.00 0,00 852632 100 8.526,32(1 8.626.32
| 0,963 1.00 0,00 9.364,86| 1,00 9.364,86(1 0.364 .86
0,963 1.00 0.00| 662727 100 6.627,27(1 6.627.27
| 0,963 1.00 0.00| 11.856,80| 1,00/ 11.856,80{1| 11.856.80
0,963 1.00 0.00| 11.666,67| 1.00| 11.666,67|1| 1166667
; 078476 078476
i 2.017.05 2.017.05
20,6% 20.6%

o

(o]
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lim.inferior-30% | RS%6.849 34
lim.inferior+30% | R$12.720.19
Média Saneada | RS 9.784,76
lim.inferior-30% | RS%6.849 34
lim.inferior+30% | R%12.720.19
desvio padrdo s 2.017.05
n 6
int. confianca e 1.215,33 !
lim.minimo R% 8.569 44
lim maximo R% 11.000,09
coef.de variacdo 20,6%
coef Student t 1,476

10.3- Normas Técnicas

Foram utilizadas para a elaboracao do presente trabalhos, as seguintes

normas técnicas:

- ABNT-NBR 14653-2:2011 (Associacio Brasileira de Normas Técnica):

“Avaliacao de Bens” - Parte 1

“Procedimentos Gerais” - Parte 2

“Imoveis Urbanos” — Parte 3

- IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia de Sao Paulo):

- “Norma Técnica para Avaliacao de Iméveis Urbanos” — 2019

- “Walores de Edificacdes de Iméveis Urbanos” — 2019

(o]

(@)
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