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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho visa estabelecer o valor mais provavel, atual e a
vista do imovel objeto da penhora, situado a Avenida Coronel Francisco J. C.
Alfieri, n2 340, apartamento 0932 — Vila Mascote — Sao Paulo, conforme
determinado a fl. 1047.

Na presente avaliagdo, assume-se que 0s elementos constantes da
documentacéao oferecidos a este signatario estao corretos e que as informacoes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sao confiaveis.

1.1 SINTESE DO TRABALHO

Natureza ... ——————— Laudo de Avaliacao;
ODbjJet0 ..o —————————— Imével Urbano;
Finalidade .......cccccceriirnnnneee Determinacgao do Valor de Mercado do Imovel;
Requerente .................. Condominio Edificio Morada das Paineiras, CNPJ

17.163.381/0001-22;
Requerido Espdlio de Sr. Joaquim Antonio da Silva, Sra. Edite Francisca
de Almeida e outros, CPF 320.431.129-53;

1.2 PRESCRICOES NORMATIVAS

Este laudo foi elaborado em conformidade com os requisitos das
seguintes normas técnicas:

v NBR - 14653-1 Avaliagao de Bens: Procedimentos Gerais da
ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas;

v NBR - 14653-2 Avaliacao de Bens: Imo6veis Urbanos da ABNT

— Associagéo Brasileira de Normas Técnicas;
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v" Norma Para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE - SP,
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de
Séo Paulo;

2. IMOVEL

O imobvel, objeto desta avaliacdo, sito a Avenida Coronel Francisco
J. C. Alfieri, n? 340, apartamento 0932 — Vila Mascote — Sao Paulo, apresenta

as seguintes caracteristicas:

v Matricula n? 323.882 do 11° Oficial de Registro de Iméveis de Sao
Paulo — SP

v’ Area atil em metros quadrados de construgéo = 77,72 m2

v Area comum em metros quadrados de construcdo = 101,66 m?2

v’ Area total em metros quadrados de construgdo = 179,38 m2

v Fragao Ideal de Terreno = 2,3461%

Figura 1: Localizagdo do imovel avaliando
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Figura 2: Vista aérea do imével avaliando
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2.1 REGIAO

A regido, classificada como classe média, € dotada de completa
infraestrutura, com todos os melhoramentos publicos essenciais - guias e
sarjetas, pavimentagao asféltica, rede de agua, rede de esgoto, rede telefénica,

rede de energia elétrica, iluminacao, coleta de lixo e correios.

2.2 SEGUNDO A MUNICIPALIDADE

De acordo com a Municipalidade de S&o Paulo — SP, o imovel possui

a seguinte situacao:

Setor Fiscal: ZF-2

Setor: 120

Quadra: 021

Lote: 0096

indice Fiscal: R$1327,00

AN N NN
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Figura 4: Planta Genérica de Zonas Fiscais de Sdo Paulo
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Figura 5: Planta de Setor e Quadra fiscal

IMOVEL AVALIANDO -

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
Cel.: (11)999286237 Padg . 10

Eng. Civil Renato Friedlaender ¢ 1094
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliagbes

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RENATO FRIEDLAENDER, protocolado em 21/10/2022 as 14:11 , sob o0 nimero WSTA22707818240 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0204806-79.2009.8.26.0002 e cddigo v360MkcZ



Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliagdes

Figura 6: IPTU
PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imével - IPTU 2022
FAZENDA
Cadastro do Imével: 120.021.0096-8
Local do Imével:
R CEL FRANCISCO JULIO CESAR ALFIERI, 340 - AP 83 E 2VGS

Enderego para entrega da notificagio:
R CEL FRANCISCO JULIO CESAR ALFIERI, 340

VILA SAQ PAULO MORADA DAS PAINEIRAS CEP 04651-000
Imdwel localizado na 2* Subdivisiio da Zona Urbans

VILA SAQ PAULC MORADA DAS PAINEIRAS CEP 04651-000

Contribuinte(s):

CPF 897.627.888-49 JOAQUIM ANTONIO DA SILVA

Dados cadastrais do terreno:

Ares incorporada (m?). 1.585 Testada (m) 0,00
Ares ndio incoporada (m®); a Fracdo des 0,0235
Asea total () 1585

Dados cadastrais da construgio:

Area construids (m) 150 Padrio da construglio: 2.0
Ares ocupada pela construglo () 1178 Usa: residénca

Ano da construgio corrigido: 1996

Valores de m* (R$):

- de terreno. 1.327,00

~ da construgio: 2.177.00

Valores para fins de clculo do IPTU (RS):

- da dres incorporada 95.500.00

- da area ndo incorpocada; 0.00

- da construgdo. 24491300

Base de c&culo do IPTU. 340.413.00

~APS3E2VGS

Ressalvado o diredto da Fazends PGbbea do Mu
Imobididrio Fiscal, ap

dos ou verificados a qualguer tempo, incusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta cartiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA gue os dados cadastrais acima foram utiizadoes no
langamento do Imposio Predial e Teeritorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022.

mcipio de S3o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n° 008/2004, de 28/01/2004.

Data de Emissio: 18/10/2022
Numero do Documento: 22022 0112408859
Solicitante:

F2 PERICIAS E ENGENHARIA S/S LTDA. (CNPJ 05.068.592/0001-05)
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2.3 ZONEAMENTO

O zoneamento municipal € um instrumento do planejamento urbano
caracterizado pela aplicacao de um sistema legislativo que procura regular o uso
e ocupagéao do solo.

