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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL DO
FORUM REGIONAL IV - LAPA

Autos do Processon® 0007063-74.2017.8.26.0004

Thiago Gonzaga Emygdio, Engenheiro Civil e Ambiental, com inscri¢cdo no CREA de nUmero

5063080687, perito nomeado no processo em epigrafe, tendo analisado a documentacdo, e

realizado o levantamento das informacBes necessarias, vem requerer a juntadado LAUD O

PERICI AL aosautos.

Nesses termos,
pede deferimento

Sao Paulo, 06 de Marcgo de 2021

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental
CREA n° 5063080687
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LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Processon® 0007063-74.2017.8.26.0004

Partes:
Exequente: CLADINORO LORENZO

Executado: MARIA ELIZABETH AFONSO PEDROSO
Assunto: Locacao deimovel

Vara: 42 VARA CIVEL DO FORUM REGIONAL IV -
LAPA

Preparado por: Eng.° Thiago Gonzaga Emygdio
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O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de imdvel localizado
nos 13° e 14° andares do Edificio Grao-Para, situado na Rua Luis Cunha, niumero 343, Vila

SUMARIO EXECUTIVO

Pirituba, Sao Paulo — SP.

RESUMO DAS INFORMA

OES DO IMOVEL AVALIANDO

Objeto

Endereco: Rua Luis Cunha, 343
Bairro: Vila Pirituba
Municipio Séao Paulo
Area de terreno (m?): 180,00 m?
Area Total C9nstruida 292,00 m?
(m?):
Area Equivalente (m?): 218,20 m?

Vaga de garagem:

02 vagas descobertas

Idade do imével (anos):

35 anos

Compartimentos:

Térreo: Sala, cozinha, lavabo;
Pav. Inferior: Area de Servigo, sanitario, depésito;

Pav. Superior: 03 dormitérios, 01 banheiro, 01 suite

Data da vistoria:

03 /02 /2021

Data base da avaliagao: Fev-21

Identificagao:

Edificacdo Residencial — Sobrado

Tipo de uso:

Residencial

Zoneamento:

Pirituba / Jabaquara — Zona Mista

Conformidade com

Sim
zoneamento:
Ocupagao: Imével ocupado pelo Executado
VALOR DE . . Comparativo direto
MERCADO: R$ 746.000,00 Método: B
.- EMYGDI G MAIL. CTOM 35 11T #6323 -~07 862
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1. OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar avistoria e determinagdo do valor de
mercado paravendado imével detalhado a seguir:

e RualuisCunha, nUmero 343 — Vila Pirituba— Sdo Paulo — SP.

Para a confec¢éo deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizacoes:

e NormaABNT 14653-2/ 2011— Avaliacdo de iméveis urbanos;

e Norma ABNT 12721 / 2006 — Avaliacdo de custos unitéarios de construgcdo para
incorporacdo imobilidria e outras disposic¢des para condominios edilicios;

e Normaparaavaliagédo deiméveis urbanos— IBAPE/SP — 2011,

e Valoresde edificagbes de imoveis urbanos — |BAPE/ SP

2. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

O presente Laudo de Avaliacdo possui as seguintes ressalvas:

e Os dados obtidos no mercado imobiliario foram fornecidos por corretores, imobiliarias
e profissionais habilitados, portanto, sdo informacdes aceitas como corretas;

e Oimdvel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaracado de qualquer 6nus,
bem como considerou-se que todas as medidas e titulos estejam corretamente
registrados em cartério;

e O avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste
presente laudo, nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta
avaliacao.

.- EMYGDIOSGMAIL.COM 55 11 86323-0762
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3. DOCUMENTACAO

A seguir encontram-se listadas as documentacfes fornecidas €/ ou consultadas referente a

pericia.

Matricula: n® 43.338 do 16° oficio deregistro deiméveis da capital (fls. 712 dos Autos);

IPTU: Certidao dos dados cadastrais referente ao contribuinte n® 105.078.0111-2.

4. CONCEITOSE TERMOSDE AVALIACAO

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

necessario definir alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliacfes:

Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria, voluntariamente e
conscientemente, um bem, em determinada data de referéncia, dentro das condic¢des do
mercado vigente (ABNT 14653-1/ 2011, pp.5);

Area Gtil daunidade: Areareal privativa, subtraida a area ocupada por paredes e/ ou
elementos que impegam ou dificultem sua utilizagdo (ABNT 14653-2/ 2011, pp.2);

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

Depreciacdo fisica: Perda de valor em funcao do desgaste das partes constitutivas de
benfeitorias, resultante da decrepitude, deterioracdo ou mutilacdo (ABNT 14653-
2/2011, pp.3);

Idade real: Tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construcéo até a data de
referéncia adotada no laudo;
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5. INFORMAGOESDA VISTORIA
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A vistoria do imdvel avaliando foi realizada no dia 03/02/2021, sendo que foram coletadas

informacdes acerca do uso e funcionamento do imadvel, as caracteristicas de suas construcdes e

instalacdes, bem como anélise de eventual documentacéo fornecida pelas partes.

O acesso ao imével avaliando foi disponibilizado pela parte Executada, sendo que, na

ocasiao, foi realizada a vistoria e registro fotografico do imovel.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

6.1Localizacao do imovel

A localizac¢do do imével objeto pode ser observado naFigura 0 1.
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Figura 01— Localizacdo do imovel avaliando.
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6.2 Topografia

O imével avaliando apresenta-se em declive, considerando-se o plano do arruamento da
Rua Luis Cunha.

6.3 Uso e ocupacédo do solo

De acordo com a lei municipal n°® 16.402/2016, da Prefeitura de Sdo Paulo, o imovel
avaliando encontra-se inserido na Prefeitura Regional Pirituba / Jaguaré e naZona Mista
desta. A Figura 02 contém a localizacdo do imével avaliando no plano de zoneamento
municipal.

Figura 02 — Localizagdo do imével avaliando no plano de zoneamento municipal.
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6.4 Descricdo daregido, entorno e acessos

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

Tabela 1. Informagdes do entorno do imével avaliando.

