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SUMARIO EXECUTIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO de imével localizado na Rua Canario,

nimero 906, apartamento 52, Indianépolis — Sao Paulo — SP.

RESUMO DAS INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO
Endereco: Rua Canério, 906 — Apto. 52
Bairro: Indianépolis
Municipio Sdo Paulo
< . . 2 . 2
Objeto Area Privativa (m?2): 184,32 m
Vaga de garagem: 02 vagas de garagem em subsolo
Idade do imé6vel (anos): 34 anos
04 dormitérios, 03 suites, sala de estar, sala de
Compartimentos: jantar, varanda, churrasqueira, cozinha, quarto e
banheiro de empregada, despensa, lavabo.
Data da vistoria: 31/08/2022 Data base da Set/22
avaliacao:
Identificacao: Edificacdo Multirresidencial — prédio de apartamentos
Tipo de uso: Residencial
Zoneamento: Vila Mariana — Zona Mista
Conformidade com ;
Sim
zoneamento:
Ocupacao: Imével locado
Comparativo de
VALOR DE p . Ao rof]
MERCADO: R$ 2.625.000,00 Método: mercado com 1.nferencla
estatistica
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1. OBJETIVO

O presente trabalho pericial tem como objetivo realizar a vistoria e determinacdo do valor de mercado para

venda do im6vel detalhado a seguir:

e Rua Candrio n® 906, apartamento 52, Indiané6polis, Sdo Paulo — SP.

Para a confeccdo deste laudo foram utilizadas as seguintes normatizacdes:

e Norma ABNT 14653-2/ 2011 - Avaliagdo de im6veis urbanos;

e Norma ABNT 12721/ 2006 — Avaliacdo de custos unitdrios de construcéio para incorporacio imobilidria

e outras disposi¢des para condominios edilicios;
e Norma para avaliagdo de im6veis urbanos — IBAPE/SP — 2011;

e Valores de edificacdes de imdveis urbanos —Unidades Padronizadas — IBAPE/SP — 2019.

2. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

O presente Laudo de Avaliacdo possui as seguintes ressalvas:

e Os dados obtidos no mercado imobilidrio foram fornecidos por corretores, imobilidrias e profissionais

habilitados, portanto, sdo informagdes aceitas como corretas;

e O imo6vel 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 cartorio;

e O avaliador ndo tem nenhuma inclinacéo pessoal em relagdo a matéria envolvida neste presente laudo,

nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta avaliacdo.
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3. DOCUMENTACAO

A seguir encontram-se listadas as documentacgdes fornecidas e/ ou consultadas referentes a pericia.

e Matricula: n° 103.572 do 14° oficio de registro de imdveis da capital (fls. 1139 dos Autos);

e Outros: Termo de penhora do imével avaliando (fls. 1133 dos Autos).

4. CONCEITOS E TERMOS DE AVALIACAO

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

alguns conceitos abrangidos pelas normas técnicas de avaliagdes:

e Valor de mercado: Quantia mais provdvel pela qual se negociaria, voluntariamente e
conscientemente, um bem, em determinada data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado

vigente (ABNT 14653-1/2011, pp.5);

e Areatil da unidade: Area real privativa, subtraida a 4rea ocupada por paredes e/ ou elementos que

impecam ou dificultem sua utilizagdo (ABNT 14653-2/2011, pp.2);

e Area equivalente: Areas virtual cujo custo de construgio é equivalente ao custo da respectiva drea

real (ABNT 12721/2006, pp.8);

e Depreciacao fisica: Perda de valor em funcdo do desgaste das partes constitutivas de benfeitorias,

resultante da decrepitude, deterioragcdo ou mutilagcdo (ABNT 14653-2/2011, pp.3);

e Idade real: Tempo decorrido desde a conclusdo de fato da construgdo até a data de referéncia adotada

no laudo;
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5. INFORMACOES DA VISTORIA
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A vistoria do imdével avaliando foi realizada no dia 31/08/2022, sendo que foram coletadas informagdes

acerca douso e funcionamento do imével, as caracteristicas de suas construgdes e instalacdes, bem como andlise

de eventual documentacgdo fornecida pelas partes.

A diligéncia foi acompanhada pelo patrono do Exequente e pelos inquilinos do imével avaliando, os quais

providenciaram o acesso a este. Na ocasido foi efetuado o registro fotografico do apartamento.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

6.1 Localizacio do imovel

O imé6vel objeto desta acdo pode ser observado na Figura 01.

Pimenta
Camargo
Parque
Q z Ibirapuera
i =
3 VILA NOVA
2 CONCEIGAO
? 2
i Parque das VILA
VILA OLiMPIA arque dg Q HBE N
R. Canario, 906 -
Indiandpolis, Sao...
B MIRAND
,%%- Shopping It:u!ra;)L!:era
BROOKLIN NOVO
DEIRO
Figura 01 - Localizagdo do imével avaliando.
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6.2 Uso e ocupacao do solo

De acordo com a lei municipal n® 16.402/2016, da Prefeitura de Sdo Paulo, o imével avaliando encontra-se
inserido na Prefeitura Regional Vila Mariana e na Zona Mista (VM-ZM). AFigura 02 contém a localizacdo

do imével avaliando no plano de zoneamento municipal.
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A Tabela 1 a seguir contém os detalhes do arruamento principal e as benfeitorias para o imével avaliando.

Tabela 1. Detalhes do arruamento e benfeitorias para o imdével avaliando.

Rua Abilio Soares

Classificacao Via Coletora

Faixas de 02 faixas

rolamento

Sentido de trafego  Unico

Canteiro central Nio

Tipo de pavimento Asfalto

Passeio Publico Sim

Conservacao Boa

Melhoramentos urbanos e benfeitorias

XRede de agua XArborizacio X Comércio nos arredores
X Coleta de lixo KPavimentacao XAgéncias bancarias
XEnergia elétrica MTransporte piblico XServicos médicos
XDrenagem de aguas pluviais XRede de telefonia XRecreacio e lazer
XEsgoto Sanitario KRede de fibra 6tica / cabo XPosto policial / delegacia
XIluminaciao Piblica KCorreios XEscolas e/ou faculdades
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6.4 Detalhes do imével avaliando

ATabela 2 a seguir contém os detalhes do condominio do imével avaliando.

Tabela 2. Detalhes do condominio do imével avaliando.

Condominio Edificio Oxford Park

Data de construcao 1988

Blocos 01bloco

Pavimentos 16 pavimentos
Apartamentos 01l apartamento por andar
Elevadores 02 elevadores

Garagem Subsolo

Conservaciao Regular

Benfeitorias existentes no imovel

XPortaria XPiscina Adulto / Infantil X Churrasqueira
XGaiola XKQuadra poliesportiva XSaldo de jogos

XInterfone XPlayground [OSala de reuniio
XSistema de cAmeras XBrinquedoteca XAcademia

X Cerca elétrica KSauna XSaldo de festas
XHall social OGerador OOutros:

As Tabelas 3 e 4 a seguir contém, respectivamente, as informacgdes gerais do imoével avaliando e os

detalhes construtivos deste.
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Tabela 3. Informagoes gerais do imdvel avaliando

Informacdes gerais do imévelavaliando

Estado de conservacao

Manifestacoes Patolégicas

Idade da construcao
Obsoletismo

Tipo de edificacao
Variaciao do CUB
Setor / Quadra
Indice Fiscal

Area privativa

Vagas de garagem

Regular

34 anos

0,672

Sem deteccdo aparente

1.3.4 — Apartamento padrao superior

7,05

041/ 115
R$ 8837,00
184,32 m?