O imovel avaliando encontra-se na Zona Centralidade — ZC — que é
caracterizada na Lei n® 1642 de 2016 que estabelece os objetivos e as diretrizes
para uso e ocupacgao do solo urbano no municipio de Sao Paulo. Segundo esta
lei, ele esta classificado no grupo onde os iméveis pertencem as zonas onde
serao permitidas atividades comerciais e de servicos, como supermercado, loja
e farmacia, o que torna a cidade mais diversa, facilita a vida dos moradores e

gera renda na regiao.

3. VISTORIA

A vistoria foi agendada judicialmente para o dia 19/10/2022 — quarta
feira as 9:30 horas. Ao chegar no condominio, fui atendido pelo Zelador Nelson
que permitiu 0 acesso ao apartamento e apresentou toda a infraestrutura que o
conjunto oferece.

O condominio residencial possui uma torre com 10 (dez) pavimentos.
O condominio estd bem localizado, préximo de padarias, supermercados,
escolas, bancos, farmacias, restaurantes e todo comeércio e servigos. Facil
acesso para as Avenidas Vereador Joao de Luca, Avenida Interlagos e Rua José
Neves. O condominio oferece uma estrutura étima, como por exemplo, portaria
24 horas, 2 (dois) elevadores, 4 (quatro) apartamentos por andar, diversas areas
de lazer com piscinas, churrasqueira, playground, area de convivéncia para
festas, saldo de jogos, area externa de convivéncia e 02 subsolos com 02 vagas
de estacionamento de veiculos por apartamento.

O apartamento de n® 093A é composto por sala, 02 (duas) suites, 03
(trés) dormitérios, lavabo, cozinha, area de servico e 03 (trés) banheiros.
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A area privativa € de 77,72 m?, area comum de 101,66 m? fazendo a

area total de 179,38 m? incluso a area de garagem para 02 (dois) automédveis

médios.

3.1

BENFEITORIAS

Conforme Estudo de Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos,

procedido pelo IBAPE/SP, para fins de aspecto de conservacao e depreciacao

das benfeitorias, as benfeitorias enquadram-se na Referéncia “F — Necessitando

de reparos simples e importantes”, que possui as seguintes caracteristicas:

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apds reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisdo e com
substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, e um,
ou de outro cédmodo. Revisdo da impermeabilizacdo ou

substituicao de telhas de cobertura..

Diante das caracteristicas que as benfeitorias erigidas no imével

apresentam, consultando o referido estudo, pode-se classifica-las no item “ 1.1.3.

— Apartamento Padrao Médio com elevador”, que, genericamente apresenta as

seguintes propriedades:

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando
alguma preocupagdao com a forma e a funcionalidade
arquitetonica, principalmente no tocante a distribuigcao
interna das unidades, em geral, quatro por andar. Dotados
de elevadores de padrdo médio (social e servico),

geralmente com acessos e circulacdo pelo mesmo
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corredor. As areas comuns apresentam acabamentos de
padrdéo medio e podem conter saldao de festas e,
eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de
guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura
sobre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacao de
pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha,
area de servico conjugada, dois ou trés dormitérios
(podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga de
garagem por unidade, podendo possuir, também,
dependéncias para empregada.
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Foto 2: Sala
Pag

Foto 1: Fachada do Condominio Edificio Morada das Paineiras
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Foto 4: Cozinha
Pag

Foto 3: Varanda da sala
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Foto 5: Cozinha
Pag

Foto 6: 12 suite
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Foto 12: Banheiro 32 suite
Pag

Foto 11: Banheiro 32 suite
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Foto 13: Corredor
Pag

Foto 14: Hall de entrada
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Foto 15: Salao de festas
Pag

Foto 16: Cozinha Salao de festas
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Foto 20: Quadra poliesportiva
Pag

e

Foto 19: Area de convivéncia com churrasqueira
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Foto 21: Horta
Foto 22: Central de gas
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4.  AVALIACAO

De acordo com a ABNT (2001, p. 3) uma avaliagcao consiste em uma
analise técnica realizada por um engenheiro ou arquiteto, para aferir o valor de
um bem para uma determinada finalidade, situacao e data. No presente trabalho
este signatario ira buscar o valor de mercado do imoével em estudo, que é 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¢cbdes do mercado vigente.”.

Primeiramente foi realizada uma vistoria in loco do imével em estudo,
buscando caracteriza-lo. Segundo a ABNT (2011, p. 11-12) devem ser
analisados aspectos construtivos, dimensdes, aproveitamento eficiente do
imovel, arquitetura, conforto, patologias, dentre outros. Na vistoria também
devem ser observadas caracteristicas da regido onde se encontram os iméveis,
condi¢gbes econbmicas, politicas e sociais que influem no valor de mercado,
aspectos fisicos como relevo, presenca de cérregos, presenca de areas verdes,
leis de uso e ocupacao do solo e infraestrutura basica, composta por sistemas
de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo 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 populacéao.

Na coleta de dados o0 engenheiro de avaliacbes deve buscar no
mercado dados e informagdes confiaveis de negdcios realizados em um periodo
recente e oferta de imdveis na regido. A quantidade das informacbes e a
qualidade dos dados colhidos sao fatores de influéncia na fundamentacao do
trabalho, que sera explicado mais adiante. O ideal é que todos os dados nao
sejam coletados apenas de uma fonte de informacdes.

Na vistoria foram escolhidas variaveis que, em principio, explicam a
tendéncia de formagédo de valor dos imdéveis. As variaveis sdo as diferentes
caracteristicas existentes entre os dados da amostra que influenciam o valor de
mercado, se todos os dados possuem uma mesma caracteristica, ela deixa de
ser uma variavel. De acordo com a NBR (2011, p.13) “as variaveis devem ser

escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso
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comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos
(...)". No processo de avaliagdo as variaveis sao analisadas e, caso seja
constatado que elas ndo explicam a tendéncia de formacgao de valor, as mesmas
podem ser desconsideradas.