Informacgdesdo entorno doimdvel avaliando

Endereco
Bairro
Municipio - Estado

Referéncias

Uso do local

Densidade de ocupacao
Padrédo econémico daregido
Nivel de acesso

Intensidade de trafego
Areade preservacéo
Vocacgao

Valorizacao imobiliaria

Rua Luis Cunha, 343

Vila Pirituba

S&o Paulo - SP

Entre a Rua Professor Ferreira da Silvae aRuaMaria
Amélia

Residencial

Média

Médio

Regular

Médio

Né&o

Empreendimentosimobiliarios de médio padréo
Estéavel

A Tabela 2 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o

imovel avaliando.

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

Rua Luis Cunha

fls. 237

Classificacao Via Coletora
Faixas de rolamento 02 faixas
Sentido de trafego Mé&o Dupla
Canteiro central Néao

Tipo de pavimento Asfalto
Passeio Publico Sim
Conservagao Regular
MAIL.COM §5 11
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Melhoramentosurbanos e benfeitorias

WLAP21700342657
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XMRede de agua XArborizacao X Comércio nos arredores
KColeta de lixo KPavimentagéo XAgéncias bancérias
KEnergia elétrica KTransporte publico X Servicos médicos
XDrenagem de &guas pluviais KRede de telefonia XRecreacgédo e lazer
XEsgoto Sanitario XRede de fibra 6tica/ cabo XPosto policial / delegacia
XIluminagdo Publica XCorreios XEscolas e/ou faculdades

6.5 Detalhesdo imo6vel avaliando

As Tabelas 3 e 4 a seguir contém, respectivamente, as informacdes gerais do imével

avaliando eosdetalhes construtivos deste.

Tabela 3. Informac6es gerais do imével avaliando

Informacdes geraisdo imdvel avaliando

Testada principal 6 metros

Formato Retangular
Quantidade de frentes Uma

Superficie Seca

Topografia Declive
Posicionamento da construcéo Alinhamento darua

Numero de pavimentos

Pé Direito 3 metros
Estrutura Concreto armado
Cobertura Telhasde barro
Revestimento Alvenaria

Acabamento da fachada

Pinturatexturizada etijolinho

03 pavimentos (Térreo, Inferior e Superior)

.- EMYGDIO
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Informacgdes geraisdo imével avaliando (continuacédo)

Estado de conservacéo Entre novo eregular

Manifestacdes Patoldgicas Sem detecgdo aparente

Idade da construcéo 35 anos

Obsoletismo 0,70

Tipo de edificagao 12.5— Casa Padrdo Médio
Variacédo do CUB 1,300

Fator de testada 111

Setor / Quadra 105/ 078

indice Fiscal R$ 456,00

Vagas de garagem 02 vagas de garagem descobertas.

Tabela 4. Detalhes construtivos do imével avaliando

Detalhes construtivosdo imével avaliando

Ambiente Quantidade Piso Parede Teto
Sala 01 Ceramico Pintura Pintura e cantoneira
o . Massa corridae
Lavabo 01 Ceramico Pintura )
pintura
Dormitorios 03 Carpete de madeira Pintura Pintura, cantoneira
Suite 01 Ceramico Azulejo até o teto Forro de madeira
Banheiro Social 01 Ceramico Azulejo até o teto Pintura, cantoneira
Cozinha 01 Ceramico Azulejo até o teto Pintura e cantoneira
Deposito 01 Cimentado Pintura Forro de PVC
Piscina e Area de -
01 Ceramico Pedra Telhas de barro

servico

A Tabela 6 a seguir contém o quadro de areas, bem como o calculo da érea equivalente,
utilizada para a avaliagao.

Tabela 5. Quadro de areas do imovel avaliando

Quadro de areas

Tipo de area Area Original (m?2) Peso (ABNT 12.271/2006) Area Equivalente (m?2)

Terreno 180,00 - -
Construida 210,00 1,00 210,00
Externacom

82,00 0,10 8,20
acabamento
Area Equivalente Total: 218,20 m?

WLAP21700342657
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7. AVALIACAO

7.1Pesquisademercado

Ap6s a vistoria do imével avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem
obtidas amostras validas para a definic&o do valor de mercado do imovel.

Foram consultados corretores, imobiliarias e outros profissionais para a obtenc¢éo destas, de
modo a serem obtidas amostras confiaveis e que pudessem ser verificadas. A Figura 03 contém
alocalizagdo do imovel avaliando, bem como as amostras coletadas.

Os detalhes das amostras coletadas podem ser verificados no ANEXO A deste laudo

pericial.

.- EMYGDIoOaGMAIL.COM 5 17T 86323 -07 &2
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7.2 Metodologia empregada

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

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

A utilizacdo de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtencgéo de
amostras de mercado, homogeneizacao, tratamento estatistico e determinacao de
intervalo de confianca do valor unitario basico.

Apbs a obtencdo das amostras de mercado, a homogeneizacdo tem como objetivo principal a
aproximacao das amostras com o cenério do imovel avaliando, ajustando-se os valores destas de
acordo com os fatores elencados acima. Amostras que apresentem desvio abaixo de 0,50 ou
acima de 2,00 na homogeneizacdo sdo excluidas, visto que apresentam excessiva discrepancia

com o imével avaliando.

Para a homogeneizacdo das amostras, a qual € uma etapa obrigatéria segundo a Norma
ABNT 14653-2/2011, foi utilizada a homogeneizacdo por fatores, tendo sido considerados
0S seguintes aspectos para a homogeneizacao:

e Localizacédo (ou transposicao);
e Area;

e Frente (ou testada);

e Obsolescéncia;

e Padré&o Construtivo;

e Oferta;

fls. 241
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Ap6s a homogeneizacdo das amostras, deve ser realizada a verificagdo da validade das
amostras dentro do intervalo de confiancga, sendo utilizado o método de Chauvenet paratal,
0 qual determina um intervalo estatisticamente confiavel, sendo que amostras fora deste
também s&o excluidas.

Constatadas que todas as amostras restantes sdo pertinentes, define-se o intervalo de
confianca para o valor unitario basico, sendo utilizado para tal a Teoria Estatistica das
Pequenas Amostras.

Todos os calculos justificando a determinacéo do valor de mercado podem ser conferidos no
memorial de calculo, constante do ANEXO B deste laudo.

