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1. CONSIDERACOESPRELIMINARES

O objetivo do presente trabalho € a determinacéo do valor de mercado de venda
do apartamento de numero 43, do tipo “I”, localizado no 4° andar do Bloco 04 do
Residencial Saint Louis, sito a Rua Luiz Grassmann, numero predial 774, Jardim
Mirante, no 29° Subdistrito de Santo Amaro, Municipio de Sdo Paulo — SP.

Através do R. Despacho de fls. 172 dos Autos, o signatario foi nomeado para
proceder com a realizacdo da pericia avaliatéria, sendo que as partes ndo indicaram

Assistentes Técnicos, bem como ndo apresentaram o rol de quesitos.

A vistoriaao imével avaliando foi agendada judicialmente e realizadano dia 01
de dezembro de 2020 - terca-feira as treze horas da tarde (13:00), onde s6 o condominio
autor acompanhou avistoria, sendo representado por seus funcionarios que disponibilizaram

todos 0s acessos e documentos possiveis parainstruir o presente laudo de avaliagéo.

Para a redlizac8o do trabalho foi considerado pelo signat&rio a matricula da
unidade autbnoma de nimero 265.121 registrada no 11° Cartorio de Registro de Iméveis de
S80 Paulo, juntada as fls. 160/163, tendo o imével sido avaliado na condicéo de livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza, incluindo
dividas fiscais, condominiais e de outras naturezas.

O Perito signatario, declara que ndo possui nenhum vinculo com as partes e
respectivas bancas de advogados que as representam, sgja de parentesco ou amizade, bem

Ccomo N&o possui nenhum interesse na Lide.

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes da documentagdo
oferecidos a este signatério estéo corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros o

foram de boafé e sdo confiaveis.
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1.1 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das seguintes

normas técnicas:

v ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1:
Avaliacdo de Bens Parte 1: Procedimentos Gerais. 2 ed. Rio de Janeiro, ago.
2019;

v ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2:
Avaliacéo de Bens Parte 2: Imoveis Urbanos. 2 ed. Rio de Janeiro, fev. 2011,

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAC@ES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO. Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos. 2 ed. S&o Paulo, set. 2011;

v INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA — SAO PAULO. Valores de Edificacdes de Imoveis
Urbanos— Unidades I soladas. 2. ed. Sdo Paulo, 2019. 52 p.

1.2 RELACAO DE DOCUMENTOS SOLICITADOSAS PARTES

Foi verificado por este signatario a necessidade de um documento para instruir
o presente Laudo de Avaliacdo. O documento foi solicitado asfls. 176-178, sendo ele:

1. Planta de arquitetura do pavimento tipo, ou entdo, croqui da unidade

avaianda.

Porém, o documento solicitado ndo foi apresentado nos autos digitais, nem

tampouco no ato da diligéncia, ndo atendendo a solicitagdo do signatério.
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2. REGIAO E OSOBJETOSAVALIANDO

O Condominio Residencial Saint Louis esta localizado no 30° Subdistrito de
Santo Amaro, Macrozona de Estruturaco e Qualificagdo Urbana do Municipio de Séo
Paulo, importante bairro do municipio devido a sua localizagéo, com facilidade de acesso
através da Avenida Jodo Dias, Avenida Maria Coelho Aguiar, Estrada de Itapecerica da
Serra, entre outras vias publicas de importancia comercial, de servigos e viaria paraaregiao

e municipio.

O iméve encontraase no Distrito do Jardim S&o Luis, pertence
administrativamente a subprefeitura do M'Boi Mirim, juntamente com o distrito do Jardim
Angela, que pertenciam anteriormente ao distrito de Capdo Redondo. O distrito do Jardim
S&o L uis, local onde encontra-se 0 Jardim Mirante, possui ponto de referénciacomo o Centro
Empresaria de S8o Paulo (Cenesp) e o Cemitério Sdo Luis e faz divisa com os distritos da
Vila Andrade, Santo Amaro, Socorro, Cidade Dutra, Jardim Angela, Capdo Redondo e
Campo Limpo.

O bairro do Jardim Mirante, bem como o distrito do Jardim S&o Luis € uma
regido com muitas favelas, conjuntos habitacionais e diversos problemas de regides
periféricas da cidade. Na regido existe implantado 1 (uma) Fatec, que é a Fatec- Zona Sul
Dom Paulo Evaristo Arnse 1 (uma) Etec, que éaEtec Zona Sul Carolina Carinhato Sampaio.
Ambas unidades educacionais |ocalizam-se na Rua Frederico Grotte. O bairro possui linhas

de 6nibus e linha de metrd proxima (linha 5-lilés do Metrd).

O entorno do Condominio Saint Louis possui uso residencial multifamiliar, com
alguns comércios, servicos ingtitucionais, lazer com proximidade a parques e Shoppings
Centers, restaurantes, bares, entre outros, dotada de completa infraestrutura, com todos os
melhoramentos publicos essenciais, tais como guias e sarjetas, pavimentacdo asfaltica,
transporte publico, rede de a&gua, rede de esgoto, rede telefonica, rede de energia elétrica,

iluminacéo, coleta delixo e correios.
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2.1 LOCALIZACAO

O Condominio Residencial Saint Louis selocalizana Rua Luiz Grassmann,
namero 774, Jardim Mirante, no 29° Subdistrito de Santo Amaro, Municipio de Sdo
Paulo — SP. O apartamento de nimero 43 situa-se no 4° Andar, do Bloco 04 e é lancado pela
Prefeitura Municipal sob o contribuinte de nUmero 122.057.0116-8.

Figura 1: Mapa do Municipio de Sdo Paulo — SP
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Figura 2: Localizagdo do condominio e de bairros limitrofes

JARDIM & .
UMARIZAL JIARDIM DAS
m " ACACIAS
s He «
Yh | ol :.-':
VILA ANDRADE
JAR DI SEN T
L ANDUYA LOCALIZACAO
DO CONDOMINIO
SJANA JULIET A
YILA CRUZEIROD
heap ampo LIMmog (;} Rua Luiz Grassmant
Q 774 - Jardem Mirante
SANTO AMARC
A M A
A‘q'
o » YILA SQFIA
PARQUE SANTQ .
ANTONIO o
& _CAPAOD ra—pa
REDONDO el SOCORRO

JURUBATUBA

Fonte: www.google.com.br/maps

Figura 3: Localizagdo do condominio, local onde se encontra o imével avaliando
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Figura 4: Vista aérea de Satélite, local onde se encontra o imével avaliando
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Figura5: Imagem de Satélite do condominio, local onde se encontra o imoével avaliando
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2.2 ZONEAMENTO
O zoneamento municipa € um instrumento do plangamento urbano
caracterizado pela aplicacéo de um sistema legislativo que procuraregular 0 uso e ocupacéo
do solo.

O imovel avaliando encontra-se na Zona Mista (ZM), porcdes do territério
localizadas na Macrozona de Estruturacéo e Qualificagcdo Urbana, regido onde se pretende
promover usos residenciais e ndo residenciais, com predominancia do uso residencial, com
densidades construtivas e demogréficas baixas e médias. A principal caracteristica da Zona
Mista (ZM), é viabilizar a diversificagdo de usos, sendo uma zona em que se pretende mais
apreservacdo da morfol ogia urbana existente e acomodagéo de novos usos, do que aintensa
transformacéo.

Figura 6: Mapa de Zoneamento, com marcagao do imovel avaiando
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2.3 SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Municipalidade de Sdo Paulo — SP, o imovel avaliando esta
cadastrado na seguinte situaco:

v/ CODIGO DO SETOR: 122

v QUADRA: 057

v LOTES: 0116

v DIGITOSSQL: 8

v INDICE FISCAL (PGV - 2021): R$ 679,44

v AREA TOTAL DO TERRENO: 3.207,00 m?

v AREA TOTAL CONSTRUIDA DO CONDOMINIO: 6.308,04 m?

Ainda, conforme o municipio, o lote 0116-8 corresponde as informagtes do

Apartamento de nimero 43, respectivamente, como podera ser visto nas figuras 7e 8.