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

Em uma préxima etapa, os dados passarédo 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
avaliacao e a disponibilidade, qualidade e quantidade de dados e informacgdes
disponiveis. A norma de Avaliacao de Bens da ABNT (2001, p. 7) recomenda
que para a identificagao 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 homogeneizacao dos dados de
mercado por fatores e critérios fundamentados por estudos presentes na norma.
Esse tratamento é aplicavel a uma amostra composta por dados semelhantes ao
imoével avaliando. O tratamento cientifico consiste no “tratamento de evidéncias
empiricas pelo uso de metodologia cientifica que leve a introdu¢do de modelo
validado para o comportamento do mercado.”. Ele é aplicavel a uma amostra
composta por dados diferentes ao imével avaliando e diferentes entre si. Essas
diferencas dardo origem as variaveis que irdo explicar a variacao do valor de

mercado.
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41 METODOLOGIAS EMPREGADAS

Para o presente trabalho sera utilizado o método comparativo direto
de dados de mercado, com tratamento por fatores, pois foram encontrados
disponiveis no mercado apartamentos com caracteristicas semelhantes ao
imovel avaliando com no minimo 02 quartos e 01 vaga de garagem. As fichas
com as caracteristicas dos elementos e planilhas de calculo encontram-se

acostadas no Apéndice deste Laudo de Avaliagao.

4.1.1 Fatores que influenciam na parcela de terreno

Fator Oferta: deducao de 10% (dez por cento) no valor ofertado, para
cobrir risco de eventual superestimava dos precos (elasticidade dos negdcios).

No caso de transagao concretizada, ndo havera o referido desconto.

Fator Localizacao: trata-se do fator que transporta os elementos de
pesquisa, constituintes da amostra para o local do imével avaliando, de modo a
medir a valorizacdo ou desvalorizagao pelo local onde situa-se o imével.

Tais valores sdo obtidos pelos langcamentos fiscais na Planta Genérica
de Valores (PGV) editada pelas Prefeituras Municipais, que € uma listagem com

os valores genéricos por metro quadrado de terreno para uma mesma data.

4.1.2 Fatores que influenciam na parcela de benfeitoria

Fator Padrao Construtivo: é o fator que leva em consideragédo o
padrao de cada benfeitoria a partir de suas caracteristicas construtivas, como
dimensdes, materiais empregados na constru¢do, elementos arquiteténicos,
fachada, etc. Os coeficientes serao retirados do estudo “Valores de Edificacoes
de Imoveis Urbanos” do IBAPE/SP, versao 2019, conforme Tabela A, do Anexo.

Fator de Obsolescéncia: trata-se do fator que leva em consideracao
o estado de conservacao dos elementos, a partir de sua idade aparente, e dos

coeficientes também retirados do estudo “Valores de Edificacbes de Imodveis
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Urbanos” do IBAPE/SP, versdo 2019. O célculo do Fator de Obsolescéncia sera
demonstrado a seguir:

4.1.3 Calculo de Depreciacao das Benfeitorias

O calculo da depreciacdo do imével sera calculado pelo grau de
obsoletismo e conservagdo aparentes, através do método Ross/Heidecke,
utilizando o seguinte fator de depreciacao:

FOC: O fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de
conservacao é obtido através da seguinte expressao:

FOC = R 4+ K X (1= R) oot Onde:

v" R: Coeficiente residual correspondente ao padrao, obtido na Tabela
B do Anexo;

v" K: Coeficiente de Ross/Heidecke.

Dessa maneira, o custo de reedi¢cdo da benfeitoria sera determinado

através da seguinte expressao:

CB = AC X VU= FOC; ccooeiiiiiiiiiiii e Onde:

v CB: Custo de reedicao da benfeitoria;
v AC: Area da construcao;
v' Vu: valor unitario da construcao;

v FOC: Depreciacao pela idade e estado de conservacao.

O estado de conservacao da edificacdo sera classificado segundo a
graduacao que consta no Tabela C do Anexo.
O estado de conservacao da edificacdo sera fixado em funcédo das

constatacdes realizadas em vistoria, observando-se o estado aparente em que
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se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes,
pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando o0s seus custos para uma

eventual recuperagéo.

4.2 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Através dos critérios fixados no capitulo anterior, temos, para o

célculo do valor do imével:

v Vi: Valor do imovel;
v Ai: Area em metros quadrados de construgdo (m2);
v Vu: Valor wunitario por metro quadrado de
construcao (m?2);
v Vv: Valor de uma vaga autbnoma
v n: Quantidade de vagas autbnomas
Vi = Ai X Vu + n X Vy;

Obs: O Vv do imével avaliando esta definido como parte integrante na
escritura e incluido em seu valor de avaliagdo. A amostra de comparagéo
apresenta a mesma caracteristica onde as vagas sdo demarcadas por imével.

Substituindo e calculando:

Vi = 77,72m* X R$5.174,32/m?;

Portanto, o valor do imoével é:

Vi = R$402.148,20;

Portanto, o valor do imével em nimeros redondos é:

Valor do Imével = R$ 402.000,00
(quatrocentos e dois mil reais) — outubro/2022
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e dois centavos) conforme pesquisa de mercado e calculos de homogeneizacéao,

Obs.: Vu = R$ 5.174,32/m? (cinco mil cento setenta quatro reais trinta

elencadas no Apéndice.