7.4 Valor demercado do imoével

O valor do imovel avaliando sera obtido através da seguinte expressao:

Vv ={ Vuw + [1+ (Fte- 1]} X Aeq (10)

Onde

Vv = Valor de mercado do imével avaliando (R$);
Vub = Valor unitario basico (R$/ m2);

Fte = Fator detestada do imével avaliando;

Fp = Fator de profundidade do imoével avaliando;
Feq = Fator de esquina do imovel avaliando;

Aeq = Area equivalente do imdvel avaliando (m2).

.- EMYGDIO&EGMAIL.COM 55 11 #6323-0762
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De acordo com o memorial de calculo, constante do ANEXO B, foi obtido um valor unitério
bésico (Vub) de venda de R$ 3.794,17 por metro quadrado. Neste também foi obtido o fator de
testada (1,11), sendo que o imével avaliando também apresenta area equivalente de 218,20 m2.
De posse destas informagdes, obteve-se o seguinte valor de avaliacdo:

Vu={R$3.794,17/m? + [1+ (111- 1)]} x 218,20 m?

Vv=R$ 745.844.69

Sendo que este valor foi arredondado paraR$ 746.000,00.

8. CONCLUSAO

De acordo com os trabalhos realizados e a metodologia descrita anteriormente, o valor de
mercado de venda do imével avaliando é de:

Vv=R$ 746.000,00
(Setecentos e quarenta e seis mil reais)
em Fevereiro de 2021

A presente avaliacdo foi testada com relacédo ao atendimento dos requisitos da Norma ABNT
14653-2/ 2011, tendo sido obtido Grau Il de Fundamentacdo e Grau |1l de Preciséao.

.- EMYGDIO&EGMAIL.COM 55 11 #6323-0762
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9. ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 13 (treze) folhas de papel formato A4, digitadas
somente em um lado, com 3 (trés) figuras e 4 (quatro) anexos, tudo devidamente rubricado pelo
Perito que subscreve este laudo,

Requer sua juntada aos Autos para que produzam um so fim e efeito de Direito.

Neste termos,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 06 de Marcgo de 2021

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental

CREA n°® 5063080687
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Amostra Endereco Preco A. Terreno | A. Construida Area A. Equivalente Conservagio Idade Padrao Variagdo do | Testada N° Profundidade indice Fiscal | Foc | Fe | Fte Contato
(m?) (m?) Externa (m?) (m?) (anos) IBAPE cuB (m) Testadas (m)
A1 R. Luis Cunha, 264 | R$  530.000,00 138,00 96,00 80,00 104,00 Regular 36 124 1,050 5,00 1 27,60 R$  462,00(1,04 | 1,24 (1,15 Galante (11) 99557-5496
A2 R. Luis Cunha, 398 | R$ 479.000,00 90,00 116,00 45,00 120,50 Novo 5 125 1,240 3,40 1 26,47 R$  443,00(0,72 1,05 |1,15 Ver Imob (11) 5531-2420
A3 R. Luis Cunha, 777 | R$  699.990,00 173,00 163,00 73,00 170,30 Engeegl\llj?;/:)e 35 1.25 1,350 5,50 1 31,45 R$ 460,00 (1,00 (0,96 1,13 | Alberto Salles | (11)98456-7070
Ad R. Luis Cunha, 730 | R$  390.000,00 171,00 256,00 82,00 264,20 Reparos Simples 11 124 0,980 5,00 1 34,20 R$ 464,00 0,88 | 1,33 | 1,15 | Cristiani Carvalho | (11) 3906-0406
A5 R. Luis Cunha, 720 | R$ 1.158.000,00 391,00 231,00 160,00 247,00 Reparos Simples 40 1.2.6 1,700 10,00 1 39,10 R$ 464,00 (1,26 | 0,76 | 1,00 Nortelar (11) 97862-0000
A6 R. Luis Cunha, 432 | R$ 750.000,00 119,00 151,00 57,00 156,70 Novo 2 1.25 1,350 4,05 1 29,38 R$  443,00(0,70 | 0,96 | 1,15 Mediz (11) 3902-7180
.- EMYGD| O GMAIL.COM 5 17T BE3F23-07 62
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a) Fator de Localizacdo ou Transposicdo (Ft):

O Fator de Transposicao € utilizado para a comparagao entre o imoével avaliando e as
diferentes amostras coletadas com relacéo a localizagdo. Desta maneira, devem ser consideradas
caracteristicas que reflitam a nobreza e potencial de valorizagéo de cada local. Com este intuito,
foram utilizados os indices fiscais da Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, os quais sdo baseados
em estudos urbanisticos de potencial de valorizagéo, para composicao do valor de IPTU de cada
imavel. Por fim, este fator é calculado através da expressao a seguir:

Va
VR

Ft =

Onde:
Ft: = Fator de Transposicao;
Va = Indice fiscal do Imével Avaliando;

VR = indice Fiscal do Imével de Referéncia.

.- EMYGDIOSGEGMAIL.COM 5 17T #8663 23-07 &2
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b) Fator de Area (Fa):

Adotado para homogeneizar as éreas equivalentes dos iméveis de referéncia com osimoveis
avaliandos. Seu calculo é obtido a partir das expressoes:

4|Ar
Ai

quando adiferenca entre as areas comparadas for inferior a 30, ou

8 |Ar
Ai

guando adiferenca entre as areas comparadas for superior a 30%

Onde:
Fa= Fator de érea;
A = Area equivalente do imovel de referéncia;

Ai = Area equivalente do imével avaliando.

m
=
(=]
B
]
[=]
=
=
g
»
=
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c) Fator de Oferta (Fo):

Arbitrado como 0,90 para as amostras de imdveis em oferta, conforme recomendado por
IBAPE (2011).

d) Fator de Obsolescéncia (Foc):

E empregado para avaliar e homogeneizar os estados de conservagio do imével avaliando e
das amostras de referéncia. Para tanto € utilizada a combinacdo de duas metodologias de
avaliagdo, o Método de Heidecke, onde sdo observadas as caracteristicas de cada estado de
conservagdo, bem como a depreciacdo de cada um destes, e 0 Método de Ross, o qual
correlaciona a obsolescéncia de acordo com a idade da edificacdo. Da combinacéo destas duas
metodologias anteriores obtém-se o M étodo de Ross-H eidecke, utilizado neste laudo.