02 vagas de garagem em subsolo

Tabela 4. Detalhes construtivos do imdvel avaliando

Detalhes construtivos do imdvel avaliando

Ambiente Quantidade Piso Parede Teto
. Massa corrida e Massa corrida e
Sala de estar 01 Assoalho de madeira . .
pintura pintura
. . Massa corrida e Massa corrida e
Sala de jantar 01 Assoalho de madeira . .
pintura pintura
MY, . Massa corrida e Cantoneira, Massa
Dormitérios 04 Taco de madeira . . .
pintura corrida e pintura
, . . . Cantoneira, Massa
Suite 03 Ceramico Azulejo até o teto . .
corrida e pintura
J . . . . Cantoneira, Massa
Banheiro Social 01 Ceramico Azulejo até o teto . .
corrida e pintura
. a . . Cantoneira, Massa
Cozinha 01 Ceramico Azulejo até o teto . .
corrida e pintura
¢ L . . ) Cantoneira, Massa
Area de servico 01 Ceramico Azulejo até o teto . .
corrida e pintura
.. Massa corrida e Massa corrida e
Despensa 01 Ceramico . .
pintura pintura
. Massa corrida e Massa corrida e
Dorm. empregada 01 Ceramico . .
pintura pintura
. . . . Cantoneira, Massa
Cozinha 01 Ceramico Azulejo até o teto . .
corrida e pintura
Varanda 01 Ardésia Parapeito metdlico Forro de madeira
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7. AVALIACAO

7.1 Pesquisa de mercado

Apés a vistoria do im6vel avaliando foi realizada a pesquisa de mercado, de modo a serem obtidas amostras

véalidas para a defini¢do do valor de mercado do imével.

Foram consultados corretores, imobilidrias e outros profissionais para a obteng¢do destas, de modo a serem

obtidas amostras confidveis e que pudessem ser verificadas.

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

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 avaliacdo de imdveis urbanos, bem como a Norma para avaliagdo de imdveis do IBAPE-SP

(Instituto Brasileiro de Pericias de Engenharia).

Na referida avaliagdo foi utilizado o Método Com parativo Direto de Dados de Mercado, a qual é a
metodologia mais recomendada pela norma descrita acima. Esta metodologia utiliza como base para a
determinacio do valor de mercado do imdvel as ofertas imobilidrias existentes nos arredores deste, refletindo,

desta maneira, o real comportamento do mercado imobilidrio local.

A utilizacdo de tal metodologia requer o cumprimento das seguintes etapas: obtencao de amostras de
mercado, homogeneizacio, tratamento estatistico e determinacao de intervalo de confianca do

valor unitario basico.

Apés a obtengdo das amostras de mercado, o tratamento das amostras é realizado segundo o método de
inferéncia estatistica. Neste os dados coletados sdo analisados de acordo com tratamento estatistico, de
modo a se obter um modelo matemético que reproduza a realidade local do mercado do tipo do imével
avaliando, considerando-se varidveis estabelecidas pelo avaliador. No cendrio em questdo, foram considerados

como preponderantes as seguintes variaveis:
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e Area privativa;

e Padrao Construtivo;

e Estado de Conservacio;

e Indice Fiscal;

e Vagas de garagem;

e Quantidade de dormitdrios;
e Quantidade de suites;

e Presenca de varanda;

e Presenca de benfeitorias do condominio.

Apés a construcdo do modelo estatistico, € verificada sua pertinéncia, seu grau de aderéncia com os dados
reais e se ndo hd amostras que fujam aos limites estatisticos definidos, conforme preconizado pela Norma ABNT

14653-2/2011.
Ap6s a validacdo do modelo estatistico, pode-se utilizd-lo para a obten¢do do valor de mercado do imével.

Todos os calculos justificando a determinagédo do valor de mercado podem ser conferidos nos memoriais de

calculo, constante do ANEXO B deste laudo.

7.3 Valor de Mercado

De acordo com o modelo estatistico confeccionado, o imével avaliando possui valor de mercado de:

V.i=R$ 2.625.027.99

Sendo que este valor pode ser arredondado para:
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Vv=R$ 2.625.000,00
(Dois milhoes seiscentos e vinte e cinco mil reais)
em Setembro de 2022

8. ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 11 (onze) folhas de papel formato A4, digitadas somente em um

lado, com 2 (duas) figuras e 5 (cinco) anexos, tudo devidamente rubricado pelo Perito que subscreve este laudo,
Requer sua juntada aos Autos para que produzam um sé fim e efeito de Direito.
Neste termos,

Pede deferimento.

Sao Paulo, 03 de Outubro de 2022.

THIAGO GONZAGA EMYGDIO
Engenheiro Civil e Ambiental

CREAN°® 5063080687
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ANEXO A - PESQUISA DE MERCADO
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Informante

