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Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 42 Vara Civel do Foro Regional
de Itaquera — Comarca de Sao Paulo — SP

Processo :- 0601036-32.2008.8.26.0007
Acao :- Execucao Hipotecaria do Sistema Financeiro da Habitacao
Liquidacao / Cumprimento / Execucao

Exequente  :- Transcontinental Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Executado  :- Assuero Gomes Monteiro e outro

Eduardo Sylvestre Machado, Arquiteto, Perito judicial nomeado nos autos da Acao de
Execucdo Hipotecaria do Sistema Financeiro da Habitacdo - Liquidacao/Cumprimento/
Execucao, promovida por Transcontinental Empreendimentos Imobiliarios Ltda, em face
de Assuero Gomes Monteiro e outro, vem mui respeitosamente perante V. Exceléncia,

apresentar as conclusdes expressas no seguinte:

LAUDO JUDICIAL
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Tem por objetivo o presente laudo apurar o valor de mercado do imével de propriedade de
Assuero Gomes Monteiro e outro, conforme Termo de Penhora, fls. 332 dos autos, o imével
esta localizado a Rua Otelo Augusto Ribeiro, 1150, Apt® 72, Bloco C, Prédio “B”, do
Condominio Residencial Guaianazes, Sao Paulo/SP.

Trata-se o presente, Acao de Execucao Hipotecaria do Sistema Financeiro da Habitacao -
Liquidagao / Cumprimento / Execugéo, promovida por Transcontinental Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, em face de Assuero Gomes Monteiro.

Este signatario compareceu no local e hora agendada, 03 de maio de 2.023 as 12h,
Condominio Residencial Guaianazes, onde fui atendido pelo Senhor Eduardo Ferreira
Gomes, que se identificou como sendo filho de Assuero Gomes Monteiro, o qual possibilitou
0 ingresso no imovel possibilitando assim o inicio dos trabalhos.

A partir das informagbes contidas nos autos e dados obtidos no local, mediante vistoria fisica

do imovel e de elementos adquiridos em outras fontes cadastrais, elaborei o presente LAUDO
JUDICIAL.
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Il - VISTORIA

II.1 — LOCALIZAGAO DO IMOVEL

O imovel esta localizado a Rua Otelo Augusto Ribeiro, antigo n® 1150 atual n® 940, Distrito de
Guaianazes, Sao Paulo/SP.
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1.2 - LOCALIZAGAO FISCAL

Conforme fls. 317/319 dos autos, conforme Matricula n® 27.215 do 7° Cartério de Registro de
Imoéveis de Sao Paulo — SP, Livro n® 2, Registro geral, o imével é assim descrito e
caracterizado:

IMOVEL: - APARTAMENTO N2 72, localizado no 32 pavimento situado na lamina frontal bloco
“C”, do PREDIO “B” do “Condominio Parque Residencial Guaianazes”, sito & rua Otelo
Augusto Ribeiro, n® 1.150, no DISTRITO DE GUAIANNAZES, possuindo uma area util ou
privativa de 53,38m?;uma area comum de 59,6262m?2 e uma area de 10,92m?,
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correspondente a uma vaga de estacionamento de veiculo totalizando 123,9262mz., de area
construida, cabendo-lhe uma fracao ideal no terreno de 0,411455%.
O imovel esta cadastrado sob o numero de contribuinte e inscricao cadastral imobiliaria:

e 115.234.0201-5 (area maior)

1.3 - ZONEAMENTO/POTENCIAL DE UTILIZACAO DO TERRENO

O Condominio esta enquadrado na classificacdo GU-ZM-1 — Zona Mista de Baixa Densidade.