4.3

o aprofundamento do trabalho avaliatério, quanto com as informacbées que
possam ser extraidas do mercado. A presente avaliagdo foi classificada como
grau “llI” de fundamentagao, de acordo com o item 9.2.2. da NBR 14.653-2:2011,

conforme tabela a seguir:

ESPECIFICACAO — GRAU DE FUNDAMENTACAO

O grau de fundamentacao de uma avaliacao esta relacionado tanto com

Ite . Grau
m Descricao T i I Pont.
Completa Completa
Caracterizaca quanto a quanto aos Adocéo de
0 do imovel todos os fatores situacao 3
avaliando fatores utilizados no paradigma
1 analisados tratamento
Quantidade
minima de
dados de 1o 5 3 >
mercado,
efetivamente
2 utilizados
Apresentagao
de
informacdes ~ Apresentacao
relativas a Apresggtagao de informacoes
todas as : ~ relativas a todas
Identificacdo | caracteristica mformagoes as
relativas a . L
dos dados de | s dos dados todas as caracteristicas 3
mer nali oo
ereade ?:o?n?‘i?oaz caéact%nsduca cogg:pdoi]ddoesnte
caracteristica S 00S dados s aos fatores
analisadas -~
s observadas utilizados
pelo autor do
3 laudo
Intervalo
admissivel de | 0,80a 1,25 0,50 a2,00 0,40 22,50 *a 3
4 | ajuste parao
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conjunto de
fatores
Total de Pontos 11
Obtid
e 1 I | 0
Pontos minimos 10 6 4 10
ltens2e 4 no | ltens2 e 4 no
grau lll, com | grau ll, com Todos. no
Itens obrigatérios | os demais no | os demais no A Il
- - minimo grau |
minimo do minimo do
grau Il grau |

Enquadramento Geral do Laudo Il

4.4 ESPECIFICACAO - GRAU DE PRECISAO

O grau de precisao é aplicavel apenas no método comparativo direto
e mede o grau de incerteza que a amostra permite a avaliagdo. Depende das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e nao é passivel de fixagdo a
“priori”.

A normalizacao estabelece uma precisdo em fungéo da amplitude do
intervalo de confianca de 80% (oitenta por cento) em torno da estimativa de
tendéncia central. Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve
ser calculado com base na funcéo densidade “t-student”.

Os valores de “t” oriundos da fungédo densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se na Tabela D, no Anexo, em fungdo do nivel de
significancia adotado (que vai depender do grau de fundamentagdo que se
queria atingir) e do nimero de graus de liberdade. O grafico a seguir representa
a funcao densidade de t-student.
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A1) regido de
oceitagdo

regifio

regifio
critica

critica

= t‘.uh ttnb

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

de confianga pela expressao apresentada a seguir:

Grau
i Il |

Descricao

Amplitude do
intervalo de confianga
de 80% em torno da < 30% <40% < 50%
estimativa de
tendéncia central

Enquadramento Geral do Laudo ]|

Conforme exposto acima, consigna o perito que o modelo proposto

atingiu o grau “llI” de precisao.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Em 2015 se instalou um periodo de retracdo do mercado da
construgao civil no Brasil, atingindo seu pico em 2020 devido a pandemia, de
acordo com estudos da Associacao Brasileira das Incorporadoras Imobiliarias
(ABRAINC) em parceria com a Fundacao Instituto de Pesquisas Econémicas
(FIPE).

As vendas de iméveis no Brasil sofreram uma queda, forcando altos
descontos para possibilitar a comercializacdo. A regidao onde se encontra o
imével avaliando apresenta algumas ofertas de imdveis residenciais
semelhantes a ele. Em contato com imobiliarias especializadas na regido, este
signatario foi informado que os imédveis residenciais a venda ndo recebem ofertas

regularmente, mas que face ao momento financeiro do pais e das incertezas
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politicas, vem sofrendo para conseguir vender iméveis, fazendo com que
reduzam 0s pregos, para entdo conseguir liquidar a venda. Podemos inferir,
portanto, que face ao mercado imobiliario da cidade, este imovel possui uma
média liquidez para venda, cujo fator preponderante na viabilidade de
negociacao seja o preco ofertado.

6. RESPOSTA AOS QUESITOS

Nao foram formulados quesitos pelas partes.

7. CONCLUSAO

Pelo que ficou exposto no presente Laudo de Avaliacao, o valor de
mercado para o imoével avaliando, sito a Avenida Coronel Francisco J. C.
Alfieri, n? 340, apartamento 0932 — Vila Mascote — Sao Paulo, corresponde a:

Valor do Imével = R$ 402.000,00

(quatrocentos e dois mil reais) — outubro/2022
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8. CONSIDERAGCOES FINAIS

O presente Laudo Técnico de Avaliacao consta de 54 (cinquenta e
quatro) paginas, esta ultima que esta datada e assinada digitalmente. Consta

incluso um Anexo com tabelas e um Apéndice com planilhas de célculo.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2022.

(Documento assinado digitalmente)

Renato Friedlaender

Engenheiro Civil

Especialista em Avaliacdes e Pericias de Engenharia
CREA 140443510-7
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TABELA A - Coeficientes dos custos de reedicao das benfeitorias por

fls. 1122

padrao
Quadro A6 - Indice Minimo, Médio e Maximo
Classe Classe Padrao e
Minimo | Médio | Maximo
1.1.1- Padrao Econémico 2473 2,748 3,023
Sem elevador 3,180 3,533 3827
1.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,562 3,958 4,354
P Sem elevador 3,828 4,218 4,640
1.1.3- Padrdo Médio
1.RESIDENCIAL 1.1 APARTAMENTO - Com elevador 4,568 5,075 5,583
Sem elevador 5,377 5,974 6,572
1.1.4- Padrao Superior
Com elevador 6,144 6,827 7,089
1.1.5- Padrao Fino 7,090 7,410 7,983
1.1.6- Padrao Luxo 7,984 8,683 9,551
2.1.1- Padrdo Econdmico 2,081 2,313 2,544
Sem elevador 3,378 3,753 4013
2.1.2- Padrao Simples
Com elevador 3,742 4,158 4,573
3% 3 P M Sem elevador 4014 4,330 4,763
- Padrao io
2.COMERCIALE 15, escriTORO Com elevador 4745 5273 5767
SERVICO
Sem elevador 5,206 5.784 6,363
2.1 4-Padrao Superior
Com elevador 5,768 6,37 7072
2.1.5-Padrdo Fino 7.073 7.929 8,722
2.1.6-Padrao Luxo 9,935 10,376
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TABELA B - Idade de Referéncia e Percentual de Idade Residual