Telefone do
informante

Setor /
Quadra

Indice
Fiscal

Idade

Est.
Conserv

Estado de

Hoss Heideck

Padrido
Qualidade conservagdo - construtivo -

CUB

Area

Vagas de

privativa garagem

Dormitérios Suites

Banho de Quarto de
servigo servico

S.
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Av. Fagundes Filho, 744 Elaine Dutra (11) 98033-6070 | 047/ 177 | 3346,00 | 14 3 1.3.3 0,864 5,126 75,00 2 3 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 770000,00
Av. Fagundes Filho, 744 KIN IMOVEIS (11) 99199-9506 | 047 / 177 | 3346,00 | 14 3 1.3.3 0,864 5,126 75,00 2 3 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 850000,00
Av. Fagundes Filho, 744 Homero Falaschi Iméveis (11) 5533-0350 047/ 177 | 3346,00 | 14 3 1.3.3 0,864 5,228 60,00 2 2 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 635000,00
Av. Fagundes Filho, 744 Lef Properties (11) 96396-3684 | 047/ 177 | 3346,00 | 14 3 1.3.3 0,864 4,974 75,00 2 2 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 730000,00
Av. Fagundes Filho, 744 CDIA (11) 94968-8869 | 047/ 177 | 3346,00 | 14 3 1.3.3 0,864 5,076 75,00 2 2 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 780000,00
Av. Fagundes Filho, 830 HKIMOVEIS (11) 93325-9155 | 047 / 239 3353,00 7 1 1.3.4 0,946 6,144 107,00 2 3 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 1 0 0 0 0 1190000,00
Av. Fagundes Filho, 830 KIN IMOVEIS (11) 99199-9506 | 047 / 239 | 3353,00 7 2 1.3.4 0,944 6,428 73,00 2 2 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 0 0 0 0 925000,00
Av. Fagundes Filho, 830 Conecta Home (11) 94741-8819 | 047 / 239 3353,00 7 3 1.3.4 0,927 6,475 107,00 2 3 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 1 0 0 0 0 1400000,00
Av. Fagundes Filho, 830 LOFT BRASIL (11) 4118-5638 | 047/ 239 3353,00 7 3 1.3.4 0,927 6,286 107,00 2 3 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 1 0 0 0 0 1300000,00
Av. Fagundes Filho, 1097 Lobera Consultoria Imobilidria | (11) 93212-4519 | 047/ 164 | 2214,00 | 39 2 1.3.3 0,561 5,076 66,00 1 3 0 1 0 1 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0 650000,00
Av. Fagundes Filho, 1097 KIN IMOVEIS (11) 99199-9506 | 047 / 164 | 2214,00 | 39 4 1.3.3 0,533 4,873 66,00 1 3 0 1 0 1 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0 398000,00
Av. Fagundes Filho, 1097 Klabin I'm éveis (11) 5575-6988 | 047/ 164 | 2214,00 | 39 4 1.3.3 0,533 4,822 66,00 1 3 0 1 0 1 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0 466000,00
Av. Fagundes Filho, 1097 PAULO ROBERTO LEARDI (11) 3567-7681 | 047/ 164 | 2214,00 | 39 4 1.3.3 0,533 5,025 66,00 1 3 0 1 0 1 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0 515000,00
Av. Fagundes Filho, 1097 IMOB. NOVA SAO PAULO (11) 96844-5952 | 047/ 164 | 2214,00 | 39 4 1.3.3 0,533 4,974 66,00 1 3 0 1 0 1 1 0 1 0 1 0 1 0 0 0 0 531000,00
Av. Fagundes Filho, 620 ROFE (11) 97676-5203 | 047 / 175 | 3364,00 6 2 1.3.3 0,954 5,177 70,00 2 2 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0 860000,00
Av. Fagundes Filho, 620 IMOB NOVA SAO PAULO (11) 97489-2840 | 047/ 175 | 3364,00 6 2 1.3.3 0,954 5,279 70,00 2 2 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0 970000,00
Av. Fagundes Filho, 620 Lan¢ando Negdcios Imobilidrios | (11) 3431-0103 | 047/ 175 | 3364,00 6 2 1.3.3 0,954 4,974 70,00 2 2 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0 760000,00
Av. Fagundes Filho, 620 Lopes Prime - Moema (11) 94449-3237 | 047/ 175 | 3364,00 6 1 1.3.3 0,956 4,568 70,00 2 2 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0 827000,00
Av. Fagundes Filho, 623 ROFE (11) 97676-5203 | 047/ 160 | 3361,00 [ 14 3 1.3.3 0,864 5,228 86,00 2 2 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 959000,00
Av. Fagundes Filho, 623 ROFE (11) 97676-5203 | 047/ 160 | 3361,00 [ 14 3 1.3.3 0,864 5,126 86,00 2 2 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 880000,00
Av. Fagundes Filho, 623 MORATTA - SAUDE (11) 95162-6098 | 047 / 160 | 3361,00 | 14 3 1.3.3 0,864 5,177 86,00 2 4 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 1000000,00
Av. Fagundes Filho, 623 EXE Em preendimentos (11) 96652-3020 | 047/ 160 | 3361,00 [ 14 3 1.3.3 0,864 5,228 86,00 2 3 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 1150000,00
Av. Fagundes Filho, 539 EXE Empreendimentos (11) 96652-3020 | 047/ 160 | 3361,00 [ 41 3 1.3.3 0,534 4,994 64,00 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 530000,00
Av. Fagundes Filho, 539 HIT IMOVEIS (11) 97333-7272 | 047 / 160 | 3361,00 | 41 3 1.3.3 0,534 4,873 64,00 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 430000,00
Av. Fagundes Filho, 539 Gallo & Suezo (11) 5071-8484 | 047/ 160 | 3361,00 | 41 3 1.3.3 0,534 4,822 64,00 1 2 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 475000,00
Av. Fagundes Filho, 574 VGV (11) 94789-2564 | 047/ 175 | 3364,00 [ 26 3 1.3.3 0,733 4,923 50,00 1 2 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 479000,00
Av. Fagundes Filho, 574 KIN IMOVEIS (11) 99199-9506 | 047 / 175 | 3364,00 | 26 3 1.3.3 0,733 4,923 50,00 1 2 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 405000,00
Av. Fagundes Filho, 574 KIN IMOVEIS (11) 99199-9506 | 047 / 175 | 3364,00 | 26 3 1.3.3 0,733 5,228 50,00 1 2 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 550000,00
Av. Fagundes Filho, 574 KIN IMOVEIS (11) 99199-9506 | 047 / 175 | 3364,00 | 26 3 1.3.3 0,733 4,771 50,00 1 2 0 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 375000,00
Av. Fagundes Filho, 447 Loft - 047/ 159 | 3426,00 | 42 3 1.3.3 0,516 5,025 55,07 1 2 0 0 0 0 1 1 1 1 1 0 1 1 0 0 0 470000,00
Av. Fagundes Filho, 825 ALTO DO IPIRANGA IMOB (11) 5061-4599 | 047/ 162 | 3359,00 5 3 1.3.3 0,946 5,228 61,00 1 2 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 0 0 677000,00
Av. Fagundes Filho, 825 IMOB. NOVA SAO PAULO (11) 97489-2840 | 047/ 162 | 3359,00 5 3 133 0,946 5,279 61,00 1 2 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 0 0 785000,00
Av. Fagundes Filho, 825 IMOB. NOVA SAO PAULO (11) 96844-5952 | 047/ 162 | 3359,00 5 3 1.3.3 0,946 5,329 78,00 1 2 1 0 0 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 0 0 840000,00
Rua Joaquim de Almeida, 17 Wagner Martins (11) 98351-3318 [045/ 078 | 3212,00 | 52 4 1.3.3 0,347 4,67 68,00 1 2 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 540000,00
Rua Joaquim de Almeida, 17 CENTER IMOVEIS (11) 97283-3319 | 045/ 078 | 3212,00 | 52 5 1.3.3 0,331 4,619 68,00 1 2 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 300000,00
Rua Joaquim de Almeida, 330 TAISSEI (11) 95328-4986 | 045/ 277 | 2886,00 [ 45 4 1.3.3 0,443 4,72 60,00 1 2 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 500000,00
Rua Joaquim de Almeida, 330 Flow Iméveis (11) 5071-2679 | 045/ 277 2886,00 | 45 3 1.3.3 0,458 4,771 60,00 1 2 0 1 1 1 1 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 500000,00
Rua Joaquim de Almeida, 210 CBI (11) 94110-4893 | 045/ 278 | 3239,00 [ 49 4 1.3.3 0,386 4,822 74,86 1 2 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 630000,00
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Rua Joaquim de Almeida, 210 Flow Imdveis (11) 5071-2679 [045/ 278 3239,00 | 49 3 133 0,398 5,177 74,86 1 2 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 550000,00
Rua Joaquim de Almeida, 210 Flow I'm éveis (11) 5071-2679 [045/ 278 3239,00 | 49 3 1.3.3 0,398 5,177 74,86 1 2 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 550000,00
Rua das Rosas, 123 CENTER IMOVEIS (11) 97283-3319 | 045/ 084 | 3187,00 [ 47 3 1.3.3 0,438 4,923 58,00 1 2 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 485000,00

Rua das Rosas, 123 TAISSEI (11) 95328-4986 [ 045/ 084 | 3187,00 | 47 5 133 0.4 4,873 87,00 2 3 2 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 637000,00

Rua das Rosas, 123 Trazagh (11) 99840-7903 | 045/ 084 | 3187,00 | 47 4 1.3.3 0,425 4,822 106,00 1 2 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 688000,00

Rua das Rosas, 123 IMOB. NOVA SAO PAULO (11) 96844-5952 1045/ 084 | 3187,00 | 47 4 1.3.3 0,425 4,822 106,00 1 2 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 650000,00
Av.Sen.r Casimiro da Rocha, 1257 MIX HOUSE IMOVEIS (11) 99490-4406 | 045/ 141 | 2262,00 | 23 4 1.3.3 0,742 4,923 84,00 1 3 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 0 1 0 0 686000,00
Av.Sen.r Casimiro da Rocha, 1257 Curcia Im6veis (11) 96913-1313 [ 045/ 141 | 2262,00 | 23 3 133 0,775 4,974 84,00 1 3 0 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 0 1 0 0 730000,00
Av.Sen.r Casimiro da Rocha, 1257 Lopes Prime - Moema (11) 94449-3237 | 045/ 141 2262,00 | 23 3 133 0,775 5,076 84,00 1 3 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 0 1 0 0 850000,00
Av.Sen.r Casimiro da Rocha, 1257 S3 Im6veis (11) 97033-4796 [ 045/ 141 | 2262,00 | 23 3 1.3.3 0,775 5,177 84,00 1 3 0 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 0 1 0 0 890000,00
Av.Sen.r Casimiro da Rocha, 1257 Imé6veis PRO (11) 98000-6000| 045/ 141 | 2262,00 | 23 3 133 0,775 5,177 84,00 1 3 1 0 0 1 1 1 0 1 1 0 1 0 1 0 0 958000,00
Rua Pirituba, 461 ADN Iméveis (11) 97073-7073 [ 045/ 141 | 2200,00 | 29 3 1.34 0,703 6,428 144,00 2 3 3 1 1 5 1 1 0 0 0 0 1 1 1 0 0 900000,00