S
%

http://www.prefeitura.sp.gov.br
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1.4 - LOGRADOUROS DE SITUAGCAO

A Rua Otelo Augusto Ribeiro, apresenta caracteristicas de via secundaria, apenas com
transito local, uma pista de rolamento, duas méaos de diregao, aproximadamente de 7,00m de
largura, pavimentacao em asfalto, guias, sarjetas e passeios em bom estado de conservagao.
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Rua Otelo Augusto Ribeiro no trecho que o imével faz frente
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I.5 - CARACTERISTICAS GERAIS

Trata-se de uma regido mista, com uso comercial e residencial, onde a ocupagdo comercial
se da por comércios diversos, como padaria, supermercados, postos de servigos, entre outros
e a ocupacao residencial por casas unifamiliares e condominios verticais com padrao

construtivo simples e econémico.

O local é servido de:

e Energia elétrica;

¢ Rede de agua;

¢ Rede de esgoto e aguas pluviais;

e lluminacéo publica a vapor de mercurio;
e \ias pavimentadas;

e Rede de Telefonia;

e Coleta de lixo.
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1.6 - DESCRICAO DO IMOVEL

Matricula n® 27.215 do 7° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo — SP, Livro n? 2, Registro
geral, fls. 317/319 dos autos e TERMO DE PENHORA E DEPOSITO, fls.332 dos autos, o imével
avaliando é assim descrito e caracterizado:

IMOVEL: - APARTAMENTO N° 72, localizado no 3° pavimento situado na lamina frontal bloco “C”, do
PREDIO “B” do “Condominio Parque Residencial Guaianazes”, sito a rua Otelo Augusto Ribeiro, n°
1.150, no DISTRITO DE GUAIANNAZES, possuindo uma area util ou privativa de 53,38m?2; uma area
comum de 59,6262m2 e uma area de 10,92m?, correspondente a uma vaga de estacionamento de
veiculo totalizando 123,9262m2., de area construida, cabendo-lhe uma fracdo ideal no terreno de
0,411455%.

O imovel avaliando é o apartamento de n° 72, localizado no 3¢ pavimento, Bloco C do Prédio
B do Condominio Parque Residencial Guaianazes, conforme apresentado a seguir:

Caracteristicas construtivas

Fundagéo: Concreto armado

Estrutura: Bloco estrutural, quadro rigido de laje

Paredes externas:  |Bloco aparente com pintura latex

Instalacdes: Rede de distribuicao elétrica, 4gua e esgoto

Padrao:

2 Dormitérios com 1 vaga de garagem coberta

Caracteristicas da Unidade
Tipo de Edificagao: Apartamento (Unid.72)
Numero Pavimentos: | Térreo + 3
Elevadores: N&o possui
Estado Conservagéo: | C
Idade Aparrente: 24 anos
Area Util: 53,38 m?
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Laje argamassada com acabamento em gesso e pintura latex
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Il - AVALIACAO

lll.1 - CRITERIOS E NORMAS

Todas as atividades relacionadas as analises foram desenvolvidas por profissionais tecnicamente
habilitados nas respectivas modalidades de engenharia, em total conformidade com as leis n®
5.194 (24/12/1966); 8.708 (09/1990) resolugdes 218 de 29/06/1973 e 345 de 07/1990 do Conselho
Federal de Engenharia Arquitetura e Agronomia — CONFEA.

Os procedimentos empregados em ENGENHARIA DE AVALIACOES baseiam-se nas
Normas Técnicas e Publicagdes elaboradas pelo Instituto Brasileiro de Avaliacoes e
Pericias de Engenharia - IBAPE, e da Associacao Brasileira de Normas Técnicas -
ABNT, sob n.? NBR 14.653 — Avaliacao de Bens, NBR 14.653-1 Procedimentos gerais, NBR
14.653-2 — Imoveis Urbanos. Para determinacao do valor locaticio existem dois critérios que
podem ser empregados a saber:

- Método Comparativo Direto, que consiste em comparar o bem avaliado com dados de
elementos semelhantes, envolvendo a pesquisa de ofertas de iméveis, similares ao avaliado,
para vender na mesma regiao. Os valores captados nesta pesquisa apds devidamente
homogeneizados através de fatores e critérios técnicos, servirdo de comparativo direto para
determinacéao do valor do imével. Durante a pesquisa leva-se em consideracao a equivaléncia
de situacao, onde os comparativos devem estar no mesmo contexto geo-socioeconémico e
apresentar semelhancas fisicas ao avaliado, caso necessario aplica-se fatores de correcéao,
para adequar a pesquisa ao avaliado.