. Idade Idade
CLASSE TIPO PADRAO referencial | residual
I (anos) “R” (%)
RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
ST MEDIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL FINO 50 20
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
~ SIMPLES 60 20
- MEDIO 60 20
APARTAMENTO SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
, MEDIO 60 20
EeCH SUPERIOR 60 20
CgME\ﬁglé\L FINO 50 20
—SER —
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 - Estado de Conservacao

ESTADO DA | Depreciacao ,
Ref. ~ Caracteristicas
EDIFICACAO (%)
Edificacao nova ou com reforma geral
e substancial, com menos de dois
A | Nova 0,00 ..
anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural de pintura externa.
Edificacao nova ou com reforma geral
e substancial, com menos de dois
Entre nova e .
B 0,32 anos, que apresente necessidade
regular ~ .
apenas de uma demao leve de pintura
para recompor a sua aparéncia.
Edificacao seminova ou com reforma
geral e substancial entre 2 e 5 anos,
cujo estado geral possa ser
C | Regular 2,52 recuperado apenas com reparos de
eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e
interna.
Edificacao seminova ou com reforma
Entre regular :
R geral e substancial entre 2 e 5 anos,
. cujo estado geral possa ser
D | necessitando 8,09 ) g P :
recuperado com reparo de fissuras e
de reparos . . .
. trincas localizadas e superficiais e
simples , :
pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e
Necessitando externa, apds reparos de fissuras e
E | de reparos 18,10 trincas superficiais generalizadas, sem
simples recuperacao do sistema estrutural.
Eventualmente, revisdo do sistema
hidraulico e elétrico.
Edificacao cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e
. externa, apds reparos de fissuras e
Necessitando . P P e
trincas, com estabilizacao e/ou
de reparos - . :
. 33,20 recuperacao localizada do sistema
simples e . N .
. estrutural. As instalacdes hidraulicas e
importantes s
elétricas possam ser restauradas
mediante a revisdo e com substituicao
eventual de algumas pecas

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com

Cel.: (11)999286237 Pag

40

fls. 1124

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0204806-79.2009.8.26.0002 e codigo v360MkcZ.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RENATO FRIEDLAENDER, protocolado em 21/10/2022 as 14:11 , sob o nimero WSTA22707818240



Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliagdes

desgastadas naturalmente.

Eventualmente possa ser necessaria a

substituicdo dos revestimentos de
pisos e paredes, e um, ou de outro
comodo. Revisao da
impermeabilizacdo ou substituicao de
telhas de cobertura.

Necessitando
de reparos
importantes

52,60

Edificacao cujo estado geral possa ser
recuperado com pintura interna e
externa, com substituicdo de panos de
regularizacao da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas, com estabilizagao
e/ou recuperacgao de grande parte do
sistema estrutural. As instalacdes
hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes,
da maioria dos cémodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos
importantes na impermeabilizagdo ou
no telhado.

Necessitando
de reparos
importantes
e edificacao
sem valor

75,20

Edificacao cujo estado geral seja
recuperado com estabilizacdo e/ou
recuperacao do sistema estrutural,
substituicdo da regularizagdo da
alvenaria, reparos de fissuras e
trincas. Substituicdo das instalacdes
hidraulicas e elétricas. Substituicao
dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagédo ou
do telhado.

Sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.

Obs.: As caracteristicas relativas aos estados de conservacao supra explicitadas

devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao avaliador a
ponderacao das observacdes colhidas em vistoria.
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TABELA D - Distribuicao “t” de Student

Duas Coeficiente de Confianca
caudas [ 0,80 0,90 ) i 0,990 0,9990
1 3,078 6,314 12,706 | 31,821 63,657 | 636,619
p: 1,886 2.920 4,303 6,965 9,925 31,599
3 1,638 2.353 3,182 4,541 5.841 12,927
4 1.533 2132 2.776 3,747 4,604 8,670
5 1.476 2.015 2571 3,365 4,032 6,869
6 1,440 1,943 D 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 2.962 2.821 3.250 4,781
10 1,372 1,812 2.978 D764 3.769 4.587
11 1.363 1,796 2.201 5718 3.706 4,437
12 1.356 1,782 2179 0.681 3.055 4.318
13 1,350 1,771 2,160 2.650 3.012 4,277
14 1,345 1,761 2,145 2.624 2.977 4,740
15 1,341 1,753 2131 7602 5.947 2,073
16 1,337 1,746 2,120 2583 2.921 4.015
17 1,333 1,740 2.110 2.567 2.898 3.965
18 1,330 1,734 2,101 D557 2.878 3,922
19 1,328 1,729 2.093 2.539 .86 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 3.879
22 1.321 1,717 2.074 2,508 2.819 3,792
23 1,319 1.714 7.069 2.500 2.807 3.768
24 1.318 1,711 2.064 0.497 2.797 3.745
25 1.316 1,708 2.060 2.485 D787 3,725
26 1,315 1,706 2.056 2479 2.779 3,707
27 1.314 1,703 7.052 5473 0. 771 3.690
28 1,313 1,701 7.048 0467 2.763 3.674
29 1,311 1,699 2.045 2.462 2.756 3.659
30 1,310 1,697 2.042 D457 2.750 3.646
31 1,309 1,696 2.040 0.453 0. 744 3.633
32 1,309 1,694 2.037 0.449 0.738 3,622
33 1,308 1,692 2.035 2.445 2.733 3611
34 1,307 1,691 2.032 D447 2,728 3,601
35 1,306 1,690 2.030 0.438 5774 3,591
36 1,306 1,688 2.028 0.434 2719 3,582
37 1.305 1,687 2.026 5431 2715 3574
38 1,304 1,686 2.024 2479 2712 3.566
39 1,304 1.685 2.023 0476 2.708 3.558
40 1,303 1,684 2.021 0473 2.704 3,551
41 1,303 1.683 2.020 5477 2701 3,544
42 1,302 1.683 2.018 2.418 2.698 3,538
43 1,302 1,681 2.017 5476 2.695 3,532
44 1,301 1,680 2.015 D414 2.692 3,526
45 1,301 1.679 2.014 D417 2.690 3,520
46 1,300 1,679 2.013 2.410 2.687 3,515
a7 1,300 1.678 2.012 2.408 2.685 3.570
48 1,299 1,677 2.0711 2.407 2.682 3.505
49 1,099 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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Enderego:

Bairro:

Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (R$):

Area (m?):

Testada:

indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

Obs:

Ano de Construgdo:

ELEMENTO N2 1

Avenida Coronel Francisco Julio César Alfieri, 122

Vila Séo Paulo

S&o Paulo
apartamento

vivareal

Caique F Ferreira
(11) 91104-9195

555.000,00
64,00
176,50
1.461,00
Oferta
122

2014 8

Enderego:

Bairro:

Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (R$):

Area (m?):

Testada:

indice Fiscal (R$/m?):
Natureza:

Obs:

Ano de Construgdo:

ELEMENTO N2 2
Avenida Coronel Francisco Julio César Alfieri, 122

Vila Sdo Paulo

S&o Paulo
apartamento

vivareal

Caique F Ferreira

(11) 91104-9195

555.000,00
64,00
176,50
1.461,00
Oferta
027
2014 8

Enderego:

Bairro:

Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:

Valor (RS):
Area (m?):
Testada:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
Obs:
Ano de Construgdo:

ELEMENTO N2 3
Avenida Coronel Francisco Julio César Alfieri, 122

Vila Sdo Paulo

S&o Paulo
apartamento

vivareal

Mega Imdveis

(11) 5562-1840 (11) 91562-5205

540.000,00
69,00
176,50
1.461,00
Oferta
AP0519
2014 8
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Eng. Civil Renato Friedlaender

CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia e Avaliagdes

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:
Contato:

Telefone:

Valor (RS):

Area (m?):

Testada:

indice Fiscal (R$/m2):
Natureza:

Obs:

Ano de Construgdo:

I

- 1
1"

ELEMENTO N2 4
Rua Doutor Ubaldo Franco Caiubi, 370

Vila Sdo Paulo
S&o Paulo
apartamento

vivareal
Sky Realty Corretora de Iméveis Ltda.

(11) 5523-4909 (11) 94714-2528
465.000,00
65,00
75
1.302,00
Oferta
7299
2000 22

’ I b
il |

T—

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:

Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Testada:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
Obs:
Ano de Construgdo:

ELEMENTO N2 5
Avenida Coronel Francisco J. C. Alfieri, 340

Vila S&o Paulo
S&o Paulo
apartamento

vivareal
Mega House

(11) 97340-1798
460.000,00
77,00
1.327,00
Oferta
AP0282
1996 26
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Eng. Civil Renato Friedlaender

CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia e Avaliagdes

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:
Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m2):
Testada:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
Obs:
Ano de Construgdo:

ELEMENTO N2 6

Avenida Coronel Francisco Julio César Alfieri, 144

Vila Séo Paulo
S&o Paulo
apartamento

vivareal

Re/max Rede Pro
(19) 3770-0204 (19) 99736-3000
375.000,00
64,00
34
1.461,00
Oferta
AP4213
1998 24

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m2):
Testada:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
Obs:
Ano de Construgdo:

ELEMENTO N2 7
Avenida Coronel Francisco J. C. Alfieri, 340

Vila Sdo Paulo

apartamento
vivareal

Allan Greif
(11) 98407-6994
432.400,00
77,00
1.327,00
Oferta
1096973865
1.996

26

Enderego:

Bairro:
Cidade:
Descrigdo:

Fonte:

Contato:
Telefone:
Valor (RS):
Area (m?):
Testada:

indice Fiscal (R$/m?):

Natureza:
Obs:
Ano de Construgdo:

ELEMENTO N2 8
Avenida Coronel Francisco Julio César Alfieri, 122

Vila Sdo Paulo
Sdo Paulo
apartamento

vivareal

+C119
+C120
529.000,00
64,00
176,50
1.461,00
Oferta
MC9404
2.014 8
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliacdes

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-sao-paulo-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-64m2-venda-RS555000-id-2574521369/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-sao-paulo-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-64m2-venda-RS555000-id-2578562295/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-sao-paulo-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-69m2-venda-RS540000-id-2568075715/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-vila-sao-paulo-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-65m2-venda-RS465000-id-2545757664/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-sao-paulo-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-70m2-venda-RS460000-id-2584977867/

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-sao-paulo-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-64m2-venda-RS375000-id-2567814796/

https://sp.olx.com.br/sao-paulo-e-regiao/imoveis/negociacao-direta-com-o-proprietario-apartamento-com-
03-suites-na-vila-sao-paulo-1096973865

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-sao-paulo-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-64m2-venda-RS529000-id-2567580798/
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliacdes

. Valor Unitario . 5 Padrdo Idade
Preco Unitario Com . Valor do Apto . q Padrdo Construtivo . . .
Elemento Preco (RS) 3 Natureza Especulacdo com Vaga area total (m?) . Construtivo Estimada Estado de conservagdo
Vaga (R$/m?) com vaga (R$) by descri¢do .y
(R$/m?) indice (anos)
Imoével F-n itan reparos simpl
f)ve ) ) ) ) 77.72 Padrio médio 50750 T ecessnta. do de reparos simples
avaliando e importantes
~ . D - Entre regular e necessitando de
1 555.000,00 8.671,88 Oferta 0,90 499.500,00 7.804,69 64,00 Padrdo médio 5,0750 8 )
reparos simples
~ .- D - Entre regular e necessitando de
2 555.000,00 8.671,88 Oferta 0,90 499.500,00 7.804,69 64,00 Padrdo médio 5,0750 8 )
reparos simples
D - Ent | itando d
3 540.000,00 7.826,09 Oferta 0,90 486.000,00 7.043,48 69,00 Padrao médio 5,0750 8 ntre regular e necessitanco ce
reparos simples
4 465.000,00 7.153,85 Oferta 0,90 418.500,00 6.438,46 65,00 Padrdo médio 5,0750 22 E - necessitando de reparos simples
. . D - Entre regular e necessitando de
5 460.000,00 5.974,03 Oferta 0,90 414.000,00 5.376,62 77,00 Padrdo médio 5,0750 26 .
reparos simples
. . D - Entre regular e necessitando de
6 375.000,00 5.859,38 Oferta 0,90 337.500,00 5.273,44 64,00 Padrdo médio 5,0750 24 )
reparos simples
7 529.000,00 8.265,63 Oferta 0,90 476.100,00 7.439,06 64,00 Padrdo médio 5,0750 8 E - necessitando de reparos simples
~ - D - Entre regular e necessitando de
8 529.000,00 8.265,63 MC9404 0,90 476.100,00 7.439,06 64,00 Padrdo médio 5,0750 8

reparos simples
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7

Pericias de Engenharia e Avaliacdes

Valor Unitario a
Prego Unitario Com " Valor do Apto . 2 Indice Estado de Idade de .
Elemento Preco (RS) 2 Natureza Especulagdo com Vaga area total (m?) - . % Vida Ka K Foc
Vaga (R$/m?) com vaga (RS) by Conservagio Referéncia
(R$/m?)
Imovel

; - - - - 77,72 33,20% 60 43% 0,689 0,460 0,568

avaliando
1 555.000,00 8.671,88 Oferta 0,90 499.500,00 7.804,69 64,00 8,09% 60 13% 0,924 0,849 0,879
2 555.000,00 8.671,88 Oferta 0,90 499.500,00 7.804,69 64,00 8,09% 60 13% 0,924 0,849 0,879
3 540.000,00 7.826,09 Oferta 0,90 486.000,00 7.043,48 69,00 8,09% 60 13% 0,924 0,849 0,879
4 465.000,00 7.153,85 Oferta 0,90 418.500,00 6.438,46 65,00 18,10% 60 37% 0,749 0,613 0,691
5 460.000,00 5.974,03 Oferta 0,90 414.000,00 5.376,62 77,00 8,09% 60 43% 0,689 0,633 0,707
6 375.000,00 5.859,38 Oferta 0,90 337.500,00 5.273,44 64,00 8,09% 60 40% 0,720 0,662 0,729
7 529.000,00 8.265,63 Oferta 0,90 476.100,00 7.439,06 64,00 18,10% 60 13% 0,924 0,757 0,805
8 529.000,00 8.265,63 MC9404 0,90 476.100,00 7.439,06 64,00 8,09% 60 13% 0,924 0,849 0,879
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fls. 1134
Pericias de Engenharia e Avaliacdes
Planilha de Calculo - Imével Avaliando
1 2 3
Preco Unitério Fator Transposicdo (FL) Coeficiente de Padrdo (Cp) Coeficiente de Obsolescéncia (Cob)
Deduzido o fator
Elemento Fator Padrao Coef. De Valor Unitario Final Fator de
oferta e com vaga fndice Fiscal |Transposig |Variacso (R$/m?) Valor Unitario 1 . Coef. Variagdo Valor Unitario 2 Foc Obsoelec anci Variagdo Valor Unitério 3 VU3 H ! "_ l » 5
R$/m? VU1 (R$/m? Padrio R$/m? VU2 (R$/m? R$/m? R$/m? - ¥
S o s indice L) L) a ) S (R$/m?) Final Resultante
imovel - 1.327,000 - 5,075 0,568
avaliando
1 7.804,69 1.461,00 0,91 -171,80 7.632,89 5,075 1,0000 0,00 7.804,69 0,879 0,6461 -2.099,03 5.705,66 5.533,86 0,7090
2 7.804,69 1.461,00 0,91 -171,80 7.632,89 5,075 1,0000 0,00 7.804,69 0,879 0,6461 -2.099,03 5.705,66 5.533,86 0,7090
3 7.043,48 1.461,00 0,91 -155,04 6.888,43 5,075 1,0000 0,00 7.043,48 0,879 0,6461 -1.894,31 5.149,17 4.994,13 0,7090
4 6.438,46 1.302,00 1,02 29,67 6.468,13 5,075 1,0000 0,00 6.438,46 0,691 0,8226 -868,10 5.570,37 5.600,04 0,8698
5 5.376,62 1.327,00 1,00 0,00 5.376,62 5,075 1,0000 0,00 5.376,62 0,707 0,8041 -800,39 4.576,24 4.576,24 0,8511
6 5.273,44 1.461,00 0,91 -116,08 5.157,36 5,075 1,0000 0,00 5.273,44 0,729 0,7790 -885,74 4.387,70 4.271,62 0,8100
7 7.439,06 1.461,00 0,91 -163,75 7.275,31 5,075 1,0000 0,00 7.439,06 0,805 0,7055 -1.665,09 5.773,97 5.610,22 0,7542
8 7.439,06 1.461,00 0,91 -163,75 7.275,31 5,075 1,0000 0,00 7.439,06 0,879 0,6461 -2.000,70 5.438,36 5.274,61 0,7090
Média (R$/m?) 6.827,44 Média (R$/m?) 6.713,37 Média (R$/m?) 6.827,44 Média (R$/m?) 5.288,39 5.174,32
Desvio Padrdo Desvio Padréo Desvio Padrdo Desvio Padrdo
1.026,50 972,58 1.026,50 537,69 513,38
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
Coeficiente de Coeficiente de
Variacio Variacio - apds Coeficiente de Coeficiente de
e 15,03% FIOoER 14,49% Variagio -apos 15,03% Variagio - apés 10,17%
apos Fator Fator - A
. Fator Padrdo C. obsolecéncia
Oferta Transposicdo
Limite Inferior -30% 3.622,02
Limite superior +30% 6.726,62
Discrepantes ndo ha
Média Saneada (R$/m?) 5.174,32
Valor Total do Apartamento
R 402.148,20
Com Vaga (RS) $ !
Limite Inferior - intervalo de
] 4.917,49
confiaga (R$/m?)
Limite Inferior - intervalo de
] 5.431,15
confiaga (R$/m?)
Numero de Vagas do 2
Avaliando
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Verificagdo Conjunta dos Fatores

Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliacdes

Vu Final Trans;osigéo Padzréo Obsole::céncia

Elemento hom?s;r:;i)zado Variagédo do Valor| Valor Unitario V\;Tc::'as:,t:rci’o Valor Unitario |Variagédo do Valor| Valor Unitario
Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?) (R$/m?) Ajustado (R$/m?)| Unitario (R$/m?) |Ajustado (R$/m?)

Vu AV1 Vu' ®(-)av1 AV2 Vu' ®(-)aV2 AV3 Vu' ®(-)aV3

Paradigma

1 5.533,86 -171,80 5.705,66 0,00 5.533,86 -2.099,03 7.632,89
2 5.533,86 -171,80 5.705,66 0,00 5.533,86 -2.099,03 7.632,89
3 4.994,13 -155,04 5.149,17 0,00 4.994,13 -1.894,31 6.888,43
4 5.600,04 29,67 5.570,37 0,00 5.600,04 -868,10 6.468,13
5 4.576,24 0,00 4.576,24 0,00 4.576,24 -800,39 5.376,62
6 4.271,62 -116,08 4.387,70 0,00 4.271,62 -885,74 5.157,36
7 5.610,22 -163,75 5.773,97 0,00 5.610,22 -1.665,09 7.275,31
8 5.274,61 -163,75 5.438,36 0,00 5.274,61 -2.000,70 7.275,31
Média 5.174,32 5.288,39 5.174,32 6.713,37
Desvio Padrao 513,38 537,69 513,38 972,58
cv 9,92% 10,17% 9,92% 14,49%
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliacdes

Validagao dos fatores

. . Utilizacdo
Coeficiente Tipo Resultado
Isolado Ausente
Nenhum 15,03%
. . Fator obrigatdrio ajudou sozinho e
Transposicdo |Obrigatdrio 14,49% 10,17% Usar L
posie & ® ‘@ o @ junto, ndo é eliminado
. L Fator obrigatdrio ajudou sozinho e
Padrao Obrigatério 15,03% 9,92% Usar i
g ® ‘@ o @ junto, ndo é eliminado
A L Fator obrigatdério ajudou sozinho e
Obsolescéncia |Obrigatério @ 1017%|® 14,49%| @ Usar|. ~ g' o J
junto, ndo é eliminado
Todos 9,92%

rfriedlaender@uol.com.br e renatofriedlaender@gmail.com
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Saneamento Amostral

Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliacdes

Elemento Valores Unitarios (R$/m?)
Original Saneamento 1 Saneamento 2 Saneamento 3 Saneamento 4

1 5.533,86 5.533,86 5.533,86 5.533,86 5.533,86
2 5.533,86 5.533,86 5.533,86 5.533,86 5.533,86
3 4.994,13 4.994,13 4.994,13 4.994,13 4.994,13
4 5.600,04 5.600,04 5.600,04 5.600,04 5.600,04
5 4.576,24 4.576,24 4.576,24 4.576,24 4.576,24
6 4.271,62 4.271,62 4.271,62 4.271,62 4.271,62
7 5.610,22 5.610,22 5.610,22 5.610,22 5.610,22
8 5.274,61 5.274,61 5.274,61 5.274,61 5.274,61
Média 5.174,32 5.174,32 5.174,32 5.174,32 5.174,32
Média + 30% 6.726,62 6.726,62 6.726,62 6.726,62 6.726,62
Média - 30% 3.622,02 3.622,02 3.622,02 3.622,02 3.622,02
Desvio padrao 513,38 513,38 513,38 513,38 513,38
Elementos 8 8 8 8 8
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Eng. Civil Renato Friedlaender
CREA 140443510-7
Pericias de Engenharia e Avaliagbes

tn-1,a/2

Desvio Padrao

Raiz Quadrada de Y (nimero
de elementos utilizados no
célculo)

Intervalo de Confianga (e)
Amplitude do Intervalo de
confianga

1,415

513,38

2,83

256,83

9,93%

Ver tabela Distribuicdo t na apostila para Grau de Liberdade n-1 (8-1) para coluna 0,80 -
Capitulo 3.7

(RS/m?)
Aten¢do com o numero de elementos utilizado nos calculos

(R$/m?)
< 30,00%

numero de elementos efetivamente utilizados no calculo
8
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