Rua Pirituba, 461 Lopes Prime - Moema (11) 94449-3237 [ 045/ 141 2200,00 | 29 3 1.3.4 0,703 6,333 144,00 2 3 3 1 1 5 1 1 0 0 0 0 1 1 1 0 0 1170000,00

Rua Pirituba, 461 Rodolpho de Paiva Dias (11) 99161-2001 | 045/ 141 | 2200,00 [ 29 2 1.34 0,714 6,522 144,00 2 3 1 1 1 5 1 1 0 0 0 0 1 1 1 0 0 1149000,00

Av. Afonso Mariano Fagundes, 425 Carlos H Varoli (11) 99735-2222 |1 047/ 285 | 2119,00 28 3 1.3.3 0,718 5,025 97,00 3 3 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 1 1 0 0 0 750000,00
Av. Afonso Mariano Fagundes, 425 EXE Empreendimentos (11) 96652-3020 [ 047/ 285 2119,00 | 28 4 133 0,688 5,076 97,00 3 3 1 1 1 1 1 1 0 1 0 0 1 1 0 0 0 815182,00
Av. Afonso Mariano Fagundes, 425 Lopes Prime - Moema (11) 94449-3237 | 047/ 285| 2119,00 | 28 4 1.3.3 0,688 5,279 200,00 4 3 2 1 1 2 1 1 0 1 0 0 1 1 0 1 1 1600000,00
Av. Afonso Mariano Fagundes, 425 | IMOB PAULISTAIMOVEIS | (11) 5090-7070 047/ 285 2119,00 [ 28 4 133 0,688 5,38 200,00 4 3 2 1 1 2 1 1 0 1 0 0 1 1 0 1 1 1850000,00
Rua das Rosas, 126 José Renato Nazareth Nigro | (11) 96638-2569 | 045/ 064 | 3202,00 [ 26 3 1.3.3 0,733 5,126 63,00 1 2 1 1 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 690000,00

Rua das Rosas, 126 Flow I'méveis (11) 5071-2679 [045/ 064 3202,00 | 26 3 1.3.3 0,733 5,025 63,00 1 2 1 1 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 645000,00

Rua das Rosas, 126 LOFT BRASIL (11) 4118-5638 [045/ 064 | 3202,00 | 26 3 133 0,733 5,126 63,00 1 2 1 1 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 670000,00

Rua Pirituba, 366 SP House (11) 99130-8295 | 045/ 312 | 3542,00 [ 52 3 1.3.3 0,356 5,076 83,00 1 3 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 475000,00

Rua Pirituba, 366 KIN IMOVEIS (11) 99199-9506 | 045/ 312 | 3542,00 [ 52 3 1.3.3 0,356 5,228 83,00 1 3 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 575000,00

Rua Doutor Samuel Porto, 237 LOPES PRIME (11) 94449-3237 | 047/ 286| 2025,00 | 17 3 1.3.3 0,84 5,279 113,00 3 3 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 1157000,00
Rua Doutor Samuel Porto, 237 NICk & IUH (11) 99838-4480 | 047/ 286 | 2025,00 | 17 3 1.3.3 0,84 5,431 113,00 3 3 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 1300000,00
Rua Doutor Samuel Porto, 237 NEW INCORP (11) 95460-4285 | 047/ 286 | 2025,00 | 17 3 1.3.3 0,84 5,329 113,00 3 3 1 1 1 1 1 1 0 1 1 0 1 1 0 0 0 1200000,00
Rua das Horténsias, 609 ADN Iméveis (11) 97073-7073 [ 045/ 279 | 2265,00 | 33 3 1.3.3 0,639 4,974 106,00 2 3 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 1 1 1 0 0 1200000,00
Rua das Horténsias, 609 Le Premier Iméveis de Luxxo | (11) 95040-1800 | 045/ 279 | 2265,00 | 33 3 1.3.3 0,639 5,076 106,00 2 3 1 1 1 1 1 1 1 0 0 0 1 1 1 0 0 890000,00

R. Dr. Nogueira Martins, 634 Kin Iméveis (11) 3869-7225 [047/ 040] 1849,00 | 37 2 1.3.3 0,597 4,822 60,00 2 2 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 580000,00
R. Dr. Nogueira Martins, 634 Arbo Imé6veis (11) 4003-3793 |047/ 040 1849,00 [ 37 3 1.3.3 0,588 4,771 60,00 1 2 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 570000,00
R. Dr. Nogueira Martins, 634 Imob. Nova Sio Paulo (11) 2198-4970 |047/ 040 1849,00 | 37 2 1.3.3 0,597 4,822 61,00 1 2 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 560000,00
R. Dr. Nogueira Martins, 634 Lincoln Jundy (11) 99689-6087 [047/ 040 | 1849,00 | 37 3 1.3.3 0,588 4,822 60,00 2 2 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 530000,00
R. Dr. Nogueira Martins, 634 Araki Iméveis (11) 97335-2346 | 047/ 040| 1849,00 | 37 3 1.3.3 0,588 4,771 61,00 1 2 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 520000,00
R. Dr. Nogueira Martins, 634 Imob. Nova Sdo Paulo (11) 2198-4970 |047/ 040 1849,00 | 37 3 1.3.3 0,588 4,771 61,00 1 2 0 0 0 1 1 1 0 0 0 0 1 1 0 0 0 490000,00
R. Abilio Soares, 989 Quinto Andar (11) 3230-4186 | 036/ 045(10779,00[ 49 2 133 0,402 4,873 123,00 0 3 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1100000,00
R. Abilio Soares, 989 Lopes (11) 4890-2335 | 036/ 045]10779,00| 49 3 1.3.3 0,398 4,974 140,00 0 3 0 1 1 0 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1060000,00
R. Abilio Soares, 913 NRC (11) 94170-1777 | 036 / 045[10779,00[ 49 2 1.3.3 0,402 4,873 97,00 1 2 1 0 1 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1060000,00

R. Abilio Soares, 913 Terrara Im6veis (11) 98220-4111 | 036/ 045[10779,00[ 49 3 133 0,398 4,873 97,00 1 2 1 0 1 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1100000,00

R. Abilio Soares, 913 Lopes prime (11) 3894-1000 [036/ 045]|10779,00| 49 2 1.3.3 0,402 4,822 98,00 1 2 0 0 1 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 850000,00
R. Abilio Soares, 913 SH Prime (11) 4750-1788 | 036/ 045(10779,00[ 49 3 133 0,398 5,025 100,00 1 2 1 0 1 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1300000,00
R. Abilio Soares, 942 Quinto Andar (11) 3230-4186 | 036/ 044[10829,00[ 26 2 1.3.3 0,745 5,228 84,00 1 1 0 0 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1 1 1200000,00
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a) Obsolescéncia

E empregado para avaliar e homogeneizar os estados de conservacio do imével avaliando e das amostras
de referéncia. Para tanto é utilizada a combinacido de duas metodologias de avaliacdo, o Método de Heidecke,
onde sdo observadas as caracteristicas de cada estado de conservacdo, bem como a depreciacdo de cada um
destes, e o Método de Ross, o qual correlaciona a obsolescéncia de acordo com a idade da edificacdo. Da
combinacio destas duas metodologias anteriores obtém-se o0 Método de Ross-Heidecke, utilizado neste

laudo.