O fator de obsolescéncia unitério é obtido através da expressao a seguir:
Fooaun = R+ KX (1- R)

Onde:
Focun = Fator de Obsolescéncia unitéario;
R = Coeficienteresidual correspondente ao padr&o da edificacdo, conforme Tabela 1;

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

A obtencao do Fator de Obsolescéncia, para cada amostra, € demonstrada a seguir.

Foc = Focunav = Focunam
Onde:
Focunav = Fator de Obsolescéncia Unitario do Imével Avaliando;

Focunam = Fator de Obsolescéncia Unitario da Amostra.

.- EMYGDIO&EGMAIL.COM 5§55 11 #6323-0762
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Tabela 1. Coeficienteresidual do fator de obsoletismo
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Tabela 2. Tabela de Ross-H eidecke de obsoletismo.
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O detalhamento das caracteristicas de cada estado de conservacéo, bem como as condicdes
paraseu enquadramento, podem ser conferidasna Tabela 3 a seguir.

Tabela 3. Padrdes de conservacdo deimoveis e suas desvalorizagdes confor me Critério de Heidecke.

Estado da Edificacéo Depreciacao (%) Caracteristicas

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
1 Novo 0,00 menos de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste
natural da pinturaexterna

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
2 Entre Novo e Regular 0,32 menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demd&o de pintura pararecompor sua aparéncia.

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

3 Regular 2,52

Edificacido seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparo defissuras e trincas localizadas e superficiais e
pinturaexternaeinterna.

4 Entre Regular e Reparos Simples 8,09

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pinturainternae externa, apdsreparos de fissuras e trincas
5 Reparos Simples 18,10 superficiais generalizadas, sem recuperacao do sistema
estrutural. Eventualmente revisao do sistema hidraulico e

elétrico.

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pinturainternae externa, apdsreparos de fissuras e trincas,
com estabilizac&o e/ ou recuperacéo localizada do sistema
estrutural. Asinstalacdes hidraulicas e elétricas possam ser
6 Entrereparos simples eimportantes 33,20 restauradas mediante a revisdo e com substituigédo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituicéo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabiliza¢do ou substitui¢do de telhas da cobertura.

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pinturainternae externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ ou recuperacdo de grande parte do sistema
7 Reparos Importantes 52,60 estrutural. Asinstalagdes elétricas e hidréaulicas possam ser
restauradas mediante a susbtituicdo das pecas aparentes. A
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessaria. Substitui¢do ou
reparos importantes naimpermeabilizacéo ou no telhado.

Edificacdo cujo estado geral sejarecuperado com
estabilizacdo e/ ou recuperagdo do sistema estrutural,
substituicéo daregularizagdo da alvenaria, reparos de

8 Ent i tant I 75,20 . ; o . PR
nirereparosimportantes € sem valor ’ fissuras e trincas. Substituicéo das instalagdes hidraulicas e
elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Susbtituicdo daimpermeabilizacdo ou do telhado.
9 Sem valor 100,00 Edificacdo em estado de ruina.

.- EMYGDIQ G MAIL.COM 5 17T #8663 23-07 &2

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/03/2021 as 16:54 , sob o nimero WLAP21700342657

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007063-74.2017.8.26.0004 e c6digo D5A798C.



fls. 255

EMYGDIO s

FHEERNEARI A

e) Fator de Testada (Fte):

O Fator de Testada é utilizado para realizar a comparacéo e homogeneizacgéo das frentes das

amostras de referéncia, e do imével avaliando, com relacéo a valores de referéncia de tamanho

de lote e zoneamento, conforme Norma do IBAPE para avaliacdo de imOveis urbanos. As

caracteristicas de cada zoneamento podem ser conferidasna Tabela 5.

Tabela 4. Zoneamento e coeficientes de referéncia de acordo com a norma | BAPE.
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O fator de testada € obtido através da Equacéo a seguir.

Fie = ( Fr+Fp )f (5

Fte = Fator de Testada;
r = Frente dereferéncia do zoneamento, de acordo com aTabela 5.
Fp = Frente daamostra/ imével avaliando;

f = Expoente do fator frente, de acordo com aTabela 5.

f) Fator de Edificacdo (Fc):

Utilizado para realizar a comparacdo entre os diferentes tipos e padrbes de acabamento
entre os imoveis avaliando e de referéncia, bem como as benfeitorias existentes em cada um

destes.

Seu célculo é obtido na relagdo entre os Custos Unitarios Bésicos (CUB) dos padrdes de
acabamento do imovel avaliando e o do imdvel de referéncia, conforme equacgao a seguir:

Fc= 2N (6)

RSNR

Onde:
Fc = Fator de Edificacéo;
R8Na = Intervalo de Variacdo do padréo de edificacdo do CUB, para o imovel avaliando;

R8Nr = Intervalo de Variagédo do padréo de edificagdo do CUB, para o imdvel de referéncia.
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As descricfes de cada tipo de padrao de acabamento referente ao imdével avaliando, bem

WLAP21700342657

como 0s seus respectivos valores de CUB podem ser conferidas a seguir. No entanto, ressalta-se

gue os intervalos médios obtidos para o intervalo R8N séo para edificacfes padr do dareferida

categoria. Desta maneira, a auséncia de benfeitorias ou ainda uma menor qualidade de

acabamento podem interferir negativamente neste intervalo, limitado pelo intervalo minimo da

categoria. Bem como a constatacdo de benfeitorias extras, ou ainda melhor qualidade de

acabamento da edificagdo, podem contribuir para elevar o referido intervalo, limitado pelo

intervalo méximo da categoria. Tais diferencas serdo observadas durante a vistoria.