Figura 7: Planta de Quadra Fiscal
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Figura 8: Certidao de Vaor Vena do imovel de matricula n® 265.121 — Exercicio 2020

@

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imével:

Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2020

Cadastro do Imével: 122.057.0116-8

R LUIZ GRASSMANN, 774 - AP 43 E VAGA

BLOCO 4 RESID SAINT LOUIS CEP 05801-050
Imédvel lecalzado na 2* Subdivisao da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificago:

R LUIZ GRASSMANN, 774 - AP 43 E VAGA
BLOCO 4 RESID SAINT LOUIS CEP 05801-050

Contribuinte(s):

CPF 9080.595.508-97 ANTONIO CARLOS GOMES ANDRADES

Dados cadastrais do terreno:

Area Incorporada (m?): 3.207 Testada (m): 50,00
Area n3o Incorperada (mP): 0 Fragao ideal: 0.0128
Area total (m2) 3207

Dados cadastrais da construgao:

Area construlda (m?): 106 Padrio da construcao! 2-B
Area ocupada pela construgao {m?): 1.066 Uso: reswdéncia

Ano da construgao comrigido! 1594

Valores de m* (R$):

- de terreno: 633,00

- da construgio: 1.329,00

Valores para fins de caiculo do IPTU (RS):

- da area mcorporada: 32.870.00
- da area n3o Incorporada: 0.00
- da construgao: B0.299.00
Base de calculo do IPTU: 113.169,00

Ressalvado o diraito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilidrio Fiscal,
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que o8 dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Terrtorial Urbano do imével do exercicio de 2020,

apurados ou verificados a qualquer tempo, Inclusive em relagio ao exercicio abrangido por

Certiddo expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidio podera ser confirmada, até o dia 09/02/2021, em

Data de Emissao:

Solicitante:

11/11/2020

NoOmero do Documento: 2 2020 .003167056-3

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA (CPF 230.170.678-82)

Fonte: Prefeitura Municipal de Sdo Paulo
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2.4 CARACTERITICASDO RESIDENCIAL SAINT LOUIS

Trata-se de edificagdo de uso residencial, classificada de “Padréo Simples”,
edificada em terreno de area de 3.207,00 m2, composta por 5 torres edificantes, com 5
pavimentos e 4 andares de apartamento tipo, sendo 4 unidades por andar, onde a entrega do
empreendimento se deu no ano de 1994. As torres sdo edificadas em estrutura de concreto
armado, com alvenariade vedacao, revestimento externo em argamassa com pinturaacrilica,
piso externo revestido cerdmica simples e piso interno dos halls em arddsia, area gjardinada
e esguadrias em aluminio.

O condominio possui estacionamento de veicul os com vagas cobertas (subsolo)
e descobertas (térreo), sendo todas demarcadas e indeterminadas. Oferece uma estrutura
como, portaria 24 horas, sal@o de festas, saldo de jogos, banheiros sociais masculino e
feminino, piscina adulto e infantil com deck, quadra poliesportiva, area de lazer,

churrasqueira, playground e uma futura academia que estéa em processo de implantacéo.

Foto 1: Residencial Saint Louis, Rua L uiz Grassmann, nimero 774, Jardim Mirante, S&o
Paulo - SP.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

Vista das escadas de acesso aos apartamentos

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

Vista do estacionamento coberto e descoberto do empreendimento

-

Foto 6: AreaComum

Foto 7: Area Comum
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

Vista do corredor de circul

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

Vista do estacionamento coberto e descoberto do empreendimento

-

Foto 9: AreaComum

Foto 8: AreaComum
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

Vista do estacionamento do empreendimento

Vista do estacionamento coberto do empreendimento

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

Foto 10: Area Comum

-

Foto 11: AreaComum
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

-

Foto 20: Area Comum — Vista do banheiro feminino

-

Foto 21: Area Comum — Vista do banheiro masculino
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ario

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
Vistado bhiciclet

Foto 23: Area Comum

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

Foto 22: Area Comum — Vista do sal&o de jogos (futura academia)




FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

2.5 CARACTERITICASDO IMOVEL AVALIANDO

A unidade autbnoma de numero 43 encontra-se localizada no Bloco 4 do
Condominio Residencia Saint Louis e segundo a matricula de nimero 265.121 do 11°
Cartorio de Registro de Iméveis de S&o Paulo (fls. 160-163), o0 imével possui area Util de
52,171 m? e &rea comum de 53,512 n?, jaincluidanesta a &rea de 9,90 m?, destinada a vaga
de garagem indeterminada coletiva, totalizando uma é&rea total de 105,683 m2,

correspondendo-lhe no terreno a fragdo ideal de 1,2871%.

Os ambientes do apartamento dos executados, possuem 0S seguintes

acabamentos;

Cozinha e Area de Servico: Cobertura em laje pré-moldada com aplicacio de
massa corrida e pintura acrilica, paredes revestidas com azulgjo simples, piso com

revestimento ceramico simples, porta de madeira e janela em aluminio anodizado;

Sala de estar/jantar: Cobertura em lgje pré-moldada com aplicacdo de massa
corrida e pintura acrilica, paredes com aplicacdo de massa corrida e pintura acrilica, piso

com revestimento ceramico, porta de acesso madeira e caixilho em aluminio anodizado;

Terraco: Cobertura em laje pré-moldada com aplicagdo de massa corrida e
pintura acrilica, paredes revestidas de argamassa de reboco pintadas com tintalatex acrilico,

piso com revestimento ceramico simples e guarda corpo de ferro com tela de protecéo;

Dormitério 1 e 2: Cobertura em lgje pré-moldada com aplicacdo de massa
corrida e pintura acrilica, paredes com aplicacdo de massa corrida e pintura acrilica, piso

com revestimento ceramico simples, portas de madeira e janelas em aluminio anodizado;

Banheiro: Cobertura em lgje pré-moldada com aplicacdo de massa corrida e
pintura acrilica, paredes revestidas com azulgjo simples, piso com revestimento ceramico

simples, porta de madeira e janela em aluminio anodizado.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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Sala de estar/jantar
Salade estar

onoma—

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

Foto 26: Unidade autbnoma
Foto 27: Unidade aut
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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Foto 28: Unidade autbnoma
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

3. VISTORIA

Conforme ja exposto nas consideracdes preliminares, a vistoria foi agendada
judicialmente parao dia01/12/2020 — Ter¢a-feiraas 13:00 horas no Condominio Residencial
Saint Louis, situado na Rua Luiz Grassmann, nimero 774. Ao chegar ao endereco retro
mencionado, o signatario foi atendido na portaria do conjunto pelo funcionario Sr. Nelito,

controlador de acesso do empreendimento.

Em seguida, compareceu aportariado condominio o zelador, Sr. José Jodo, onde
informou que a unidade se encontrava desocupado e a chave em poder da portaria. Foi
solicitado ao Sr. Zelador todos 0s acessos a area comum do empreendimento, bem como

acesso a planta de arquitetura do pavimento tipo (andar de apartamento).

Os acessos a drea comum foram disponibilizados, bem como a chave da unidade
avalianda, onde o signatério procedeu com a vistoria das éreas comuns do condominio e ao
imovel avaliando. Contudo, a planta da unidade o Sr. Zelador informou que ndo a possuia,
situacdo em que o signatario procedeu com aelaboracdo de um croqui ilustrativo, tendo sido

apresentado na figura 9 da pagina 26 do laudo de avaliacéo.

3.1 BENFEITORIAS

Segundo o Estudo “Indice — Unidades Padronizadas 2019”, procedido pelo
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP, para
fins de aspecto de conservacdo e depreciacdo das benfeitorias, 0 apartamento avaliando
enquadra-se na Referéncia “E — Necessitando de reparos simples”, que possui as seguintes

caracteristicas:

“Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisGo do sistema

hidréulico e e étrico.”
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Diante das caracteristicas que as benfeitorias erigidas no imovel apresentam,
consultando o referido estudo, pode-se classifica-las no item ““ 1.1.2 — Apartamento Padréo
Simples, sem elevador”, na qual pode ser enquadrado no intervalo de indices médio, que,

genericamente apresenta as seguintes propriedades:

“Edificacbes com trés ou mai s pavimentos, dotados ou ndo de elevador (marca
comum) e satisfazendo a projeto arquiteténico simples. Hall de entrada e
corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos simples, geralmente sem
portaria, podendo o térreo apresentar outras destinacdes, tais como pequenos
salfes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver espaco para
estacionamento contendo vagas de uso coletivo. Fachadas sem tratamentos
especiais, norma mente pintadas a latex sobre emboco ou reboco, podendo ter
aplicacdo de pastilhas, ceramica ou equivalente.