O fator de obsolescéncia unitdrio é obtido através da expressdo a seguir:

Focun =R + Kx (1-R)
Onde:
Focun = Fator de Obsolescéncia unitario;
R = Coeficiente residual correspondente ao padrio da edificacdo, conforme Tabela 1;

K = Fator de Ross-Heidecke tabelado, conforme Tabela 2.
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Tabela 1. Coeficiente residual do fator de obsoletismo

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

RESIDENCIAL | BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA | RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO | ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10
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Tabela 2. Tabela de Ross-Heidecke de obsoletismo

fls. 1375

idade em % ESTADO DE CONSERVAGCAO
da vida
referencial g b 2 d g ! 9 h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,186
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
B4 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0.069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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O detalhamento das caracteristicas de cada estado de conservacdo, bem como as condi¢des para seu

enquadramento, podem ser conferidas na Tabela 3 a seguir.

Tabela 3. Padrdes de conservagdo de imoveis e suas desvalorizagdes conforme Critério de Heidecke

Estado da Edificacao

Depreciacao (%)

Caracteristicas

1 Novo

0,00

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

2 Entre Novo e Regular

0,32

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

3 Regular

2,52

Edifica¢do 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 externa e interna.

4 Entre Regular e Reparos Simples

8,09

Edifica¢do seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 e 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com
reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura
externa e interna.

5 Reparos Simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperacgdo do sistema
estrutural. Eventualmente revisdo do sistema hidrdulico e
elétrico.

6 Entre reparos simples e importantes

33,20

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas,
com estabiliza¢do e/ ou recuperacdo localizada do sistema
estrutural. As instalacdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substitui¢do eventual
de algumas pecgas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessdria a substitui¢do dos revestimentos de
pisos e paredes, de um, ou de outro comodo. Revisido da
impermeabilizacdo ou substitui¢do de telhas da cobertura.

7 Reparos Importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo e/ ou recuperacgdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalacdes elétricas e hidrdulicas possam ser
restauradas mediante a susbtituicdo das pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria
dos comodos, se faz necessdria. Substituicdo ou reparos
importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

8 Entre reparos importantes e sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ ou recuperacgdo do sistema estrutural,
substitui¢do da regularizagdo da alvenaria, reparos de

fissuras e trincas. Substitui¢do das instala¢des hidrdulicas e
elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes.

Susbtituicdo da impermeabiliza¢do ou do telhado.

9 Sem valor

100,00

Edifica¢do em estado de ruina.
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Utilizado para realizar a comparacgdo entre os diferentes tipos e padrdes de acabamento entre os imdveis

avaliando e de referéncia, bem como as benfeitorias existentes em cada um destes, conforme as tabelas a seguir.

CLASSE 1- RESIDENCIAL

Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

Minimo

Médio

2

Maximo

rotocolado gm 02/10/2022 as 19:42 , sob o niimero WJIMJ22417478676

1.3 -
Apartamento

1.3.1-
Padrio
Econdmico

Edificacdes com dois ou mais pavimentos, sem
elevador, executadas obedecendo a estrutura
convencional e sem preocupagdo com o projeto
arquitetonico, seja de fachada ou de funcionalidade.
Hall de entrada e corredores com dimensdes reduzidas
e acabamentos simples, sem portaria e normalmente
sem espaco para estacionamento, podendo, o térreo,
apresentar destinacgdes diversas, tais como pequenos
saldes comerciais, oficinas ou lojas. Fachadas sem
tratamentos especiais, normalmente pintadas a latex
sobre emboco ou reboco.

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou
mais dormitdrios, banheiro, cozinha e drea de servigco
conjugada, normalmente sem dependéncias de
empregada.

Caracterizam-se pela utilizacgdo de materiais
construtivos essenciais e pelo emprego de poucos
acabamentos, tais como:

Pisos: ceramica simples, caco de cerdmica, taco,
forracdo ou até cimentado.

Paredes: pintura latex sobre embogo ou reboco, barra
impermedvel (pintura ou azulejos comuns) nas dreas
molhadas.

Instalacdoes hidraulicas: sumdrias com ndmero
minimo de pontos de dgua, banheiros dotados das
pecas sanitdrias basicas, de modelo simples.

Instalacdoes elétricas: sumdrias e com poucos
pontos de luz, interruptores e tomadas, utilizando
componentes comuns.

Esquadrias: ferro, venezianas de PVC ou de aluminio
do tipo econdmico.

2,473

2,748

3,023

Ho original, assinado digitalmente por THIAGO GONZAGA EMYGDIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo,
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

, Sop 0 nUmero

Minimo

Médio

Maximo

1.3 -
Apartamento

1.3.2 -
Padriao
Simples

Edificacdes com trés ou mais pavimentos, dotados ou
ndo de elevador (marca comum) e satisfazendo a
projeto arquitetonico simples. Hall de entrada e
corredores com dimensdes reduzidas e acabamentos
simples, geralmente sem portaria, podendo o térreo
apresentar outras destinacdes, tais como pequenos
saldes comerciais ou lojas. Eventualmente pode haver
espagco para estacionamento contendo vagas de uso
Fachadas
normalmente pintadas a latex sobre emboco ou reboco,
podendo ter aplicacio de pastilhas, ceramica ou
equivalente.

coletivo. sem tratamentos especiais,

Unidades normalmente constituidas de sala, um ou
mais dormitérios, banheiro, cozinha e area de servigo
conjugada ou separada por meia parede, geralmente
sem dependéncias de empregada.

Caracterizam-se pela utilizacdo de acabamentos
econdmicos, porém de boa qualidade, tanto nas areas
privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: ceramica simples, vinilico, taco ou forragao.

Paredes: pintura ldtex sobre emboco, reboco ou gesso,
barra de azulejos (eventualmente até o teto) nas dreas
molhadas.

Instalacées hidraulicas: sumdrias, com nuimero
minimo de pontos de d4gua, instalacdo somente de dgua
fria; pecas sanitdrias bdsicas, de modelo simples.

Instalacées elétricas: sumadrias, com numero
minimo de pontos de luz, interruptores ou tomadas,

utilizando componentes comuns.

Esquadrias: ferro; venezianas de PVC ou de aluminio
do tipo comum.

3,180 sem
elevador;

3,562 com
elevador

3,533 sem
elevador;

3,958 com
elevador

3,827 sem
elevador;

4,354 com
elevador
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Intervalo de Indices - Pc

O
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=
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<
o
Qo
[=]
. . ~ ”
Tipo Grupo Descricao g
Minimo Médio Maximo &
Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando 8
alguma preocupacgio com a forma e a funcionalidade g
arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuigdo S
interna das unidades, em geral, quatro por andar S
’ g | p . S
Dotados de elevadores de padrio médio (social e c
servico), geralmente com acessos e circulagdo pelo §
mesmo corredor. As d4reas comuns apresentam R
acabamentos de padrdo médio e podem conter saldo de 8
e
festas e, eventualmente, quadras de esportes e piscinas, g
além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas k=]
. . . >
com pintura sobre massa corrida ou texturizada, ou 3
com aplicagdo de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes. o]
n
Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, 3
drea de servigo conjugada, dois ou trés dormitérios %
(podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga E
de garagem por unidade, podendo possuir, também, S
dependéncias para empregada. 3
@
Caracterizam-se  pela utilizacio de materiais| 3-828 sem 4,218 sem | 4,640 sem3
. X i . . . o
g e T construtivos e acabamentos de boa qualidade, porém elevador; elevador; elevador; g
1.3 - N : ) ) S|
Padrido padronizados e fabricados em escala comercial, tanto c
Apartamento Médio , o ] 3
nas dreas privativas como nas de uso comum, tais 4,568 com | 5,075 com | 5,583 com=
como: elevador. elevador. elevador. 8
Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, 8
placas de granito. E
w
Paredes: pintura ldtex sobre corrida ou gesso, azulejos ?.':)
de padrao comercial. N
pd
Instalacées hidraulicas: completas, atendendo 8
disposicdo bdsica, com pecas sanitdrias e seus 8
respectivos componentes de padrdo comercial, servidos <
\ . . S T
por dgua fria, podendo dispor de aquecedor individual. =
~ 7’ . 5
Instalacoes elétricas: completas e com alguns o
. . . . . . .~ =4
circuitos independentes satisfazendo distribuicdo b
bésica de pontos de luz e tomadas, com a possibilidade (—E‘S
. - Y k=
de inclusao de pontos para telefone e televisao. k=
©
. .. . o
Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; 5
. s . . ~ =
venezianas de aluminio ou PVC com dimensdes 5
1)
padronizadas. |
I
=2
=
s