CLASSE 1- RESIDENCIAL

Tipo

Grupo

Descricdo

Intervalo de Variacdo

do Padrao R8N

Intervalo

Minimo

Maximo

Médio

12 - Casa

12.1-
Padréo
Rustico

Construidas sem preocupagdo com projeto,
aparentemente sem utilizacdo de mé&o-de-obra
qualificada  ou acompanhamento de
profissional habilitado. Associadas a auto-
construcéo, geralmente apresentam pé direito
aquém dos usuais e deficiéncias construtivas
evidentes, tais como desaprumos e desniveis.
Na maioria das vezes sdo térreas, construidas
em alvenaria e normalmente sem estrutura
portante. Cobertura em laje pré-moldada ou
telhas em fibrocimento ondulada sobre
madeiramento n&o-estruturado e sem forro.
Fachadas desprovidas de revestimentos e
areas externas com pisos de terra batida ou
cimentado rustico. Caracterizam-se pelo uso
de materiais construtivos, de instalacfes e de
acabamentos indispensaveis, tais como:

Pisos - Cimentado ou caco de ceramica;

Paredes - sem revestimentos internos ou

externos;

Instalagbes Hidréaulicas - incompletas e
com encanamentos aparentes;

Instalacbes elétricas - incompletas e com
fiacdo exposta;

Esquadrias - madeira rastica e/ ou ferro
simples, sem pintura geralmente
reaproveitada.

0,360

0,480

0,420
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Tipo

Grupo

Descricéo

Intervalo de Variagdo
do Padrao R8N

12 - Casa

12.2 -
Padréo
Proletéario

Construidas aparentemente sem preocupacao
com projeto ou utilizacgdo de mao-de-obra
qualificada. Na maioria das vezes sdo
construidas em etapas, compondo uma série
de comodos sem funcdes definidas, podendo
ocupar a totalidade do terreno e ter mais de
um pavimento, utilizando alvenaria e estrutura
de concreto improvisada. Cobertura em laje
pré-moldada, podendo ter impermeabilizagéo
por processo simples ou telhas de fibrocimento
sobre madeiramento n&o estruturado, sem
forro. Geralmente associadas a
autoconstrucéo, apresentam pé direito aquém
dos legalmente especificados e deficiéncias
construtivas evidentes, tais como desaprumaos,
desniveis e falta de arremates. Fachadas sem
revestimento ou com chapisco, emboco ou
reboco e areas externas em terra batida,
cimentado rustico ou sobras de materiais.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos essenciais e aplicacdo de poucos
acabamentos, tais como:

Pisos - cimentados ou revestidos com caco de
ceramica ou ceramica de qualidade inferior;

Paredes - chapisco, podendo ter partes com
pintura ou faixas com azulejos ou, ainda, sem
revestimentos;

Instalacbes hidréaulicas - incompletas, com
pecas sanitarias simples e encanamentos
eventualmente embutidos;

Instalagbes elétricas - incompletas e
geralmente com fiagcdes aparentes.

Minimo

0,492

Maximo

0,660

Intervalo
Médio

0,576
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Descricéo

Intervalo de Variagao
do Padrdo R8N

Minimo

Maximo

Intervalo
Médio

Tipo Grupo

12.3-

12 - Casa Padréo
Econdmico

Construidas sem preocupacdo com projeto
arquitetoénico, satisfazendo distribuicdo
interna basica, compostas geralmente de dois
ou mais comodos, cozinha e banheiro. Na
maioria das vezes sdo térreas, erigidas em
estrutura simples e alvenaria de tijolos de
barro ou de blocos de concreto, total ou
parcialmente revestida. Cobertura em laje pré-
moldada impermeabilizada por processo
simples ou telhas de fibrocimento ou barro
sobre estrutura de madeira, podendo
apresentar forros. Areas externas em
cimentado rustico ou revestida com caco de
cerdmica ou similar. Fachadas normalmente
com embogo ou reboco, podendo ter pintura
comum. Caracterizam-se pela utilizagdo de
materiais construtivos basicos e emprego de
acabamentos de qualidade inferior, restritos a
alguns cobmodos, tais como:

Pisos - cimentado, ceramica ou caco de
ceramica;

Paredes - pintura simples sobre emboco ou
reboco, barra impermeéavel ou azulejo comum
nas areas molhadas, eventualmente até o teto;

Instalacbes Hidraulicas - Minimas,
geralmente embutidas, aparelhos sanitérios de
louca comum e metais de modelo simples;

InstalacGes elétricas - sumarias,
geralmente embutidas e com nimero minimo
de pontos de luz, interruptores e tomadas,
utilizando componentes comuns;

Esquadrias - madeira, aluminio com perfis
econémicos e/ ou ferro comum.

0,672

0,900

0,786
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Tipo

Grupo

Descricdo

Intervalo de Variacdo
do Padrdo R8N

Minimo

Maximo

Intervalo
Médio

12 - Casa

12.4-
Padréo
Simples

EdificacBes térreas ou assobradadas, podendo
ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples,
geralmente compostas de sala, um ou mais
dormitérios, banheiro, cozinha, podendo
dispor de dependéncias externas para
servigos, e cobertura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de
tijolos de barro ou de blocos de concreto,
revestidas interna e externamente. Cobertura
em laje pré-moldada impermeabilizada ou
telhas de fibrocimento ou barro sobre
estrutura de madeira, com forro. Areas
externas  sem tratamentos  especiais,
eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou cerédmica comum.
Fachadas normalmente pintadas a latex sobre
embocgo ou reboco, podendo ter aplicacdo de
pastilhas, cer@micas ou equivalentes, na
principal. Caracterizam-se pela utilizacdo de
materiais  construtivos e acabamentos
econdmicos e simples, tais como:

Pisos - cerdmica comum, taco, forracdo de
carpete;

Paredes - Pintura sobre embogo ou reboco,
eventualmente azulejo até o teto nas areas
molhadas;

Forros - Pintura sobre emboco ou reboco
aplicados na prépria laje, ou sobre madeira
comum;

Instalacbes hidraulicas - embutidas e
restritas aos componentes essenciais, dotadas
de pecas sanitarias comuns e metais de
modelos simples;

Instalacbes elétricas - embutidas, com
pontos de iluminacdo bésicos, reduzido
nimero de tomadas e utilizando componentes
comuns;
Esquadrias - madeira, ferro e/ou de
aluminio de padré&o popular.