Unidades normamente congtituidas de sdla, um ou mais dormitdrios,
banheiro, cozinha e &rea de servigo conjugada ou separada por meia parede,

geralmente sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizagdo de acabamentos econdmicos, porém de boa

gualidade, tanto nas areas privativas como nhas de uso comum, tais como

e Pisos: cerémicasimples, vinilico, taco ou forragao;

e Paredes. pintura latex sobre emboco, reboco ou gesso, barra de azulgjos

(eventua mente até o teto) nas areas molhadas;
¢ Instalagbes hidréaulicas. sumérias, com nimero minimo de pontos de
agua, instalacdo somente de agua fria; pecas sanitérias basicas, de modelo

simples;

e InstalagBes elétricas: sumérias, com nimero minimo de pontos de luz,

interruptores ou tomadas, utilizando componentes comuns;

e Esquadrias. ferro; venezianas de PV C ou de auminio do tipo comum.”
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4. AVALIACAO

De acordo com a ABNT (2001, p. 3) uma avaliacdo consiste em uma analise
técnica realizada por um engenheiro ou arquiteto, para aferir o valor de um bem para uma
determinada finalidade, situacdo e data. No presente trabalho este signatério ir& buscar o
valor de mercado do imdvel em estudo, que ¢ definido pela mesma norma como a “quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa

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

Primeiramente, foi realizadaumavistoriainloco do imoével em estudo, buscando
caracteriza-lo. Segundo a ABNT (2011, p. 11-12) devem ser anaisados aspectos
construtivos, dimensfes, aproveitamento eficiente do imoével, arquitetura, conforto,
patologias, dentre outros. Navistoriatambém devem ser observadas caracteristicas daregido
onde se encontram os iméveis, condic¢es econdmicas, politicas e sociais que influem no
valor de mercado, aspectos fisicos como relevo, presenca de corregos, presenca de areas
verdes, leis de uso e ocupacdo do solo e infraestrutura bésica, composta por sistemas de
escoamento das &guas pluviais, iluminagdo publica, redes de esgoto, abastecimento de agua,
energia elétrica e vias de acesso. Essa vistoria orientou a coleta dos dados que irdo compor

a amostra representativa da popul ago.

Na coleta de dados o engenheiro de avaliactes deve buscar no mercado dados e
informacBes confidveis de negdcios realizados em um periodo recente e oferta de iméveis
naregido. A quantidade das informacdes e a qualidade dos dados colhidos sdo fatores de
influéncia na fundamentac&o do trabalho, que sera explicado mais adiante. O ided € que

todos os dados ndo sejam col etados apenas de uma fonte de informagoes.

Na vistoria foram escolhidas varidveis que, em principio, explicam atendéncia
de formac&o de valor dos imoves. As variaveis sdo as diferentes caracteristicas existentes
entre os dados da amostra que influenciam o valor de mercado, se todos os dados possuem
umamesma caracteristica, eladeixade ser umavariavel. Deacordo com aNBR (2011, p.13)
“as variaveis devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos

adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos
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trabalhos (...)”. No processo de avaliagdo as variaveis sdo analisadas e, caso sgja constatado
que elas ndo explicam a tendéncia de formacdo de valor, as mesmas podem ser

desconsideradas.

Apos finalizada a coleta, 0 engenheiro avaliador deve analisar seus dados e suas
variaveis. Essa andlise permite que ele elimine aquilo que for muito discrepante e que, em
sua opinido, pode distorcer o resultado da avaliacéo. Ele deve verificar, dentre outras coisas,
o equilibrio da amostra, influéncia das varidvels e se existe duas ou mais variaveis que
expliguem a mesma variagdo no valor de mercado.

Em uma préxima etapa, os dados passardo por um tratamento, que, de acordo
com a ABNT (2001, p. 5), consiste na “aplicagdo de operagdes que expressem, em termos
relativos, as diferencas de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.”. A
metodologia escolhida para realizar este tratamento deve considerar a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacéo e a disponibilidade, qualidade e quantidade de dados e
informagdes disponiveis. A norma de Avaliacdo de Bens da ABNT (2001, p. 7) recomenda
que paraaidentificacdo do valor de mercado seja utilizado o método comparativo direto de
dados de mercado, que se utiliza de um tratamento técnico dos atributos dos elementos da

amostra.

Dentro do método comparativo direto de dados de mercado existe o tratamento
por fatores e o tratamento cientifico. De acordo com a ABNT (2011, p. 15-16), o tratamento
por fatores consiste na homogeneizacdo dos dados de mercado por fatores e critérios
fundamentados por estudos presentes na norma. Esse tratamento € aplicavel a uma amostra
composta por dados semelhantes ao imével avaliando. O tratamento cientifico consiste no
“tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a
introducéo de modelo validado para o comportamento do mercado.”. Ele € aplicavel a uma
amostra composta por dados diferentes ao imével avaliando e diferentes entre si. Essas

diferencas dar&o origem as variaveis que irdo explicar avariagdo do valor de mercado.
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4.1 METODOLOGIAS EMPREGADAS

De acordo com a “Norma ABNT NBR 14653-1: 2011”. Avaliagao de Bens.
Parte 1: Procedimentos Gerais, item 8.1.1:

“A metodologia aplicavel é fungdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da findidade da avaiacéo e da disponibilidade, qualidade e
guantidade de informacfes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabel ecido nesta parte daNBR 14653, bem como nas
demais partes que compde a NBR 14653, com o objetivo de retratar o
comportamento do mercado por mei o de model os que suportem racional mente

0 convencimento do valor.”

Portanto, a metodologia aplicada no presente trabalho esta fundamentada na
NBR14653:1 (Norma Brasileira para Avaliacéo de Bens - Parte 1 — Procedimentos Gerais),
na NBR-14653:2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 2 - Imoveis Urbanos) e
nas Normas para Avaliacfes de Iméveis Urbanos publicadas pelo IBAPE-SP (Instituto
Brasileiro de AvaliagOes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo).

Existem diversos métodos de avaliacdo de imoveis reconhecidos pelas normas.
A aplicacéo de cada método depende das caracteristicas fisicas da propriedade em estudo,
da finalidade da avaliacéo e das informacfes disponiveis levantadas no mercado, as quais
sd0 tratadas adequadamente para serem utilizadas na determinagdo do valor do respectivo

imoével e demais andlises.

E possivel que mais de um método sgja utilizado para avaliagdo de um mesmo
imovel. Quando isso acontece, cada abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informacgdes. O resultado da avaliagéo tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagdo de alguns deles ou de

todos.

Devido as caracteristicas do imével em estudo, optamos pelo emprego do

“Método Comparativo de Dados de Mercado” defini¢ao do valor de mercado para venda do
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imovel. O Método Comparativo de Dados de Mercado consiste na equiparacdo do imével

avaliando com outros em oferta para venda nas imediagoes.

De acordo com o artigo 8.2.1 da ABNT NBR 14653:1, o Mé&odo Comparativo
Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento

técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

No tratamento de dados da amostra, podem ser utilizados, aternativamente e em
funcéo da qualidade e da quantidade de dados e informac6es disponiveis, 0s seguintes

procedimentos:

» Tratamento por fatores (utilizado neste trabalho): homogeneizacdo
por fatores e critérios fundamentados por estudos e posterior analise
estatistica dos resultados homogenei zados,

» Tratamento cientifico: tratamento de evidéncias empiricas pelo uso de
metodologia cientifica que leva a inducdo de modelo validado para o
comportamento do mercado, como, por exemplo, modelos de regresséo

linear.

Em decorréncia de ser um método mais direto, o Método Comparativo conduz a
resultados mais precisos, além de retratar a realidade econémica do momento.

Além disso, 0 método baseia-se no levantamento de mercado e andlise de
imovels semelhantes em oferta, ou transacionados recentemente, em funcdo das
caracteristicas especificas de cada um, frente as caracteristicas do imével analisado, tais

como:

Elasticidade de pregos (fator oferta);

L ocalizacéo;

Idade;

Padréo Construtivo;

Fator de Adequacdo ao Obsoletismo (FOC).

NN NN
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Asfichas com as caracteristicas dos elementos e planilhas de cél cul o encontram-

se acostadas no Apéndice deste Laudo de Avaliacéo.

4.1.1 Fatores Obrigatorios

Fator Oferta: deducdo de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para cobrir
risco de eventual superestimavados pregos (el asticidade dos negdcios). No caso detransagéo
concretizada, ndo havera o referido desconto.