Satisfazendo as exigéncias das Normas de Avaliagdes coletam-se elementos comparativos
validos que possuam os seguintes fatores de Equivaléncia e Comercializacao:

* Equivaléncia de Situacao: elementos que estejam localizados em um mesmo
contexto geo-socioecondémico.

* Equivaléncia de Tempo: elementos que sejam comercializados em uma data
proxima (maximo 6 meses) a data do laudo.

* Equivaléncia de Caracteristicas: elementos que apresentem semelhancgas
fisicas.

*

Comercializacao: aplicada para corregao do valor de mercado.
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ll.1.2 - DEPRECIACAO

Para o célculo do valor de mercado, o valor de reprodugao (or¢ado) sofrera depreciagao em
funcdo da idade aparente da edificacdo, determinada por seu estado de conservacgao,
funcionalidade e obsolescéncia, bem como o fator de comercializagéo.

A férmula principal é:

Foc = R+ K (1-R)

onde:

Foc = fator de depreciacao procurado:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso em decimal.

K = Coeficiente de depreciacao, obtido da tabela de “Ross - Heidecke”.

O célculo da depreciagao sera aplicado tendo como base o trabalho “Valores de Edificagdes
de Iméveis Urbanos”, publicado pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo, que trata da depreciacdo pelo obsoletismo levando em
consideracao a aparéncia, o estado de conservacao e manutencao de cada edificacao.

Para tanto nos baseamos nos métodos alternativos:
METODO DE ROSS - este método é um meio termo entre o Método da Linha Reta, e o

Método de George Kuntzle, onde a depreciacao depende exclusivamente da idade do bem.

METODO DE HEIDECKE — Heidecke estabeleceu uma tabela de depreciacdo segundo nove
categorias de estado de conservagédo do bem, onde temos:

ESTADO DE CONSERVAGCAO DO BEM DEPET\AE?CIQ?AO
A - Novo 0,00
B - Entre Regular e Novo 0,32
C — Regular 2,52
D - Entre Regular e Necessita de Reparos Simples 8,09
E - Necessita de Reparos Simples 18,10
F - Necessita de Reparos Simples /Médios 33,20
G - Necessita de Reparos Importantes 75,20
H - Entre Necessita de Reparos importantes e Sem Valor 75,20
| - Sem Valor 100,00

A tabela de Heidecke s6 considera o estado de conservacao do imével, deixando de lado
fatores importantes como a vida util e idade.
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METODO COMBINADO — neste caso combina-se 0 METODO DE ROSS com o METODO
DE HEIDECKE, chamado METODO ROSS-HEIDECKE, onde combina as relagées de idade

com o estado de conservacao.

Valores residuais em % “R”

~ VIDA UTIL REFERENCIAL - Ir {VALOR RESIDUAL -
CLASSE TIPO PADRAO (ANOS) "R (%)
BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0
CASA RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
RESIDENCIAL MEDIO 70 20
ECONOMICO 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
ESCRITORIOS ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
COMERCIAL 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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Valores tabulados para coeficientes “K”

ESTADO DE CONSERVAGAO
Io/1*100% a b c d e f g h

2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 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 0,880 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 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 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 0,822 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 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 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 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,559 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 0,517 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 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 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 0,251 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 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 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 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

Para grau de fundamentacao do laudo, conforme a norma NBR 14653-2 utiliza-se as tabelas

e critérios conforme segue:
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lll.2 - VALOR DO IMOVEL

Conforme o mencionado anteriormente no capitulo Ill.1, para determinar o valor do imével
adotaremos o Método comparativo direto.