0,912

1,200

1,056
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Tipo Grupo

Descricéo

Intervalo de

Variacédo do Padrao Intervalo

R8N

Médio

Minimo | Maximo

125-
1.2 - Casa Padréo
Médio

Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo
ser isoladas ou geminadas de um dos lados,
apresentando alguma preocupacdo com O
projeto arquitetbnico, principalmente no
tocante aos revestimentos internos. Compostas
geralmente de sala, dois ou trés dormitérios
(eventualmente uma suite), banheiro, cozinha,
dependéncias para empregada e abrigo ou
garagem para um ou mais veiculos. Estrutura
mista de concreto e alvenaria, revestida externa
e internamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada em telhas de barro apoiadas
em estrutura de madeira, com forro. Areas
externas com pisos cimentados ou revestidos
com cerdmica comum, podendo apresentar
jardins. Fachadas normalmente pintadas a latex
sobre emboco ou reboco, usualmente com
aplicacdode pedras, pastilhas ou equivalentes,
na principal. Caracterizam-se pela aplicacdo de
materiais construtivos convencionais e pela
aplicacdo de acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em série, tais
como:

Pisos - pedra comum, taco, assoalho, carpete,
vilinico, ceramica esmaltada;

Paredes - pinturalatex sobre massa corrida ou
gesso, azulegjo até o teto nas areas molhadas;
Forros - pintura sobre massa corrida na
proprialaje, gesso, madeira;

Instalagbes hidraulicas - completas,
atendendo disposicdo basica, com pegas
sanitarias e seus respectivos componentes de
padrdo comercial, podendo dispor de
aquecimento individual;

InstalacBes elétricas - completas, com
alguns circuitos independentes, satisfazendo
distribuicdo béasica de pontos de luz e tomadas,
podendo estar incluidos pontos para telefone e
televiséo;

Esquadrias - portas lisas de madeira, caixilhos
de ferro, madeira ou de aluminio e janelas com
venezianas de madeira ou de aluminio de
padréo comercial.

1212 1,560

1,386
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Tipo

Grupo

Descricéo

Intervalo de Variagao
do Padrdo R8N

Minimo

Maximo

Intervalo
Médio

1.2- Casa

12.6-
Padré&o
Superior

Edificacbes em geral isoladas, podendo ser
térreas ou com mais pavimentos, construidas
atendendo projeto arquiteténico planejado no
tocante a disposicdo interna dos ambientese a
detalhes personalizados nas fachadas.
Compostas geralmente de sala para dois ou
mais ambientes, trés ou mais dormitorios
(pelo menos uma suite), banheiros, lavabo
social, copa, cozinha, além de dependéncias
de servico completas e garagem para dois ou
mais veiculos. Estrutura mista, cobertura de
telhas de barro sobre estrutura de madeira ou
lajes macicas impermeabilizadas com
protecdo térmica. Areas externas ajardinadas
e pavimentadas com pedras ceramicas
especiais, eventualmente dotada de piscina ou
churrasqueira. Fachadas pintadas a latex
sobre massa corrida, textura acrilica ou com
aplicacdo de pedras ou equivalente.
Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos de boa qualidade,
alguns fabricados sob encomenda, tais como:

Piso - assoalho, carpete de alta densidade,
ceramica esmaltada, placas de marmore, de
granito ou similar com  dimensGes
padronizadas;

Paredes - pintura acrilica sobre massa
corrida ou gesso, ceramica, férmica ou
pintura especial nas é&reas frias; Forros -
pintura sobre massa corrida na prépria laje,
gesso, madeira;

Instalacbes hidréulicas - completas e
executadas atendendo a projetos especificos,
banheiros com pecas sanitarias, metais e seus
respectivos componentes de qualidade,
podendo ser dotados de sistema de
aquecimento central;

InstalacBes elétricas - completas e
compreendendo diversos  pontos de
iluminacdo e tomadas com distribuicio
utilizando  circuitos  independentes e
componentes de qualidade, inclusive pontos
de telefone, Tv a cabo e, eventualmente,
equipamentos de seguranca;

Esquadrias - madeira estruturada, ferro
e/ ou de aluminio, caracterizada por trabalhos
Ou projetos especiais.

1572

1,980

1,776
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Tipo Grupo

Descricéo

Intervalo de
Variagdo do
Padrao R8N

Maxim

Minimo
o]

Intervalo
Médio

12.7-
12 - Casa | Padréo
Fino

edificacbes em terrenos de grandes proporcdes, totalmente
isoladas, obedecendo a projeto arquitetdbnico peculiar,
demonstrando preocupacdo com funcionalidade e a
harmonia entre os materiais construtivos, assim como,
com os detalhes dos acabamentos aplicados. Compostas
normalmente de salas para trés ambientes ou mais (estar,
jantar, escritérios, biblioteca, sala de inverno, etc.), lavabo,
sala de almoco, copa, cozinha com despensa, quatro ou
mais dormitérios (geralmente suites), dependéncias para
empregados e garagem para no minimo trés veiculos. Areas
livres planejadas atendendo projeto de paisagismo,
podendo ter piscina, quadra esportiva ou churrasqueira.
Estrutura completa de concreto armado. Cobertura em laje
impermeabilizada com produtos apropriados, obedecendo
a projeto especifico e com protecdo térmica ou telhas de
ceramica ou ardosia, sobre estrutura de madeira. Fachadas
pintadas a latex acrilico sobre massa corrida, textura ou
com aplicacdo de pedras especiais ou materiais
equivalentes, com detalhes definindo um estilo
arquitetdnico. Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos especiais, geralmente
produzidos sob encomenda, tais como:

Pisos - marmore ou de granito, assoalhos, carpete de alta
densidade;

Paredes - pintura acrilica sobre massa corrida, azulejos,
formica, epodxi, tecidos, papel decorado, porcelanato ou
equivalente;

Forros - pintura acrilica sobre massa corrida aplicada na
proprialaje, gesso, ou madeira;

Instalagcbes hidréaulicas - obedecendo a projeto
especifico, banheiros dotados de pecas sanitarias e metais
nobres, hidromassagem, aquecimento central

InstalacBes elétricas - projetadas especialmente e
utilizando circuitos independentes e componentes de
qualidade, para pontos de usos diversos, inclusive tomadas
para equipamentos domésticos, telefone, eventualmente
ar-condicionado e equipamentos de seguranca;
Esquadrias - madeira ou de aluminio com detalhes de
projeto especifico e utilizando ferragens especiais.