Fator Localizacdo: trata-se do fator que transporta os elementos de pesquisa,
constituintes daamostra parao local do imoével avaliando, de modo amedir avalorizagdo ou

desvalorizagao pelo local onde situa-se 0 imovel.

Taisvalores sdo obtidos pel oslancamentos fiscai s na Planta Genéricade Valores
(PGV) editada pelas Prefeituras Municipais, que € uma listagem com os valores genéricos
por metro quadrado de terreno para uma mesma data.

Foi considerado que a benfeitoria corresponde a aproximadamente 48,5% do

valor vena do imovel, de acordo com ainformacdo obtidapelo IPTU.

4.1.2 Fatores queinfluenciam na parcela de benfeitoria

Fator Padré&o Construtivo: éofator quelevaem consideracdo o padréo de cada
benfeitoria a partir de suas caracteristicas construtivas, como dimensdes, materiais
empregados na construcao, el ementos arquiteténicos, fachada, etc. Os coeficientes seréo
retirados do estudo “Indice Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP, versdo 2019, conforme
Tabela A, do Anexo.

Fator de Adequacdo ao Obsoletismo (FOC): trata-se do fator que leva em

consideracdo o estado de conservacdo dos elementos, a partir de sua idade aparente, e dos
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coeficientes também retirados do estudo “Indice Unidades Padronizadas” do IBAPE/SP,

versao 2019.

A depreciacdo das edificacbes pode ser dada por decrepitude, deterioracéo,
mutilagdo ou obsoletismo. O calculo da depreciacdo € feito pelo método Ross/Heidecke,

através da seguinte expressao:

FOC=R+Kx(1-R)

Onde:

v R: Coeficiente residual correspondente ao padréo, obtido na Tabela B, em
Anexo;
v' K: Cosficiente de Ross/Heidecke, encontrado na Tabela C, em Anexo.

O estado de conservacdo da edificacéo sera classificado segundo a graduacéo

gue constano Tabela D, em Anexo.

O estado de conservacdo da edificacdo sera fixado em funcéo das constatacdes
realizadas em vistoria, observando-se 0 estado aparente em que se encontram: sistema
estrutural, de cobertura, hidréulico e éétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus

revestimentos, pesando 0s seus custos para uma eventual recuperacéo.

Dessa maneira, o custo de reedicdo da benfeitoria sera determinado através da

seguinte expressao:

CB = AC X VU = FOC G et e e e e e e Onde:
v CB: Custo de reedicdo da benfeitoria;
v AC: Area da construgao;
v Vu valor unitério da construcgao;
v FOC: Depreciacéo pelaidade e estado de conservagéo.
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4.2 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitul o anterior, temos, para o caculo do valor

do imével:

Vi: Vaor doimével avaiando;
A:  Areadoiméve avaliando em m2:

Vu: Vador unitario por m2 calculado;

D N N NN

Vg: Vaor correspondente a vaga de garagem.

Vi = (A x Vu)+Vg;

Substituindo e calculando, teremos a seguinte equagao:

Vi = (52,17m?® x R$3.835,03/m?) + R$ 19.000,00;

Portanto, o valor do iméve é de:

Vi = R$219.077,14;

Em numeros redondos corresponde a:

Vaor do Imével = R$ 219.000,00
(Duzentos e dezenove mil reais) — janeiro/2021

Obs.: Vu = R$ 3.835,03/m? (trés mil, oitocentos e trinta e cinco reais e trés
centavos) conforme pesquisa de mercado e cdculos de homogeneizagdo, elencadas no

Apéndice.

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

40

fls. 273

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2021 as 12:56 , sob o nimero WSTA21700018515

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1064273-72.2017.8.26.0002 e codigo CFB828E.



FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

4.3 ESPECIFICACAO — GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentacdo de uma avaliagdo estd relacionado tanto com o

aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informagbes que possam ser

extraidas do mercado. A presente avaiagdo foi classificada como grau “lII” de

fundamentacéo, de acordo com o item 9.2.2. da NBR 14.653-2:2011, conforme tabela a

seguir:
s Grau
Item Descrigao Pont.
1] | 1
Completa quanto
. Completa quanto a P q ~ . ~
Caracterizagdo do aos fatores Adogdo de situagdo
. ; todos os fatores e A 3
imodvel avaliando . utilizados no paradigma
analisados
1 tratamento
Quantidade minima
de dados de mercado
. ! 12 5 3 3
efetivamente
utilizados
2
Apresentagdo de ~
p. CN Apresentacao de
informacgoes . ~
. - informagdes
relativas a todas as | Apresentac¢do de .
[ . o relativas a todas as
e caracteristicas dos informacoes s
Identificagao dos . . caracteristicas dos
dados analisadas, | relativas a todas as 3
dados de mercado . dados
com foto e caracteristicas dos
e . correspondentes
caracteristicas dados analisadas
aos fatores
observadas pelo e
utilizados
autor do laudo
3
Intervalo admissivel
de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50 *a 3
4 conjunto de fatores
Total de Pontos 12
Graus ] | | Obtido
Pontos minimos 10 6 4 12
Itens2e4 nograu | Itens2e4nograu
L. 111, com os demais Il, com os demais Todos, ho minimo
Itens obrigatdrios .. .. 1
no minimo do grau | no minimo do grau grau |
Il |
Enquadramento Geral do Laudo 1
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4.4 ESPECIFICACAO - GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo € aplicavel apenas no método comparativo direto e mede o
grau deincerteza que aamostra permite a avaliagdo. Depende das caracteristicas do mercado

e da amostra coletada e nao ¢ passivel de fixacao a “priori”.

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da amplitude do intervalo
de confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de tendéncia central. Tal
intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve ser calculado com base na fungéo

densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da fungio densidade, para probabilidades conhecidas,
encontram-se na Tabela E, no Anexo, em func&o do nivel de significancia adotado (que vai
depender do grau de fundamentagdo que se queriaatingir) e do nimero de graus deliberdade.
O gréfico a seguir representa a funcéo densidade de t-student.

A ft) regiio de
oceitagdo

regifio

regifia
critica

critica

_t‘.uh ttub

-

Uma vez obtida a estatistica “t-student”, pode-se calcular o intervalo de

confianca pela expressao apresentada a seguir:

- Grau
Descrigao
] 1l I
Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em torno <30% < 40% <50%
da estimativa de tendéncia
central

Enquadramento Geral do Laudo ]l

Conforme exposto acima, consigna o perito que o modelo proposto atingiu o

grau “III”” de precisdo.
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5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2015 se instalou um periodo de retragdo do mercado da construcéo civil no
Brasil, atingindo seu pico em 2016, de acordo com estudos da Associacdo Brasileira das
Incorporadoras Imobilidrias (ABRAINC) em parceriacom aFundagdo Instituto de Pesquisas

Econdmicas (FIPE).

O mercado imobiliario acompanha a economia e a politica, dessaforma, a atual
conjuntura econémica brasileira, em ritmo lento de crescimento, e as incertezas politicas
continuam arefletir negativamente no mercado imobiliario de forma geral, com estagnacéo
imobiliaria, baixa demanda devido ao ndo aumento de vagas de emprego, entre outros
aspectos, consequentemente, a tendéncia dos precos de imoéveis se mantém estavel ou até
mesmo em queda, dependendo da regido, mas havendo expectativas em médio prazo de

mel horias desse contexto.