O levantamento de dados no mercado imobiliario e a homogeneizacao destes valores
(anexo), de acordo com as caracteristicas do imoével, resultaram em um valor unitario
classificado em Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao lll, para a data base da
avaliacdo, de: R$ 3.599,10 / m2.

O valor de mercado do imovel avaliando sera resultado do produto da area pelo valor unitério
aferido no mercado, expresso pela equacao: VI = Ai x Vu x Foc, onde:

o VI = Valor do Imével
e Ai = Area do Imével
e Vu = Valor Unitario
e Foc = Fator depreciativo “Ross - Heidecke”
Logo:
Ai = 53,38 m?
Vu = R$ 3.599,10 /m?
Foc = R+ K (1-R)=020+( 0,830 (1-0,20)) = 0,864
Vi = 53,38 m2 x R$ 3.599,10 /m® x 0,8640
= R$ 165.991,64
VALOR DO IMOVEL: R$ 165.991,64

(Cento e sessenta e cinco mil novecentos e noventa e um reais e sessenta e quatro centavos)
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IV - ESCLARECIMENTOS

Para a elaboracdo do presente LAUDO JUDICIAL, levaram-se em consideracao as
caracteristicas fisicas e técnicas do imoével, mediante vistoria e elementos adquiridos em

outras fontes cadastrais.

Este LAUDO JUDICIAL tem como objetivo a determinagéo do valor de mercado do imoével,
conforme termo de penhora, fls. 332 dos autos.
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Vi - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a acrescentar, este signatario da por encerrado o presente LAUDO
JUDICIAL que vai editado em 52 (Cinquenta e duas) folhas.

Conforme o exposto anteriormente e nos anexos, este laudo técnico alcancou Grau de

Fundamentacao Il e de precisao lIl.

Termos em que,

Pede Deferimento.

Mogi das Cruzes, 10 de maio de 2023

Eduardo Sylvestre Machado
CAU — A89819-8
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Vil.1— NORMAS, FUNDAMENTACAOQ

e Determinacao do Valor Unitario de apartamentos

Para a determinacdo do valor de mercado efetuamos pesquisa de mercado na regido
circunvizinha do imével avaliando, a fim de obter elementos de comparacao, caracterizados
por terrenos expostos para venda no livre mercado e que apresentassem as mesmas
caracteristicas do terreno em pauta.

Objetivando a homogeneizagao dos elementos de comparagdo, conforme preconizam as
normas, adotamos os seguintes fatores:

a) FATOR ELASTICIDADE DA OFERTA: para compensar a normal elasticidade existente
nas transacoes, efetuaremos um desagio de 10% no valor das ofertas;

b) TRANSPORTE POR LOCALIZACAO - os valores das ofertas dos elementos
comparativos serao transportados para o local do Imével avaliando através dos indices
de homogeneizagédo e equivaléncia, calculado na tabela de composicao de fatores de
transporte por localizagdo. Tais indices levam em consideragdo os melhoramentos
publicos existentes, nivel de atividade do comércio local e nivel socioeconémico de
ocupacao e padrao dos imoveis, além de outros eventuais fatores de influéncia, assim

identificados.

1. INDICES ACUMULATIVOS (SOMA = 100)
1.1 TRAFEGABILIDADE = 20

1.2 PAVIMENTAGCAO

Asfalto = 17
Paralelepipedo = 16
Cascalho ou pedra = 8
Terra batida =5

1.3 TRANSPORTE COLETIVO

Até 100 m = 15
De 100 a 300 m = 10
De 300 a 500 m =5
Acima de 500 m =0
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2.