1992 | 2,880

2,436
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Descricéo

Tipo Grupo
12.7-

12 - Casa Padréo
Luxo

EdificagBes em terrenos de amplas dimensoes,
totalmente isoladas, satisfazendo a projeto
arquiteténico exclusivo, tanto na disposicéo e
integracdo dos ambientes, amplos e bem
planejados, como nos detalhes personalizados
dos materiais e dos acabamentos utilizados.
Geralmente prevendo salas para quatro
ambientes ou mais (estar, jantar, escritorios,
biblioteca, lareira, musica, etc.), lavabo, sala
de almoco, copa, cozinha, adega, despensa,
guatro ou mais suites, sendo uma master,
dependéncias completas para empregados
(mais de um dormitério), garagem para
quatro ou mais veiculos. Areas livres
planejadas, atendendo a projeto paisagistico
especial, usualmente contendo area de lazer
completa, tais como piscinas, vestiarios,
guadra de esportes, churrasqueira. Cobertura
em lajes macicas com protecdo térmica ou
telhas de cer@mica ou arddsia, sobre estrutura
de madeira. Fachadas com tratamentos
arquiteténicos especiais, definidos pelo estilo
do projeto de arquitetura. Caracterizam-se
pela natureza excepcionalmente nobre e
diferenciada dos materiais e dos acabamentos
empregados, personalizados pare reforcar a
intencdo do projeto, geralmente
especialmente desenhados e caracterizados
por trabalhos especiais e com acessorios
fabricados sob encomenda.

Intervalo de Variacdo do
Padr&o R8N Intervalo
Médio
Minimo Maximo
2,89 ou maior -
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HOMOGENEIZACAO DASAMOSTRAS

Ap6s o célculo de cada fator de comparacdo das amostras deve ser realizada a

homogeneizacdo destas, de modo a se obter dados finais que reflitam o cenario do imovel

avaliando.

Desta maneira, o calculo do valor homogeneizado das amostras, de acordo com |IBAPE

(2011), érealizado através da expressao a seguir.

Vh=Vox[l+(Ft-1)+(Fa—1) + ...+ (Fn— 1)]

Onde:

Vh = Valor homogeneizado da amostra;

Vo = Valor inicial coletado da amostra;

Fn = Fatores diversos utilizados na homogeneizacdo (transposicdo, area, testada, etc.).
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TRATAMENTO ESTATISTICO DAS AMOSTRAS

Ap6s a homogeneizacado, os valores obtidos das amostras devem ser testados para ver se
encontram-se inseridos em intervalo estatistico valido, sendo que este é definido através do
método de Chauvenet, conforme expressdes a seguir.

Imax = (Amax— X )=+ S

Imin=(X—-Amin)+ S

Onde:

Imax = Valor maximo do intervalo de confian¢a;
Imin = Valor minimo do intervalo de confianc¢a;
X = Média aritmética dos valores homogeneizados das amostras;

S= Desvio padr&o das amostras.

Os valores Imax e Imin sdo comparados a um valor critico de Chauvenet tabelado, sendo
que, se houverem amostras que apresentem valores discrepentes a este coeficiente critico, esta

devera ser excluida.

.- EMYGDIOSGEGMAIL.COM 5 17T #8663 23-07 &2
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DEFINICAO DO INTERVALO DE CONFIANCA

Apb6s a validacdo estatistica das amostras, ao constatar-se que todas as amostras sao
pertinentes, deve-se realizar a definicdo do intervalo de confianca do valor unitario basico,
sendo que esta € obtida através da expressao a seguir.

- S
maA =Att, X —

min

5

Onde:

A= Média Aritmética dos valores obtidos;
S= Desvio padréo obtido;
n = Quantidade de amostras utilizadas, apds validacéo das amostras;

tc = valores percentis para distribuicéo “t” de Student, com n amostras e n-1 graus de liberdade
e confianca de 80% (valor tabelado).

Sendo que o Valor Unitario Basico (Vub) deve estar contido dentro do intervalo de
confianca calculado, podendo ser adotado a estimativa de tendéncia central deste.

Ovalor do imovel avaliando ser& obtido através da seguinte expresséo:

Vv = VubXAeq

Onde

Vy = Valor de mercado do imével avaliando (R$);

Vub = Valor unitario basico de venda obtido no tratamento estatistico (R$ / m?2);

Aeq = Area equivalente do imdvel avaliando (m2).

.- EMYGDIO&EGMAIL.COM 5§55 11 #6323-0762
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As tabelas, exibidas a seguir, contém, respectivamente, as informagcdes relativas ao grau de
precisdo e de fundamentacéo do presente laudo de acordo com a Norma ABNT 14653-2/ 2011

Tabela 5. Grau de precisdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

oL Grau
Descricao
11 I I
Amplitudedo intervalo
de confiancade 80% em
N <30% <40% < 50%
torno da estimativa de
tendéncia central
O intervalo de confianca € obtido através das expressdes:
Amax_M
P = "R % 100 (9)

Onde:
P = Porcentagem de confianca do intervalo;
Amax = Limite superior do intervalo de confianga;

M = Estimativa de tendéncia central do intervalo de confianca.

Os requisitos a serem cumpridos para determinacdo do grau de fundamentacdo do laudo
encontram-se exibidos natabela a seguir.

.- EMYGDIOSGEGMAIL.COM 5 17T #8663 23-07 &2
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Tabela 6. Grau defundamentacéo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

o Grau
[tem Descricao
Il I I
Completa quanto
1 Caracterizacdo do Completa quanto atodos aos fatores Adocéo de situacdo
imével avaliando os fatores analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de Apresentacéao Apresentacao de
informac0des relativas a dasinformacdes | informacgBesrelativas
L todas as caracteristicas relativas atodas atodasas
Identificacdo dos . .
3 dos dados analisadas, com as caracteristicas dos
dados de mercado o o
foto e caracteristicas caracteristicas dados
observadas pelo autor do dosdados correspondentes aos
laudo analisadas fatores utilizados
Intervalo
admissivel de
4 ) 0,80 a125 0,50 a2,00 0,40 a2,50
ajuste parao
conjunto de fatores
.- EMYGDIOEHEGMAIL.COM 55 17 B6323-0762
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CALCULOSAVALIATORIOS

HOMOGENEIZAGAO DOSDADOS

Quadro matriz de homogeneizacéo dos dados.