A regido onde se encontra o imovel avaliando encontrase em expansdo
imobilidria, com algumas éreas passiveis de incorporagdes e apresenta algumas poucas
ofertas de apartamentos semelhantes a ele. Em contato com imobiliérias especializadas e
corretores na regido, este signatério foi informado que os iméveis recebem algumas ofertas
regularmente, devido alocalizagcdo dos empreendimentos na zona sul de S&o Paulo e de f&cil
acesso a outras regides da cidade, inclusive avenidas importantes. Com os impactos da
Pandemia foi informado que as imobiliérias continuam a vender imoéveis, porém com uma
velocidade um pouco mais lenta, com o adendo de que os valores ofertados foram
praticamente congelados, sem sofrer regjustes. Podemos inferir, portanto, que face ao
mercado imobiliario daregido, bem como aatual crise humanitéria, este imével possui uma
media liquidez para venda, cujo fator preponderante na viabilidade de negociacdo seja o

preco ofertado e a sualocalizagéo.
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6. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo Pericial, o signatario conclui que o
Vaor de Mercado de Venda do apartamento de niumero 43, do tipo “I”, situado no 4°
andar do Bloco 04, localizado no Condominio Residencial Saint Louis, sito aRua Luiz
Grassmann, numero predial 774, Jardim Mirante, no 29° Subdistrito de Santo Amaro,
Municipio de Sao Paulo — SP, corresponde a:

Valor do Imével = R$ 219.000,00

(Duzentos e dezenove mil reais) — janeiro/2021

Cabe destacar que de acordo com a “Norma para Avaiacdo de Iméveis Urbanos
IBAPE/SP 2011, valor de mercado é a

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data de
referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negécio,
com conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condi¢des

mercadologicas”.
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ENCERRAMENTO

O signatario dapor encerrado o presente Laudo de Avaliacdo Judicial, que possui
45 (quarenta e cinco) folhas digitadas e impressas em PDF, sendo esta Ultima datada e

assinada digitalmente. Contém, também os seguintes Anexos e Apéndices.
Anexo: Tabelas de apoio, com 5 (cinco) folhas impressas em arquivo PDF;

Apéndice A: Elementos Comparativos e links de pesquisa, com 6 (seis) folhas

impressas em arquivo PDF;

Apéndice B: Avaliacdo — Méodo Comparativo de Dados de Mercado, com 10

(dez) folhas impressas em arquivo PDF;

S&0 Paulo, 06 de janeiro de 2021.
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Fernando do Nascimento Pereira

Engenheiro Civil

Especidistaem Avaliacbes e Pericias de Engenharia
CREA 5069843609
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TABELA A — Coeficientes dos custos de reedicdo das benfeitorias por padrao

Tabels i - Beuisrnn do Padries, pard reteos. & indices
Caise Gessa - o
: ; g Minima | Mt | Maxime
1,1.1=Padrdc Econfenico 2473 2748 3033
[ e 2180 38 n« 3827
L. Pdbho St Com sheadar (1Y) LT PR
S T —— 1M AN s
1. RETOOE AL 1.7 APERTAMENTO Lo alevador 4 555 S4O7E £ 583
Lo mley pdor S I77 5074 B 573
ok Piadles Supuinter Com sleyadar & T [N 7084
1,15~ Padric Fine 7080 7A@ 7500
1.1 & Padric Luso F.a64 EEl L-E1T]
21.0-Padrie Beonderico 2081 2313 25M
S el el 1378 ATS3 4313
Bk e Com elevador 1742 418 4373
I E— a0 a3e A7e
£ COMERCIALE (3 1 psemrromio i Cor slevadar At sam T
SERYICO
PR AT fpm levadon £,208 5,784 8363
Cioirs #bed o 5768 &3n TaT?
11 5« Pt Firve 7073 7Am™ RTIZ
¢_In- Padrie Luss BOEL L] -
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TABELA B - Idade de Referéncia e Percentual de ldade Residual

Idade referencial

Idade residual

CLASSE TIPO PADRAO I, (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO
SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA -

MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20

RESIDENCIAL
FINO 60 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
M)  SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
5 MEDIO 60 20

ESCRITORIO
SUPERIOR 60 20
COMERCIAL — FINO 50 20
SERVICO -
INDUSTRIAL LUXO 50 20
RUSTICO 60 20
B SIMPLES 60 20
GALPAO -

MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
SIMPLES 20 10
ESPECIAL COBERTURA MEDIO 20 10
SUPERIOR 30 10
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TABELA C — Valores do Coeficiente “K” do método Ross/Heidecke

ldnd= em %
de wids
referemncinl
z

4

L5

B

10

1z

14

16

18

20

22

24

ESTADO DE COMSERVACAD
& B C
0,250 0,587 0,585
0,075 0,578 0,955
0,268 0,285 0544
A= 0,554 0,533
0,245 0,542 0,521
0,833 0.530 0,509
0,230 0.1y 0,897
0.o07 0,504 0,854
0,504 0.5l 0,871
0.BED o.E77 0,858
0.568 0B85 0,844
0,851 0.B45 0,830
0,838 0.E34 0,815
0,821 0.E15 0,800
0,505 o, B02 0,785
0.7ES 0,785 0,759
0,772 0,770 0,753
0,755 0,753 0,738
0,738 0,735 0,719
0,720 0.718 0,702
0,702 0,700 0,634
0,683 0.681 0,886
05664 0682 0,647
0,545 0,643 0,829
0,625 0,B23 609
0,605 0,803 0,590
0,584 0,382 0,559
0,563 0361 0,549
0,242 0,540 0,528
0,520 0.515 0,507
0,458 0,434 0,435
0,475 0474 0,453
0452 0451 0,441
0,435 0427 0,413
0,405 oATL 0,395
0,381 0.380 0,371
0,358 0,355 0,347
0,331 0.330 0,323
0.z08 0,305 0,298
028D 0.279 0273
0,234 0,233 0,247
0,237 0,225 0,221
0,z200 0,200 0,195
0,473 0,172 0,158
0,145 0,145 0,141
0,117 0.115 0,114
0,02E 0,083 0,036
0,055 0.059 0,058
0,030 0,030 0,029

o

0,910
0,200
0,590
0,875
0,555
0,857
0,546
0,834
0,821
0,508
0,796
0,782
0,768
0,754
0,740
0,725
0,710
0,594
0,57
0,662
0,543
0,626
0,610
0,593
0,574
0,556
0,537
0,51k
0,498
0.47E
0,45
0,437
0418
0,394
0,372
0,350
0,327
0,304
0,Z8L1
0,257
0,233
0.z20%
0,134
0,158
0,133
0,107
0,031
0,054
0,027

E

0,511
0,502
0,783
0,764
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,705
0,557
0,585
0,672
0,554
0,548
0,532
0,615
0,504
0,580
0,575
0,560
0,544
0,528
0,512
0,455
0,47
0,461
0,444
0426
0,408
0,ZE5
0,370
0,351
0,332
0,278
0,282
0,271
0,250
0,225
0,208
0,1EE
0,164
0,142
0,115
0,025
0,072
0,048
0,024

F

0651
0654
0847
0633
0631
0.623
0.615
D0, 505
0.337
0.588
0.578
0559
0353
0.548
0.338
0527
051G
0504
0433
0481
0453
0455
0444
0431
0418
0404
0.330
0.375
0382
0.347
0.333
0317
0302
0285
0.271
0254
0.238
0221
0.204
0187
0170
0152
0134
0115
0087
0078
0053
0040
0,020

&

0,459
0,454
0,459
0,454
0,454
0,448
0,442
0,436
0,430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,389
0,382
0,374
0,356
0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0,315
0,306
0,296
0,287
0,277
0,257
0,257
0,246
0,236
0,225
0,214
0,203
0,192
0,180
0,159
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,095
0,082
0,059
0,055
0,042
0,028
0,014

H

0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,2ZE
0,225
0,222
0,21E
0,215
0,211
0,207
0,204
0,200
0,158
0,122
0187
0,123
0175
0,174
0,165
0,155
0,160
0,155
015D
0,145
0,140
0,134
0,125
0,123
0,11E
0,112
0,108
0,100
0,084
0,02
0,082
0,078
0,065
0,063
0,058
0,050
0,043
0,036
0,025
0,022
0,015
0,007
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TABELA D - Estado de Conservagao

ESTADO DA Depreciagao L.
Ref. - Caracteristicas
EDIFICACAO (%)
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
A Nova 0,00 dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de pintura
externa.
Edificagdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre nova e . . N
B | 0,32 dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de
regular . A
g pintura para recompor a 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
C Regular 2,52 L . . )
eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Entre regular e
. Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
necessitando ) ;
D 8,09 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e
de reparos . . - . .
trincas localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
simples
. Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
Necessitando ¢ J, & ,p ] P o P )
e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas,
E de reparos 18,10 - . -
. sem recuperagdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisdo do
simples . o -
sistema hidraulico e elétrico.
Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna
e externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
Necessitando recuperacdo localizada do sistema estrutural. As instala¢bes
F de reparos 33.20 hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e
simples e ’ com substituigdo eventual de algumas pegas desgastadas
importantes naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, e um, ou de outro comodo. Revisdo
da impermeabilizagdo ou substituicdo de telhas de cobertura.
Edificagdo 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 estabilizacdo e/ou recuperacdo de
Necessitando P ) i ¢ - / o p ¢
grande parte do sistema estrutural. As instalagdes hidrdulicas e
G de reparos 52,60 i . N
. elétricas possam ser restauradas mediante a substituicdo das pegas
importantes N . .
aparentes. A substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cOmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou reparos
importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.
Necessitando Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizac3o e/ou
de reparos recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizagdo da
H importantes e 75,20 alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substitui¢do das instalagdes
edificacdo sem hidrdulicas e elétricas. Substituicdo dos revestimentos de pisos e
valor paredes. Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.
| Sem valor 100,00 Edificagdo em estado de ruina.
Obs.:  As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra explicitadas devem ser tomadas como

referéncia geral, cabendo ao avaliador a ponderagdo das observagdes colhidas em vistoria.
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TABELA E - Distribuicio “t” de Student