1.4

-k
N o

1.8

1.9

1.10

1.1

INDICES MULTIPLICATIVOS

2.1 DENSIDADE DE EDIFICACAO

2.2

2.3

LUZ DOMICILIAR
AGUA

LUZ PUBLICA
LARGURA DA RUA

Mais de 20 m
De10a20m

Até 10 m

Pracas

GUIAS E SARJETAS
ESGOTO
TELEFONE

GAS

De 100% a 70%
De 70% a 40%

Abaixo de 40%
NiVEL ECONOMICO

Classe Alta

Classe Média/Alta
Classe Média

Classe Média/Baixa
Classe Popular
FATOR COMERCIAL
Alto

Médio/Alto

Médio

Médio/Baixo

Baixo

13

11

1,00
0,95

0,90

1,50 a 2,00
1,25a1,50
1,00a1,25
0,85a1,00

0,70a 0,85

1,00
0,85
0,70
0,60

0,50
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2.4 Para os valores das construcdes e benfeitorias calculadas pelo Método da Quantificacao
do Custo que identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos
ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

Para o célculo do valor de mercado, o valor de reproducao (orgado) sofrera depreciagdo em
funcdo da idade aparente da edificagcdo, determinada por seu estado de conservagao,
funcionalidade e obsolescéncia, bem como o fator de comercializagcéo, através da férmula

principal: Foc = R + K (1-R), onde:

Foc = fator de depreciacao procurado:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso em decimal.

K = Coeficiente de depreciacao, obtido da tabela de “Ross - Heidecke”.
A tabela de R e K encontram-se no capitulo (I1l.1.2 — DEPRECIACAO) do laudo.

O caélculo da depreciagao sera aplicado tendo como base o trabalho “Valores de
Edificacbes de Imoveis Urbanos”, publicado pelo IBAPE/SP — Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo, que trata da depreciacdo pelo
obsoletismo levando em consideragdo a aparéncia, o estado de conservagdo e
manutencéo de cada edificacéo.

Para tanto nos baseamos nos métodos alternativos:

METODO DE ROSS — este método é um meio termo entre o Método da Linha Reta, e
o Método de George Kuntzle, onde a depreciagdo depende exclusivamente da idade do

bem.

METODO DE HEIDECKE — Heidecke estabeleceu uma tabela de depreciagao segundo

nove categorias de estado de conservacédo do bem, onde temos:

ESTADO DE CONSERVAGAO DO BEM DEPRECIACAO EM (%)

A - Novo 0

B - Entre Regular e Novo 0,32
C — Regular 2,52
D - Entre Regular e Necessita de Reparos Simples 8,09
E - Necessita de Reparos Simples 18,1
F - Necessita de Reparos Simples /Médios 33,2
G - Necessita de Reparos Importantes 75,2
H - Entre Necessita de Reparos importantes e Sem 759
Valor ’

|- Sem Valor 100
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2.5 Para enquadrar os elementos comparativos ao avaliando, nos valemos da tabela de fatores dos

padrdes e tipos construtivos, conforme segue:

INTERVALO DE

CLASSE GRUPO PADRAD VALORES
Minime | Médio "'“:""‘
1.1.1- Padrio Ristico 0,060 0,080 0,120
1.1-BARRACO 1.1.2- Padrio Simples 0,132 0,456 | 0,180
1.2.1- Padrio Ristico 0,360 0,420 0,480
1.2 2- Padrio Proletaria 0,402 0576 | 0,660
1.2.3- Padrio Econdmico 0,672 0786 | 0,200
1.2 cAsA 124 Padra:e Sirlwles 0,012 1,056 1,200
1.2 5 Padrio Médio 1,212 1,386 1,560
1.2 6 -Padrio Superior 1,572 1,776 1,880
1.2.7- Padrio Fino 1,002 2,436 | 2,880
1- RESIDENCIAL 1.2.8 -Padrio Luxo Acima de 2,89
1.3.1- Padrio Econdmico 0,800 0,810 1,020
13.2- Padrio Simples | oom oevador | 1032 | 1266 | 1.500
Com elevagor | 1,280 1,470 1,680
| 3% PadrSo Midio Sem clevador | 1,512 1,746 1,980
1.3 APARTAMENTO com elevagor | 1,882 1826 | 2,160
1.2.4- Padrao Superior Sem elevador | 1,002 2.226 2400
com elevagor | 2,172 2406 | 2,540
1.3.5- Padrio Fino 2,852 3,066 | 3,480
1.3.6 Padrio Luxo Acima de 3,49
2.1.1- Padrio Econdmico 0,600 0,780 0,260
2.1.2- Padrio Sem ekevador 0,972 1,206 1,440
Simples C:om elevador 1,200 1.410 1,620
. 2.1.3 Padrio Médio | ooeae! 1452 1.636 1.260
2.1+ ESCRITORIO Com elevador 1,832 1,836 | 2,040
2- COMERCIAL - 2.1.4 Padrio Sem elevador 1872 2046 | 2,220
SERVIGO - Superior Com slevador 2052 2,286 | 2,520
INDUSTRIAL 2.1.5 Padrio Fino 2,532 3,066 2,600
2.1.6 Padrio Luxo Acima de 3,61
22 1- Padrio Econdmico 0,240 0,360 0,480
2 3. GALPAD 222 Padra:n Sirl'rples 0,402 0726 | 0,860
2.2 3 Padric Médio 0,072 1,326 1,680
2.2 4 Padrio Superior Acima de 1,69
3.1.1- Padrio Simples 0,060 0,120 0,180
3- ESPECIAL 3.1- COBERTURA | 3.1.2- Fadrio Médio 0,182 0,246 | 0,200
3.1..3- Padrio Superior 0,312 0,456 | 0,600
Fonte: IBAPE (2006, p.4)
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2.6 Fundamentacido da pesquisa

Para grau de fundamentagéo do laudo, conforme a norma NBR 14653-2 utiliza-se as tabelas

e critérios conforme segue:
Para atingir o Grau lll, sdo obrigatérias:
a) Apresentagao do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos endereg¢os dos dados de mercado, bem como das
fontes de informacéo;

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentag¢ao, devem

ser considerados os seguintes critérios:
a) Na tabela 3, identificam-se trés campos (Graus lll, Il e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau Il, dois
pontos; e do Grau lll, trés pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos
para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4.
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TABELA 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do tratamento por fatores.

- Grau
Item Descrigao m m I
Caracteristica do| Completa quanto a todos os Completa quanto aos fatores |Adogao de situagao paradigma
1 imével avaliando fatores analisados utilizados no tratamento
Quantidade  minima
2 de d.ados de mercado 12 5 3
efetivamente
utilizados
Identificacdo dos| Apresentagdo de informacdes Apresentacéo de informagdes | Apresentagéo de informagdes
dados de mercado relativas a todas as relativas a todas as relativas a todas as
3 caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados caracteristicas dos dados
analisadas, com foto e analisadas correspondentes aos fatores
caracteristicas observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo  admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 22,50 2
conjunto de fatores

? No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel
que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

TABELA 4 - Enquadramento do Laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso

de utilizacao do tratamento por fatores.

Graus

Ponto minimo

10

6

4

Itens obrigatérios

ltens 2 e 4 no Grau |||, com os
demais no minimo no Grau ||

Itens 2 e 4 no minimo no Grau e
0s demais no minimo no Grau |

Todos, no minimo no Grau |

2.7 — Grau de precisao da pesquisa

Da NBR 14653-2, devemos enquadrar na tabela abaixo.