Tipo Grupo Descricao Intervalo de Indices - Pc
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umero

Maximo

1.3 -
Apartamento

1.3.4 -
Padrao
Superior

Edificios atendendo a projeto arquitetdnico com
solucdes planejadas tanto na estética das fachadas
como na distribui¢do interna dos apartamentos, em
geral dois por andar. Dotados de dois ou mais
elevadores (social e servi¢o), geralmente com acessos €
circulagio  independentes.  Hall  social ndo
necessariamente amplo, porém com revestimentos e
elementos de decoragio de bom padrdo. Areas externas
com grandes afastamentos e jardins, podendo ou néo
conter area de lazer (saldo de festas, quadras de
esportes, piscinas, etc.). Fachadas com pintura sobre
massa corrida, massa texturizada ou cerdmica;
eventualmente combinados com detalhes em granito
ou material equivalente.

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes,
trés dormitérios, pelo menos uma suite, cozinha, dois
ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite),
dependéncias para empregada e duas ou mais vagas de
estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizacdo de materiais
construtivos e acabamentos de bom padrio e
qualidade, tanto nas areas privativas como nas de uso

comum, tais como:

Pisos: assoalho, cerdmica esmaltada, carpete, placas
de mirmore ou de granito

Paredes: pintura ldtex sobre massa corrida ou gesso,
ceramica.

Instalacoes hidraulicas: completas com pecgas
sanitdrias e metais de boa qualidade; aquecimento
central.

Instalacées elétricas: completas e compreendendo
diversos pontos de iluminagdo e
distribuicdo utilizando circuitos independentes e
componentes de qualidade, inclusive pontos especiais
para equipamentos eletrodomésticos e instalacdes para
antena de TV e telefone nas principais acomodacgdes.

tomadas com

Esquadrias: caixilhos e venezianas de madeira ou de
aluminio.

5,377 sem
elevador;

6,144 com
elevador.

5,974 sem
elevador;

6,827 com
elevador.

19:42 ,sobdn

as

6,572 sem
elevador;

7,089 com
elevador.
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

Minimo

Médio

Maxim o

19:42 , sobdn

1.3 -
Apartamento

1.3.5 -
Padrio Fino

Edificios exibindo linhas arquitetonicas esmeradas.
Normalmente compostos por um unico apartamento
por andar, podendo ser duplex. Elevadores de primeira
linha com circulacido independente para a parte social e
de servico, ambos com acesso direto aos subsolos. Hall
social amplo com materiais de acabamento e de
decoracdo esmerados e pé-direito elevado, dotados de
guarita e sistema especial de seguranca. Areas externas
com grandes afastamentos, planejadas e com
tratamento paisagistico especial, geralmente
complementada com drea de lazer completo. Fachadas
dotadas de tratamentos especiais em concreto
aparente, massa raspada, texturizada, granito ou
material equivalente.

Unidades com pelo menos quatro dormitérios (pelo
menos duas suites), sala para trés ou mais ambientes,
dependéncias de empregada, ampla 4rea de servigo e
pelo menos trés vagas de estacionamento,
eventualmente acrescidas de outras para visitantes.

Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais
construtivos e acabamentos especiais, tanto nas areas

privativas como nas de uso comum, tais como:

Pisos: madeira, marmore, granito polido, ceramica
especial ou similar.

Paredes: pintura latex sobre massa corrida, ceramica,
epoxi, melaminico ou similar.

Instalacées hidraulicas: completas e obedecendo a
disposi¢do especial, com pecas sanitdrias e metais de
qualidade superior, podendo dispor de hidromassagem
e aquecimento central.

Instalacdes elétricas: sistema especial de
iluminagdo, projetado em circuitos independentes,

utilizando componentes de qualidade, com pontos de

tomadas para usos diversos, inclusive para
equipamentos  domésticos;  eventualmente  ar
condicionado.

Esquadrias: madeira ou de aluminio, executadas
atendendo a projetos especificos e utilizando ferragens
especiais.

7,090

7,410

7,983

as
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Tipo

Grupo

Descricao

Intervalo de Indices - Pc

umero

Minimo

Médio

Maxim o

1.3 -
Apartamento

1.3.6 -
Padrao Luxo

Edificios com linhas arquitetonicas exclusivas e estilo
diferenciado, projeto arquiteténico
singular, com dreas privativas e sociais amplas e bem
planejadas,
excepcionalmente
revestimentos

atendendo a

natureza
dos
marca

caracterizadas pela
nobre dos materiais e
utilizados. Elevadores de
reputada, com acessos e circulacdo independentes para
a parte social e de servico. Sagudo social amplo e pé
direito elevado, dotado de materiais de acabamento e
decoragdo esmerados e controlado com sistema de
vigilincia por TV. Areas externas com grandes
afastamentos, planejadas e atendendo projeto
paisagistico, em geral contendo area de lazer completa.
Fachadas com tratamento arquitetonico em concreto
aparente ou revestimentos com massa raspada, massa
texturizada, granito ou material equivalente.

Unidades amplas,
podendo ser duplex ou triplex, com preocupacdo
especialmente voltada na disposicio dos ambientes
caracterizada pela circulacdo diferenciada nas 4reas
sociais, intima e de servico. Contendo salas para
diversos ambientes (estar, jantar, intima, lareira,
almoco, biblioteca), pelo menos quatro suites, com
“closet”, sendo uma madster, cozinha, despensa e area
de servigo com instalagdes completas para empregados,
além de varandas nas quais podem estar incluidas
churrasqueira e piscinas privativas.

normalmente uma por andar,

Normalmente quatro ou mais vagas de estacionamento
por unidade, para
Caracterizam-se pela natureza excepcionalmente nobre
e diferenciada das instalacdes e dos materiais de
acabamentos empregados, geralmente personalizados
e caracterizados por trabalhos especiais.

além de outras visitantes.