Duas Coeficiente de Confianca
caudas 0,80 0,90 0,95 0,98 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 31,821 63,657 636,619
2 1,886 2,920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2,353 3,182 4,541 5,841 12,924
4 1,533 2,132 2,776 3,747 4,604 8,610
5 1,476 2,015 2,571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 2,447 3,143 3,707 5,959
7 1,415 1,895 2,365 2,998 3,499 5,408
8 1,397 1,860 2,306 2,896 3,355 5,041
9 1,383 1,833 2,262 2,821 3,250 4,781
10 1,372 1,812 2,228 2,764 3,169 4,587
11 1,363 1,796 2,201 2,718 3,106 4,437
12 1,356 1,782 2,179 2,681 3,055 4,318
13 1,350 1,771 2,160 2,650 3,012 4,221
14 1,345 1,761 2,145 2,624 2,977 4,140
15 1,341 1,753 2,131 2,602 2,947 4,073
16 1,337 1,746 2,120 2,583 2,921 4,015
17 1,333 1,740 2,110 2,567 2,898 3,965
18 1,330 1,734 2,101 2,552 2,878 3,922
19 1,328 1,729 2,093 2,539 2,861 3,883
20 1,325 1,725 2,086 2,528 2,845 3,850
21 1,323 1,721 2,080 2,518 2,831 3,819
22 1,321 1,717 2,074 2,508 2,819 3,792
23 1,319 1,714 2,069 2,500 2,807 3,768
24 1,318 1,711 2,064 2,492 2,797 3,745
25 1,316 1,708 2,060 2,485 2,787 3,725
26 1,315 1,706 2,056 2,479 2,779 3,707
27 1,314 1,703 2,052 2,473 2,771 3,690
28 1,313 1,701 2,048 2,467 2,763 3,674
29 1,311 1,699 2,045 2,462 2,756 3,659
30 1,310 1,697 2,042 2,457 2,750 3,646
31 1,309 1,696 2,040 2,453 2,744 3,633
32 1,309 1,694 2,037 2,449 2,738 3,622
33 1,308 1,692 2,035 2,445 2,733 3,611
34 1,307 1,691 2,032 2,441 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2,030 2,438 2,724 3,591
36 1,306 1,688 2,028 2,434 2,719 3,582
37 1,305 1,687 2,026 2,431 2,715 3,574
38 1,304 1,686 2,024 2,429 2,712 3,566
39 1,304 1,685 2,023 2,426 2,708 3,558
40 1,303 1,684 2,021 2,423 2,704 3,551
41 1,303 1,683 2,020 2,421 2,701 3,544
42 1,302 1,683 2,018 2,418 2,698 3,538
43 1,302 1,681 2,017 2,416 2,695 3,532
44 1,301 1,680 2,015 2,414 2,692 3,526
45 1,301 1,679 2,014 2,412 2,690 3,520
46 1,300 1,679 2,013 2,410 2,687 3,515
47 1,300 1,678 2,012 2,408 2,685 3,510
48 1,299 1,677 2,011 2,407 2,682 3,505
49 1,299 1,677 2,010 2,405 2,680 3,500
50 1,299 1,676 2,009 2,403 2,678 3,496
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ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

O®ZE,

~

LOCALIZACAO DOSELEMENTOSUTILIZADOS

ement




FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

LINKSDOSELEMENTOSUTILIZADOS

1 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-sao-luis-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-52m2-venda-RS$282000-id-2483236117/
2 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-mirante-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-50m2-venda-RS$220000-id-2504197203/
3 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-53m2-venda-RS285000-id-2493759818/
4 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-52m2-venda-RS275000-id-2483608183/
5 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-51m2-venda-RS265000-id- 2483782643/
6 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-57m2-venda-RS308000-id- 1866605477/
7 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-mirante-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-52m2-venda-R5220000-id-2488402252/
8 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-55m2-venda-RS285000-id- 1042450072/
9 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-51m2-venda-RS270000-id- 76974448/

10 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-52m2-venda-R$299000-id-2483783775/
11 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garage m-60m2-venda-RS265000-id-2503250788/
12 https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-das-belezas-zona-sul-sao-paulo-com-garage m-60m2-venda-RS$327000-id-88109794/
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

DADOSDOSELEMENTOS PESQUISADOS

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:
OBS:22andrar

ELEMENTO N2 1

Rua Luiz Grassmann, 774.
Residencial Saint Lous
Jardim Mirante
Sdo Paulo
Apartamento
7G7 Negdcio Imobilidrio
Corretor Jorge
(11) 4218-0707 / (11) 96287-0707
282.000,00
52,17
1
679,44
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 22andar

ELEMENTO N2 2

Rua Luiz Grassmann, 774.
Residencial Saint Lous
Jardim Mirante
Sdo Paulo
Apartamento
WM Imdveis SP
Corretor Wil
(11) 2645-9211 / (11) 94067-6916
220.000,00
52,17
1
679,44
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:
OBS:22andar

ELEMENTO N2 3

Rua Coronel Luis Schimidt, 475.
Edificio Itapeva
Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Nova Solar Empreendimentos Imobiliarios
Corretor Gilberto
(11) 5524-2814 / (11) 97144-2578
285.000,00
53,00
1
681,73
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:

Cidade:
Descrigdo:
Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar alto

ELEMENTO N¢ 4

Rua Aristddemo Gazzotti, 458
Edificio Itaipava Morumbi
Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Marx Iméveis
Corretor Geraldo/Fabio
(11) 5812-2484 / 98620-2484
275.000,00
50,30
1
667,96
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS:32andar

ELEMENTO N2 5

Rua Aristddemo Gazzotti, 458
Edificio Itaipava Morumbi

Vila das Belezas

Sdo Paulo
Apartamento

Marx Imdveis

Corretor Geraldo/Fabio

(11) 5812-2484 / 98620-2484

265.000,00
50,30
1
667,96
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

Natureza:

OBS: andar alto

indice Fiscal (R$/m?):

ELEMENTO N2 6

Rua Luciano Silva, 624.
Condominio Edificio Monte Azul
Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Luciana Bonifacio
Corretora Carol
(11) 5817-8592 / (11) 94790-9557
308.000,00
57,24
1
667,96
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
OBS: 22andar

ELEMENTO N2 7

Rua Luiz Grassmann, 774.
Residencial Saint Lous
Jardim Mirante
Sdo Paulo
Apartamento
W & Matarazzo Empreendimento Imobiliario
Corretor Donizete
(11) 5531-7884 / (11) 2503-5149
220.000,00
52,17
1
679,44
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: 72 andar

ELEMENTO N2 8

Rua Aristddemo Gazzotti, 458.
Edificio Itaipava Morumbi
Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Grupo Renovo
Corretor Eulalio
(11) 5641-3920
285.000,00
50,30
1
667,96
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:
OBS: 22andar

ELEMENTO N2 9

Rua Doutor André Brenha Ribeiro, 45.

Condominio Edificio Pactum
Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Maria Lucimar Marinho de Santana
Corretor Lucimar
(11) 94729-4298
270.000,00
49,23
1
690,91
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar alto

ELEMENTO N2 10

Rua Aristddemo Gazzotti, 458.
Condominio Edificio Itaipava

Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Marx Iméveis
Corretor Fabio

(11) 5812-2484 / (11) 98620-2484

299.000,00
50,30
1
667,96
Oferta

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:
Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:
OBS: 72 andar

ELEMENTO N2 11

Rua Aristddemo Gazzotti, 458.
Condominio Edificio Itaipava
Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Possi Empreendimento Imobiliarios LTDA EPP
Corretora Maria
(11) 4861-0791 / (11) 95720-5658
265.000,00
50,30
1
667,96
Oferta

"'—:“%_

Enderego:

Bairro:

Cidade:
Descrigdo:
Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Qde. de Vagas:
indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

OBS: andar baixo

ELEMENTO N2 12

Rua Luciano Silva,219.
Condominio Spazio San Gabriel
Vila das Belezas
Sdo Paulo
Apartamento
Marx Imdveis
Corretor Fabio
(11) 5812-2484 / (11) 98620-2484
327.000,00
61,17
1
700,10
Oferta

Email: enge.fernando@outlook.com

Cel: (11) 9 8028-5085

58

fls. 291

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/01/2021 as 12:56 , sob o nimero WSTA21700018515

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1064273-72.2017.8.26.0002 e codigo CFB828E.