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagio através de tratamento por fatores ou da
utilizagio de inferéncia estatistica

- Grau
Descrigao T T I
Amplitude do intervalo de corfianga de 80% . . < e
e torno da estimativa de tendéncia certral el i Sl

Assim, apresentamos a seguir os elementos e célculos para homogeneizagao das pesquisas que

resultaram no valor unitario:
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VII.2 - PESQUISA E CALCULO DE VALORES

‘ VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

N
N
3

[@] 11 fotos Q

Inicio / Venda / SP / Apartamentos a venda em Sdo Paulo / Zona Leste / Guaianases COMPRA

o R$ 137.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a —
Venda, 48 m? por R$ 137.000
Guaianases, S0 Paulo - SP VER NO MAPA Condominio R$ 150
IPTU R$1
0 48m? & 2quartos [% 1 banheiro & 1vaga
ANUNCIANTE
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) :z;:g:::is Negécios baiTo
|
Elemento 1
Enderego Rua Cachoeira Magaranduba - Guaianazes - S&o Paulo - SP
Data 03/05/23
Ofertante Bello Imoéveis Negécios imobiliario (cod.889)
Tipo Imével Apartamento Residencial
Telefone 2518-4408
Contato Jota Valor R$ 137.000,00
Area (til 48,00 m2
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YTy

AAAARARL

QAAAAAAAAA&A—&L

Elemento 3
Endereco Rua Festa Chinesa - Guaianazes - Sao Paulo - SP
Data 03/05/23
Ofertante Bello Imoéveis Negécios imobiliario (cod.557)
Tipo Imével Apartamento Residencial
Telefone 2518-4408
Contato Jota Valor R$ 155.000,00
Area dtil 46,00 e
41/52

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO SYLVESTRE MACHADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/05/2023 as 12:11 , sob o nimero WITA23701509980

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0601036-32.2008.8.26.0007 e cddigo Ovamjlj5.



‘glifweno 061pod 8 7000°92'8°8002'2E-9E0T090 0SSa204d 0O awlojul ‘op oluswndogeldualajuoilqe/bd renbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny als o assade ‘[eulblio o J11ajuod ered
08660GTOEZVLIM 018WNU 0 qoSs * TT:ZT S £202/G0/0Z Wa 0pe|odoioid ‘ojned 0eS ap Opels3 op eansnr ap [eungliL @ OAYHOVIN IHLSIATAS 0QdvNAa3 Jod suswiendip opeuisse ‘[eulflio op eidgo 9 ojuswnoop a1s3

o
o
(o]
20 o
0
© o
a o
L s
(8] oS
o
m 0-
To]
o s
O o
] n
= _
(1] o]
-]
3 g 2
o
E 0 —_~
8 |8
_ e
(%)) : —
e}
3 S 5
© ) >
© il
g N
Tt S o)
. | o]
sy BRL @ £l
: ks g | =
o 8|38
£ > | 8
> iy S
m 1 E 0
3 NS 3| 3|38
< «Q = <
c T | N S
o) < _
(@] C [=] Ke) = o0} ©
< ] ~ T @ oy -—
L = [40) (0] Q| W o
° < =} m < Al -
©
[72]
©
‘©
pany
() °
a o 3
o el On Qo o [0] =
c o c = c 2| 5
193 @ 5 ;& | = (<] o]
i} E| S|l =s| 5| o|lB|E| S
Q o | o 8| 2 O
& Lluw|a|S|F|F|Oo|<
©
>
<



fls. 601

Eduardo S Machado

Avaliagdes e Pericias de Engenharia

VivaReal

25 fotos

COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

Inicio / Venda / SP / Apartamentos a venda em Sdo Paulo / Zona Leste / Guaianases

COMPRA

B & R$ 122.200
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a —
Venda, 41 m2 por R$ 122.200 <o
Guaianases, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA Condominio R$ 120
IPTU R$ 1
|g 41m? g 2 quartos P,' 1 banheiro a 1vaga
ANUNCIANTE ‘
f ello Iméveis Negocios L )
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) inzbi'"érios Neg belo
Elemento 5
Enderego Guaianazes - S&o Paulo - SP
Data 03/05/23
Ofertante Bello Imoéveis Negécios imobiliario (cod.147)
Tipo Imével Apartamento Residencial
Telefone 2518-4408
Contato Jota Valor R$ 122.200,00
Area (til 41,00 m?
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B VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