7,984

8,683

9,551

19:4P ,spbon

as
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EMYGDIO

ENGENHARIA

MODELO

Autor:

Modelo:

Data de criagdo:

Area de concentragdo:
Tipologia em estudo:

Descricdo do modelo:

Modelo do SisDEA

Thiago Gonzaga Emygdio
0044787-48.1999.8.26.0100

02/10/2022
Avaliagcao de Bens
Apartamentos

Dados do modelo:
Dados utilizados:
Variaveis do modelo:
Variaveis utilizadas:

Coef. de correlagao

Coef. de determinacdo
Desvio padrao

79

79

16

16

0,947563778

0,957170198

0,897877113

0,916174789

0,133885524

98960,95355

Normalidade:

[ 77,92, 98]
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fls. 1385

RESULTADOS
Variavel Média Minimo Maximo [oeficients t Sig(%) transf
Indice Fiscal 3.545,48 1.849,00( 10.829,00 0,00 3,99 0,02|x
Estado de conservagao - H 0,66 0,33 0,96 0,56 2,66 1,00(x
Padrdo construtivo - CUB 0,20 0,15 0,22 -3,57 -2,02 4,79|1/x
Area privativa 4,38 3,91 5,30 0,89 7,20 0,00(In(x)
Vagas de garagem 1,49 0,00 4,00 0,08 1,78 7,92|x
Dormitorios 0,43 0,25 1,00 0,27 1,16 25,17|1/x
Suites 0,68 0,00 3,00 -0,02 -0,45 65,45 |x
Varandas 0,87 0,00 5,00 -0,08 -2,29 2,53|x
Playg. 0,70 0,00 1,00 0,10 1,54 12,95(x
S. Jogos 0,19 0,00 1,00 0,01 0,11 91,41|x
Academia 0,42 0,00 1,00 -0,10 -1,14 25,84 |x
Quadra 0,43 0,00 1,00 0,08 0,94 35,14|x
Piscina 0,72 0,00 1,00 0,13 2,27 2,67|x
Churrasq. 0,54 0,00 1,00 0,00 0,05 95,83 |x
Sauna 0,13 0,00 1,00 0,08 1,03 30,62 |x
Valor total 13,51 12,61 14,43 9,43 12,65 0,00]In(y)
Andlise da Variancia
oma do de Quadrado
- = 86 - Quadrado peraade ealo dd0
Explicada 9,92891092 15| 0,6619274| 36,92692
Ndo explicada 1,12929602 63| 0,0179253
Total 11,0582069 78
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Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imdvel sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante sim
Telefone do informa| Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante sim
Setor / Quadra Texto Setor e quadra fiscal da amostra sim
Indice Fiscal Numérica  |Proxy Variavel de macrolocalizagao construida com base nos|sim
Idade Texto Idade do imével sim
Est. Conserv. Texto Estado de conservagao do imdvel sim
Qualidade Texto Padrdo construtivo do imovel sim
Estado de conservag Numérica  |Proxy Estado de conservagao considerando os coeficientes disim
Padrdo construtivo - Numérica  |Proxy Padrdo de construgdo do imovel tendo como base pargsim
Area privativa Numérica |Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? sim
Vagas de garagem |Numérica |Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as cobertas e descsim
Dormitérios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitdrios da unidade, incluindo o nin|sim
Suites Numérica |Quantitativa Quantidade de suites e semi-suites sim
Banho de servico  [Numérica |Dicotomica Banho na Area de servigo nao
Quarto de servico |Numérica |Dicotomica Quarto de servigo nao
Varandas Numérica |[Quantitativa Quantidade de varandas sim
S. Festas Numérica Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) nao
Playg. Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) sim
S. Jogos Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) sim
Academia Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) sim
Quadra Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) sim
Q. Ténis Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) nio
Piscina Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) sim
Churrasq. Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) sim
Sauna Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) sim
Duplex Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) nao
Cobertura Numérica |Dicotomica Presenca (1) ou Auséncia (0) nao
Valor total Numérica |Dependente Valor total do imdvel sim
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RESIDUOS

Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res./DP Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res./DP
1 13,55 13,60 -0,05 -0,34% -0,35 41 13,09 12,94 0,15 1,15% 1,12
2 13,65 13,60 0,05 0,38% 0,39 42 13,36 13,20 0,16 1,23% 1,23
3 13,36 13,46 -0,10 -0,74% -0,74 43 13,44 13,46 -0,01 -0,11% -0,11
4 13,50 13,62 -0,12 -0,91% -0,92 44 13,38 13,46 -0,07 -0,53% -0,53
5 13,57 13,64 -0,07 -0,53% -0,53 45 13,44 13,54 -0,10 -0,78% -0,78
6 13,99 14,08 | -009 | -0,62% -0,65 16 13,50 13,59 -0,08 -0,63% -0,63
7 13,74 13,80 | -007 | -0,49% -0,50 47 13,65 13,58 0,07 0,51% 0,52
8 14,15 14,10 0,06 0,40% 0,42 48 13,70 13,61 0,09 0,62% 0,64
9 14,08 14,08 0,00 0,00% -0,01 49 13,77 13,60 0,18 1,28% 1,31
10 13,38 13,19 0,19 1,45% 1,45 50 13,71 13,93 -0,22 -1,62% -1,66
11 12,89 13,15 -0,25 -1,95% -1,88 51 13,97 13,92 0,05 0,34% 0,36
12 13,05 13,14 -0,09 -0,66% -0,65 52 13,95 13,98 -0,03 -0,18% -0,19
13 13,15 13,17 -0,02 -0,13% -0,12 53 13,53 13,67 -0,15 -1,08% -1,09
14 13,18 13,16 | 0,02 0,16% 0,16 54 13,61 13,66 -0,05 -0,39% -0,40
15 13,66 13,64 | 0,02 0,14% 0,15 55 14,29 14,32 -0,04 -0,26% -0,27
16 13,79 13,66 0,13 0,92% 0,95 56 14,43 14,33 0,10 0,66% 0,72
17 13,54 13,62 -0,08 -0,56% -0,57 57 13,44 13,35 0,09 0,68% 0,68
18 13,63 13,55 0,07 0,52% 0,53 58 13,38 13,34 0,04 0,28% 0,28
19 13,77 13,78 -0,01 -0,06% -0,06 59 13,42 13,35 0,06 0,46% 0,46
20 13,69 13,77 -0,08 -0,58% -0,60 60 13,07 13,19 -0,12 -0,94% -0,92
21 13,82 13,71 0,11 0,78% 0,81 61 13,26 13,21 0,05 0,36% 0,36
22 13,96 13,74 | 0,22 1,57% 1,63 62 13,96 13,98 -0,02 -0,16% -0,17
23 13,18 13,22 | -004 | -030% -0,30 63 14,08 14,00 0,08 0,53% 0,56
24 12,97 13,20 -0,23 -1,78% -1,73 64 14,00 13,99 0,01 0,06% 0,06
25 13,07 13,20 -0,12 -0,95% -0,93 65 14,00 13,81 0,19 1,32% 1,38
26 13,08 13,09 -0,01 -0,05% -0,05 66 13,70 13,83 -0,13 -0,93% -0,96
27 12,91 13,09 -0,17 -1,35% -1,30 67 13,27 13,22 0,05 0,41% 0,41
28 13,22 13,13 0,09 0,68% 0,67 68 13,25 13,12 0,13 0,99% 0,98
29 12,83 13,06 -0,23 -1,78% -1,70 69 13,24 13,15 0,09 0,65% 0,64
30 13,06 13,18 | -0,12 | -0,95% -0,93 70 13,18 13,21 -0,03 -0,23% -0,23
31 13,43 13,45 | -0,02 | -0,15% -0,15 71 13,16 13,14 0,02 0,18% 0,18
32 13,57 13,45 0,12 0,89% 0,90 72 13,10 13,14 -0,04 -0,27% -0,26
33 13,64 13,68 -0,04 -0,27% -0,27 73 13,91 13,86 0,05 0,39% 0,40
34 13,20 12,99 0,20 1,55% 1,53 74 13,87 13,98 -0,11 -0,80% -0,83
35 12,61 12,98 -0,37 -2,90% -2,73 75 13,87 13,85 0,02 0,15% 0,16
36 13,12 12,99 0,14 1,04% 1,02 76 13,91 13,85 0,06 0,43% 0,45
37 13,12 13,00 0,12 0,92% 0,90 77 13,65 13,87 -0,22 -1,59% -1,63
38 13,35 13,13 | 0,22 1,68% 1,67 78 14,08 13,90 0,18 1,26% 1,33
39 13,22 13,19 | 0,03 0,23% 0,23 79 14,00 13,94 0,06 0,40% 0,42
40 13,22 13,19 0,03 0,23% 0,23
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ADERENCIA
Dado Observado Estimado Dado Observado Estimado
1 770.000,00 | 806.549,89 41 485.000,00 | 417.359,48
2 | 850.000,00 | 806.549,89 42 637.000,00 | 540.219,10
3 | 635.000,00 | 700.936,98 43 688.000,00 | 697.876,71
4 | 730.000,00 | 825.607,02 44 650.000,00 | 697.876,71
5 780.000,00 | 837.592,45 45 686.000,00 | 761.352,04
6 |1.190.000,00)1.297.630,78 46 730.000,00 | 794.333,20
7 | 925.000,00 | 989.531,18 47 850.000,00 | 792.636,45
8 |1.400.000,00)1.322.619,94 48 890.000,00 | 816.990,60
9 |[1.300.000,00|1.300.889,71 49 958.000,00 | 803.579,80
10 | 650.000,00 | 535.611,00 50 900.000,00 |1.124.294,57
11 | 398.000,00 | 512.087,49 51 1.170.000,001.114.973,07
12 | 466.000,00 | 508.137,61 52 1.149.000,001.178.684,60
13 515.000,00 | 523.554,41 53 750.000,00 | 867.955,24
14 | 531.000,00 | 519.757,03 54 815.182,00 | 859.647,74
15 | 860.000,00 | 843.171,41 55 1.600.000,00 | 1.659.840,80
16 | 970.000,00 | 854.473,39 56 1.850.000,00 1.681.033,47
17 | 760.000,00 | 819.787,94 57 690.000,00 | 629.699,67
18 | 827.000,00 | 770.018,25 58 645.000,00 | 620.952,25
19 | 959.000,00 | 966.349,16 59 670.000,00 | 629.699,67
20 | 880.000,00 | 953.316,03 60 475.000,00 | 537.166,58
21 [1.000.000,00| 897.731,07 61 575.000,00 | 548.256,13
22 |1.150.000,00| 924.177,14 62 1.157.000,00/1.183.137,96
23 | 530.000,00 | 551.636,36 63 1.300.000,001.205.728,93
24 | 430.000,00 | 541.937,49 64 1.200.000,001.190.663,88
25 | 475.000,00 | 537.757,37 65 1.200.000,00| 997.046,99
26 | 479.000,00 | 482.137,13 66 890.000,00 |1.011.521,23
27 | 405.000,00 | 482.137,13 67 580.000,00 | 549.254,86
28 | 550.000,00 | 502.957,65 68 570.000,00 | 500.104,16
29 | 375.000,00 | 471.133,27 69 560.000,00 | 514.120,53
30 | 470.000,00 | 531.974,29 70 530.000,00 | 546.501,66
31 677.000,00 | 690.911,79 71 520.000,00 | 507.513,75
32 | 785.000,00 | 695.481,74 72 490.000,00 | 507.513,75
33 | 840.000,00 | 871.036,49 73 1.100.000,001.042.467,74
34 | 540.000,00 | 439.975,21 74 1.060.000,001.184.608,17
35 300.000,00 | 432.399,45 75 1.060.000,00|1.038.016,83
36 | 500.000,00 | 436.021,20 76 1.100.000,001.035.701,09
37 | 500.000,00 | 443.255,28 77 850.000,00 |1.056.800,44
38 | 630.000,00 | 503.517,83 78 1.300.000,00 1.087.983,46
39 | 550.000,00 | 533.283,47 79 1.200.000,00|1.134.405,07
2.000.000,00
1.800.000,00 ¥ =0,9107x+ 65762
R? = 0,9165 ° ?
1.600.000,00
1.400.000,00
1.200.000,00
1.000.000,00
£00.000,00
600.000,00
400.000,00
200.000,00
0,00
0,00 500.000,00 1.000.000,00 1.500.000,00 2.000.000,00
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ESTIMATIVAS