"3828942 001p02 8 2000°92'8'2T02°22-€/2790T 05S8204d 0 awoul ‘Op-ojusindogeldualsuoILge/Bd/enbipeised g snl-dsh fess)/:sdny aus o assade ‘[euiblio o Jsjuod eled
" GTSBTO00LTZY.LSM 0Iawnu 0 Gos ' 95:2T S8 T202/T0/90 We opejoaolold ‘ojned 0BS ap opeis3 op Balsn( 8p [eunguL 8 YdiF43d OLNINIOSYN 0 OANYNy3 Jod sluswienbip opeuisse ‘feuiBuo op eidgo § ajuswunaop ais3

fls. 292

59

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085

APENDICE B: PLANILHASDE AVALIACAO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOSDE MERCADO




FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL

CREA 5069843609-SP

PLANILHA DE ELEMENTOS

Elemento Preco (RS) Prego Unitario Natureza Especulacio Fator Vaga | Valorde Vendade [ Valordo Aptosem a |Valor UnitarioSema| area util Padrdo Construtivo
§ (R$/m?) P ¢ de garagem UMA vaga (RS) especulagdo (R$) [especulagdo (R$/m?) (m?) descrigdo
Padrao Simples - Médi
Imével avaliando : : : : 19.000,00 52,17 sl e 7l el
Sem elevador
Padrdo Simples - Médi
1 282.000,00 | 5.405,41 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 234.800,00 4.500,67 52,17 adrao simpies = Viedio
Sem elevador
Padrdo Simples - Médio
2 220.000,00 4.216,98 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 179.000,00 3.431,09 52,17
Sem elevador
Padrdo Simples - Maximo
3 285.000,00 5.377,36 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 237.500,00 4.481,13 53,00
com elevador
Padrdo Simples - Médio
4 275.000,00 5.467,20 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 228.500,00 4.542,74 50,30
com elevador
Padrdo Simples - Médi
5 265.000,00 | 5.268,39 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 219.500,00 4.363,82 50,30 adrao simpres = iedio
com elevador
Padrdo Simples - Maximo
6 308.000,00 5.380,85 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 258.200,00 4.510,83 57,24
com elevador
Padrdo Simples - Médi
7 220.000,00 | 4.216,98 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 179.000,00 3.431,09 52,17 adrdo simpies = Viedio
Sem elevador
Padrdo Simples - Médio
8 285.000,00 5.666,00 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 237.500,00 4.721,67 50,30
com elevador
Padrdo Simples - Maximo
9 270.000,00 5.484,46 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 224.000,00 4.550,07 49,23
com elevador
Padrdo Simples - Médio
10 299.000,00 5.944,33 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 250.100,00 4.972,17 50,30
com elevador
Padrdo Simples - Médi
1 265.000,00 | 5.268,39 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 219.500,00 4.363,82 50,30 adrao simpies = Viedio
com elevador
Padrdo Simples - Maximo
12 327.000,00 5.345,76 Oferta 0,90 1,00 19.000,00 275.300,00 4.500,57 61,17
sem elevador
Parcela das
71,0%

benfeitorias

Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PLANILHA DE ELEMENTOS (CONTINUACAO)

Padrao . Relagao
Idade Real Indice Estado de Idade de
Construtivo Estado de conservagdo - . . % Vida Ka K Foc |Vagas (n°) Au/Vaga
... (anos) Conservagao Referéncia )
indice (m?/vaga)
3,533 27 E - Necessitando de reparos simples 18,10% 60 45% 0,674 | 0,552 | 0,642 1 52,17
D - entre regular e necessitando de
3,533 27 reparos simples 8,09% 60 45% 0,674 | 0,619 | 0,696 1 52,17
D - entre regular e necessitando de
3,533 27 regparos simples 8,09% 60 45% 0,674 | 0,619 | 0,696 1 52,17
D-ent I itando d
4,354 20 entre 'Zi‘; f;ses?r::Tzzl andode 8,09% 60 33% | 0,778 | 0,715 | 0,772 1 53,00
3,958 21 C-regular 2,52% 60 35% 0,764 | 0,745 | 0,796 1 50,30
D - entre regular e necessitando de
3,958 21 regpLzla ros si mplesl 8,09% 60 35% 0,764 | 0,702 | 0,762 1 50,30
4,354 5 C-regular 2,52% 60 8% 0,955 | 0,931 | 0,945 1 57,24
3,533 27 C-regular 2,52% 60 45% 0,674 | 0,657 | 0,726 1 52,17
3,958 29 C-regular 2,52% 60 48% 0,642 | 0,626 | 0,701 1 50,30
4,354 20 C-regular 2,52% 60 33% 0,778 | 0,758 | 0,807 1 49,23
3,958 19 C-regular 2,52% 60 32% 0,792 | 0,772 | 0,818 1 50,30
3,958 19 C-regular 2,52% 60 32% 0,792 | 0,772 | 0,818 1 50,30
3,837 22 C-regular 2,52% 60 37% 0,749 | 0,730 | 0,784 1 61,17

Email: enge.fernando@outlook.com
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PLANILHA DE CALCULO - IMOVEL AVALIANDO

Prego Unitario E—— 1 o (FL Cocficient dz Badrio (C
Deduzido o fator ator Transposicdo (FL) oeficiente de Padrdo (Cp)
Elemento . Padrao . s
oferta e sem vaga indice Fiscal |Fator Transposicio| Variagdo (R$/m?) Valor Unitario 1 N Coef. Variacao Valor Unitario 2
(R$/m?) el & VU1 (R$/m?) e Padriio (RS/m?) | VU2(R$/m?)
Imovel
move - 679,44 - 3,533
avaliando
1 4.500,67 679,44 1,0000 0,00 4.500,67 3,533 1,0000 0,00 4.500,67
2 3.431,09 679,44 1,0000 0,00 3.431,09 3,533 1,0000 0,00 3.431,09
3 4.481,13 681,73 1,0000 0,00 4.481,13 4,354 1,0000 0,00 4.481,13
4 4.542,74 667,96 1,0000 0,00 4.542,74 3,958 1,0000 0,00 4.542,74
5 4.363,82 667,96 1,0000 0,00 4.363,82 3,958 1,0000 0,00 4.363,82
6 4.510,83 667,96 1,0000 0,00 4.510,83 4,354 1,0000 0,00 4.510,83
7 3.431,09 679,44 1,0000 0,00 3.431,09 3,533 1,0000 0,00 3.431,09
8 4.721,67 667,96 1,0000 0,00 4.721,67 3,958 1,0000 0,00 4.721,67
9 4.550,07 690,91 1,0000 0,00 4.550,07 4,354 1,0000 0,00 4.550,07
10 4.972,17 667,96 1,0000 0,00 4.972,17 3,958 1,0000 0,00 4.972,17
11 4.363,82 667,96 1,0000 0,00 4.363,82 3,958 1,0000 0,00 4.363,82
12 4.500,57 700,10 1,0000 0,00 4.500,57 3,837 1,0000 0,00 4.500,57
Média (R$/m?) 4.364,14 Média (R$/m?) 4.364,14 Média (R$/m?) 4.364,14
Desvio Padrao 464.92 Desvio Padrao 464.92 Desvio Padrao 464.92
(R$/m?) ' (R$/m?) ' (R$/m?) '
Coeficiente de
Coeficiente de . ! l ) Coeficiente de
L ) Variagdo - apos I a
Variagdo -apos 10,65% Fator 10,65% Variagao -apos 10,65%
Fator Oferta _ Fator Padrao
Transposi¢ao
Email: enge.fernando@outlook.com
Cel: (11) 9 8028-5085
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP
PLANILHA DE CALCULO -IMOVEL AVALIANDO (CONTINUACAO)
3
Coeficiente de Obsolescéncia (Cob)
Coef. De Valor Unitario Final Fator de
Foc o Variagdo (R$/m?) Valor Unitério 3 VU3 (R$/m?) Homogeneizado | Homogeneizagio Final
Obsolecéncia 5
(R$/m?) Resultante
0,642
0,696 0,9224 -247,96 4.252,72 4.252,72 0,9449
0,696 0,9224 -189,03 3.242,06 3.242,06 0,9449
0,772 0,8310 -537,55 3.943,58 3.943,58 0,8800
0,796 0,8062 -624,94 3.917,80 3.917,80 0,8624
0,762 0,8423 -488,69 3.875,13 3.875,13 0,8380
0,945 0,6791 -1.027,65 3.483,18 3.483,18 0,7722
0,726 0,8842 -282,04 3.149,06 3.149,06 0,9178
0,701 0,9157 -282,54 4.439,13 4.439,13 0,9402
0,807 0,7953 -661,20 3.888,87 3.888,87 0,8547
0,818 0,7847 -760,03 4.212,14 4.212,14 0,8471
0,818 0,7847 -667,04 3.696,78 3.696,78 0,8471
0,784 0,8183 -580,70 3.919,87 3.919,87 0,8710
Média (R$/m?) 3.835,03 3.835,03
Desvio Padrdo
390,46 390,46
(R$/m?)
Coeficiente de
Variagdo - ap6s C. 10,18%
obsolescéncia
Limite Inferior -30% 2.684,52
Limite superior +30% 4.985,53
Discrepantes 0
Média Saneada (R$/m?) 3.835,03
Valor Total do Apartamento Sem Vaga (RS) RS 200.077,14
Limite Inferior - intervalo de confianga (R$/m?) 3.681,39
Limite Inferior - intervalo de confianca (R$/m?) 3.988,66
Numero de Vagas do Avaliando 1
Valor de UMA Vaga (RS) RS 19.000,00
Valor Total do Apartamento COM Vaga (RS) RS 219.077,14
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