Al 5096,15 |0,99/0,91|0,90| 1,15 | 1,24 | 1,04 6268,26 1,230

A2 3975,10 |103|0,93|/0,90| 1,15 | 1,05|0,72 3100,58 0,780

A3 4110,33 |0,99]0,94|0,90| 1,13 |0,96 | 1,00 3781,50 0,920

A4 1476,15 |0,98|1,05|0,90| 1,15 | 1,33 |0,88 1904,23 1,290

A5 4688,26 |0,98]1,03|0,90|100|0,76 | 1,26 4360,08 0,930

A6 4786,22 |1,03|0,96|0,90 | 1,15 0,96 | 0,70 3350,35 0,700
Onde

Valor homogeneizado = Valor inicial x [1+ (Ft- 1) + (Fa— 1) + ... + (Fn — 1)]

Ft = Fator de Transposicéo

Foc = Fator de obsolescéncia

GRAFICO DE DISPERSAO

Fa= Fator de érea

Fc = Fator de Edificagéo

R, o
gl
ENNY X
SV, £
I O

100,00

walte Homngeneizlo

100, 00

T0CEL X ]

Fo = Fator de Oferta

Fte = Fator de Testada

E
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Memorial de Calculo - Método Comparativo de Dados de Mercado

1 - INFORMAGCOES DO PROCESSO

Processo: 0007063-74.2017.8.26.0004
Vara: 42 Vara Civel
Férum: Férum Regional IV - Lapa
2 - INFORMAGOES DO IMOVEL AVALIANDO
Logradouro: Rua Luis Cunha, 343
Bairro: Vila Pirituba | Cidade: | Séo Paulo ‘ Estado: S&o Paulo
3 - TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de amostras de referéncia: 6
Média Aritmética dos valores homogeneizados (R$/m?): 379417
Desvio Padréo (R$/m3): 1462,29
Variéncia (R$/m?) * 2 : 2138290,49
Valor Maximo Homogeneizado (R$/m?): A1 6268,26
Valor Minimo Homogeneizado (R$/m?): A4 1904,23
4 - SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DE "CHAUVENET"
D/S critico para o numero de amostras de referéncia (tabelado): 1,73
Teste para Valor Minimo: (Média - Valor Minimo) / Desvio Padréo 1,29 Amostra Pertinente
Teste para Valor Maximo: (Valor Maximo - Média) / Desvio Padrao 1,69 Amostra Pertinente

CONCLUSAO: TODAS AS AMOSTRAS SAO PERTINENTES

5 - DETERMINAGAO DE INTERVALO DE CONFIANGA ATRAVES DO METODO "t" de STUDENT

Nivel de Confianca: 80%
Valor de "t" de STUDENT para o numero de amostras de referéncia: 1,44
Limite Inferior do Intervalo de Confianca (Amin) (R$/m3): 2934,52
Limite Superior do Intervalo de Confianga (Amax) (R$/m?): 4653,81
Estimativa de Tendéncia Central: 379417
Amplitude do Intervalo de Confianga de 80% em relagéo a Estimativa de Tendéncia Central: 22,66%
Grau de Fundamentacio do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Graul ll
Grau de Precisdo do Laudo (ABNT NBR 14653-2/2011): Grau lll de Precisédo
6 - DIVISAO EM CLASSES E OBTENCAO DO VALOR UNITARIO
Amplitude do Intervalo de Confianca (Limite Superior - Limite Inferior) (R$/m?): 1719,29
Numero de Classes de Divisao: 3
Amplitude de cada Classe (R$/m?3): 573,10
Primeira Classe: de | 2934,52 até 3507,62 | Amostras no Intervalo (Pesos): 2
Segunda Classe: de | 3507,62 até 4080,72 | Amostras no Intervalo (Pesos): 1
Terceira Classe: de | 4080,72 até 4653,81 | Amostras no Intervalo (Pesos): 1
Soma dos Pesos: 6
Soma dos Valores Ponderados (R$/m?): 11455,74
Valor Unitario Basico (Soma dos Valores Ponderados / Soma dos Pesos) (R$/m?): 3794,17
7 - DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
Area Equivalente do imével avaliando (m>): 218,20
Fator de Testada para o imével avaliando (Fte) 1,11
VALOR DE MERCADO (Valor Unitario Basico + {1+[(Fte-1)+(Fp-1)+(Feq-1)]} x Area Equivalente (R$): R$ 745.844,69
.- E M M L M 55 17 B6323-0762
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pR~EFETRA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2000
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével: 105.078.0111-2

Local do Imével:

R LUIS CUNHA, 343

PIRITUBA CEP 05172-030

Imovel localizado além da 22 Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagéo:

R LUIS CUNHA, 343
PIRITUBA CEP 05172-030

Contribuinte(s):
MARIO CASAS HULLE

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 180 Testada (m): 6,00
Area n&o incorporada (m?): 0 Fracéo ideal: 1,0000
Area total (m?): 180

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?2): 105 Padréo da construcéo: 1-C
Area ocupada pela construgéo (m2): 45 Uso: residéncia
Ano da construgéo corrigido: 1986

Valores de m2 (R$):
- de terreno: 59,80
- da construcéo: 273,32

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 10.764,00
- da area néo incorporada: 0,00
- da construcéo: 25.254,00
Base de calculo do IPTU: 36.018,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdével do exercicio de 2000.

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 04/06/2021, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 06/03/2021
Numero do Documento: 2.2021.000730428-4
Solicitante: THIAGO GONZAGA EMYGDIO (CPF 311.802.298-19)

Este doculhento é cania d nrigjn,al_assjnadg_dwmlmpntp nad THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Trihunal de Justica do Estado de San Paulo _nrotocolado em 06/03/2021 as 16:584 _soh o niimera WL AP21700342658]

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007063-74.2017.8.26.0004 e codigo D5A798C.