Estado de Padrao
Telefone do Setor / o . o " Area Vagas de o > Banho de
. Indice Fiscal Idade Est. Conserv. Qualidade conservagdo - construtivo - Dormitérios Suites
informante Quadra

Enderego Informante rivativa aragem servico
Hoss Heideck cus B SR g

R. Canario 906 - Apto. 52 | perito Judicial 041 /115 8837,00

Quarto de servico Varandas S. Festas Playg. S. Jogos Academia Quadra Q. Ténis Piscina Churrasq. Duplex Cobertura  Valortotal Vr. Médio
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Foto 01. Fachada do imdvel avaliando.
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Foto 02 .Arredores do imdével avaliando.
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Foto 04. Sala de estar.
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Foto 03. Detalhe do teto da sala de estar.

ENGENHARIA

Pdgina 3 de 17

k& emyGpIO



‘ubugmy1 061pod 8 00T0'92'8°'666T 81-/8. 00 0SS820.id 0 swlojul ‘Op-oluswndogeldualauodIuge/bd/enbipeisedyq snl-dsf-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 JIBjU0I Bled
9/98/7.T¥ZeCINCAA 0JBWNU O 4OS * Zi7:6T S 2202/0T/20 Wa 0pe|020joid ‘ojned 0eS 9p 0peIs3 op BIlsN( 9P [eungul @ OIADANT YOVZNOO ODVIHL Jod sjuswenbip opeuisse ‘[eulflio op eidgd 9 0juswnoop 3)s3

fls. 1393

+55 11 96323.0762 = temygdio@emygdio.eng.br = www.emygdio.eng.br

— E
< -
S
F 4 =] -
= J
o
% -
= o
5 N
@» =)
) S =,
/ { o o
¥ e <
| ) K
S _ 2
: — . ] ; «
[5)
! < / %
p—
= )
[0) N
A , =
w
= <
=
~—
=}
= =
s b/
== y A
= _. i
o )
() - '-Illl..lllllull..lll_"-".r e
e - = = e
= > -

Pdgina 4 de 17

k& emMyepIo



‘ubugmy1 061pod 8 00T0'92'8°'666T 81-/8. 00 0SS820.id 0 swlojul ‘Op-oluswndogeldualauodIuge/bd/enbipeisedyq snl-dsf-fesa//:sdny aus 0 assade ‘[eulbLIo 0 JIBjU0I Bled
9/98/7.T¥ZeCINCAA 0JBWNU O 4OS * Zi7:6T S 2202/0T/20 Wa 0pe|020joid ‘ojned 0eS 9p 0peIs3 op BIlsN( 9P [eungul @ OIADANT YOVZNOO ODVIHL Jod sjuswenbip opeuisse ‘[eulflio op eidgd 9 0juswnoop 3)s3

fls. 1394

+55 11 96323.0762 = temygdio@emygdio.eng.br = www.emygdio.eng.br

Foto 07. Detalhe do teto da varanda.
Foto 08. Detalhe da varanda e churrasqueira.
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Foto 10. Cozinha.

Foto 09. Detalhe do teto da cozinha.
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Foto 12. Area de servico.
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Foto 11. Detalhe do teto da area de servigo.
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Foto 13. Detalhe do teto do banheiro de empregada.
Foto 14. Banheiro de empregada.
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Foto 17. Detalhe do teto da drea de circulagdo interna.
Foto 18. Area de circulagdo interna.
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Foto 20. Dormitério 1.

Foto 19. Detalhe do teto do Dormitério 1.
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Foto 22. Suite 1.
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Foto 21. Detalhe do teto da suite 1.
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Foto 23. Teto do dormitério 02.
Foto 24. Dormitério 02.
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Foto 26. Dormitério 03.

Foto 25. Detalhe do closet do dormitério 03.
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Foto 27. Teto da suite do Dormitério 03.
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Foto 28. Detalhe da banheira da suite do dormitério 03.
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Dormitério
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Detalhe do teto do dormit
Foto 30.

Foto 29.
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Foto 31. Detalhe do teto da suite do dormitério 04.
Foto 32. Suite do dormitério 04.
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ANEXO D - CARACTERISTICAS DA QUADRA FISCAL
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ANEXO E - CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO
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