VERIFICACAO CONJUNTA DOSFATORES

1 2 3
Vu Final Transposi¢ao Padrao Obsolescéncia
Elemento homogeneizado Variagédo do
(Fg$lmz) Variagéo do Valor | Valor Unitario Valor Elnitério Valor Unitéario |Variagdo do Valor [ Valor Unitario
Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?) (R/m?) Ajustado (R$/m?)| Unitario (R$/m?) [Ajustado (R$/m?)
Vu avi Vu' »(-)aV1 AV2 Vu' »(-)AV2 AV3 Vu' »(-)av3
Paradigma
1 4.252,72 0,00 4.252,72 0,00 4.252,72 -247,96 4.500,67
2 3.242,06 0,00 3.242,06 0,00 3.242,06 -189,03 3.431,09
3 3.943,58 0,00 3.943,58 0,00 3.943,58 -537,55 4.481,13
4 3.917,80 0,00 3.917,80 0,00 3.917,80 -624,94 4.542,74
5 3.875,13 0,00 3.875,13 0,00 3.875,13 -488,69 4.363,82
6 3.483,18 0,00 3.483,18 0,00 3.483,18 -1.027,65 4.510,83
7 3.149,06 0,00 3.149,06 0,00 3.149,06 -282,04 3.431,09
8 4.439,13 0,00 4.439,13 0,00 4.439,13 -282,54 4.721,67
9 3.888,87 0,00 3.888,87 0,00 3.888,87 -661,20 4.550,07
10 4.212,14 0,00 4.212,14 0,00 4.212,14 -760,03 4.972,17
11 3.696,78 0,00 3.696,78 0,00 3.696,78 -667,04 4.363,82
12 3.919,87 0,00 3.919,87 0,00 3.919,87 -580,70 4.500,57
Média 3.835,03 3.835,03 3.835,03 4.364,14
Desvio Padrdo 390,46 390,46 390,46 464,92
cv 10,18% 10,18% 10,18% 10,65%
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

VALIDACAO DOSFATORES

. Utilizagdo
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 10,65%
Transposi¢do [Obrigatério @ 10,65%|@ 10,18%| @& Usar|Fator obrigatdrio ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Padrdo Obrigatério @ 10,65%|@ 10,18%| @ Usar|Fator obrigatdrio ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Obsolescéncia |Obrigatoério @ 10,18%|@® 10,65%| @& Usar|Fator obrigatdrio ajudou sozinho e junto, ndo é eliminado
Todos 10,18%
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

SANEAMENTO AMOSTRAL

Elomento _ Valores Unitarios (R$/m?)

Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4
1 4.252,72 4.252,72 4.252,72 4.252,72 4.252,72
2 3.242,06 3.242,06 3.242,06 3.242,06 3.242,06
3 3.943,58 3.943,58 3.943,58 3.943,58 3.943,58
4 3.917,80 3.917,80 3.917,80 3.917,80 3.917,80
5 3.875,13 3.875,13 3.875,13 3.875,13 3.875,13
6 3.483,18 3.483,18 3.483,18 3.483,18 3.483,18
7 3.149,06 3.149,06 3.149,06 3.149,06 3.149,06
8 4.439,13 4.439,13 4.439,13 4.439,13 4.439,13
9 3.888,87 3.888,87 3.888,87 3.888,87 3.888,87
10 4.212,14 4.212,14 4.212,14 4.212,14 4.212,14
11 3.696,78 3.696,78 3.696,78 3.696,78 3.696,78
12 3.919,87 3.919,87 3.919,87 3.919,87 3.919,87
Média 3.835,03 3.835,03 3.835,03 3.835,03 3.835,03
Média +30% 4.985,53 4.985,53 4.985,53 4.985,53 4.985,53
Média - 30% 2.684,52 2.684,52 2.684,52 2.684,52 2.684,52
Desvio padrdo 390,46 390,46 390,46 390,46 390,46
C\;’::::'g:?;; 10,18% 10,18% 10,18% 10,18% 10,18%
Elementos 12 12 12 12 12
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

INTERVAL O DE CONFIANCA E ESPECIFICACAO

tn-1,a/2 1,363 Ver tabela Distribuigdo t na apostila para Grau de Liberdade n-1(12-1) para coluna 0,80 - Capitulo 3.7
Desvio Padrido = 390,46  (RS/m?)

Raiz Quadradade Y
(nimero de elementos
utilizados no célculo)
Intervalo de Confianca (e)
Amplitude do Intervalo de
confianca

3,46 Atengdo com o numero de elementos utilizado nos calculos

153,63  (R$/m?)

= 8,01% < 30,00%

numero de elementos efetivamente utilizados no célculo
12
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

DADOS PARA CONSTRUCAO DO GRAFICO

Elemento ded\u/:ilgcz l;aTtI(t)arrcl:;erta Vudo m’ A\:aliado
(R$/m?) (RS/m)

Avaliando 3.835,03

1 4.500,67 4.252,72

2 3.431,09 3.242,06

3 4.481,13 3.943,58

4 4.542,74 3.917,80

5 4.363,82 3.875,13

6 4.510,83 3.483,18

7 3.431,09 3.149,06

8 4.721,67 4.439,13

9 4.550,07 3.888,87

10 4.972,17 4.212,14

11 4.363,82 3.696,78

12 4.500,57 3.919,87
Bissetriz Vu do m? deduzido Vu do m? Avaliado

fator oferta
Minimo 3.000,00 3.000,00
Maximo 5.000,00 5.000,00
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FERNANDO DO NASCIMENTO PEREIRA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 5069843609-SP

PODER DE PREDICAO DO MODELO

5.000,00

Poder de Predicdo do Modelo - Valores do m?

®107217
4.721,67
L 2
A 55007
4.600,00 4 4.510,83 ) %‘1542 74 40'500'67 4.439,13
TR 4500579 48113 'y
o * * 4.252,72
= 4.363,82 | 4.363,82 2 4.212,14
35 4.200,00 .
3
3.917,80
3.943,5 ,
E sersizg PRI
(o] 3800,00 3.835,03 3.696,78
© )
(7,]
g
o 3.431,09 3.431,09 3.483,180
c 3.400,00 * e
>
® 3.149,06
® 3242,06
3.000,00
3.000,00 3.400,00 3.800,00 4.200,00 4.600,00 5.000,00

Valores do m? descontados fator oferta

e Bissetriz

@® Avaliando

® Valor unitario deduzido fator oferta

(R$/m?)
4 Vudo m?Avaliado (RS/m?)
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