@ 15fotos § QO

18

Inicio / Venda / SP / Apartamentos & venda em Sdo Paulo / Zona Leste / Guaianases COMPRA

/ Rua Otelo Augusto Ribeiro R$ 1 4831 0
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a -
Venda, 52 m2 por R$ 148.31 0 COD. 286482D Condominio R$ 238
Rua Otelo Augusto Ribeiro, 100 - Guaianases, Sao Paulo - SP VER NO MAPA IPTU SOLICITAR
IO s2m2 & 2quartos [% 1banheiro & 1vaga S — -
R St e e USUARIO NEWCORE NEWCORE

Elemento 6

Enderego Guaianazes - S&o Paulo - SP

Data 03/05/23

Ofertante New Core (c0d.286482D)

Tipo Imével Apartamento Residencial

Telefone 95819-6257

Contato Viva Real Valor R$ 148.310,00

Area (il 52,00 m?
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j VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

[@) 8 fotos Q

Inicio / Venda / SP / Apartamentos a venda em Sdo Paulo / Zona Leste / Guaianases / Rua Fernandez Palero

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 44 m2 por R$ 129.900 coveerssaac

Condominio Serra de Maracaju e Rua Fernandez Palero, 189 - Guaianases, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA

COMPRA

R$ 129.900
Condominio R$ 100
IPTU SOLICITAR

0 4am £ 2quartos [% 1 banheiro £ 1vaga
ANUNCIANTE \,
VER MAIS CARACTERISTICAS (1) l:fi?i:f::':‘f:: -O::AO :F!:P
Elemento 7
Rua Fernandez Palero, 189 - Cond.Serra de Maracaju - Guaianazes -
Endereco ~
Séo Paulo - SP
Data 03/05/23
Ofertante Imob.Nova Opgao (cod.FP18932C)
Tipo Imével Apartamento Residencial
Telefone 4369-7909
Contato Viva Real Valor R$ 129.900,00
Area util 44,00 m?
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~. VivaReal COMPRAR ALUGAR IMOVEIS NOVOS DESCOBRIR FINANCIAMENTO

v

@] 27 fotos Q

Inicio / Venda / SP / Apartamentos & venda em S&o Paulo / Zona Leste / Guaianases

/ Rua Cruz do Espirito Santo

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a

Venda, 43 m? por R$ 140.000 ooz

Rua Cruz do Espirito Santo, 1 - Guaianases, Sdo Paulo - SP VER NO MAPA

COMPRA

R$ 140.000
Condominio R$ 250

G B mm A e
VER MAIS CARACTERISTICAS (8) i I‘:‘;E:Sm
Elemento 8
Endereco Rua Cruz do Espirito Santo - Guaianazes - S&o Paulo - SP
Data 03/05/23
Ofertante Organizagao Peixoto (cod.214/org)
Tipo Imével Apartamento Residencial
Telefone 2746-4937
Contato Viva Real Valor R$ 140.000,00
Area (il 43,00 e
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FAT. VIDA | FATOR| cLASSE | Ir/1c* FATOR HOSS- . FAT. PADR.
o A g
N |ENDEREGO OFgrra | AREA CONST [IDADE| " o osis| o | PERE Rl o PADRAO CONSTR. CONST CUB | VALORCONST
1 Rua Cachoeira Magaranduba - Guaianazes - 1 48,00 | 15 60 20% c 26% 0,7850 0,8280 RESIDENCIAL ECONOMICO 06 1.909,14 45.526,12
Sao Paulo - SP
2 mwm Indcio Monteiro - Guaianazes - Sao Paulo - 1 4400 | 15 60 20% c 2% | 0,7850 0,8280 RESIDENCIAL ECONOMICO 06 1.909,14 41.732,27
3 mwm Festa Chinesa - Guaianazes - Sdo Paulo - 1 46,00 | 30 60 20% c 50% 0,7850 0,8280 RESIDENGIAL ECONOMICO 06 1.909,14 43.629,19
4 wﬁﬂa.mmmwm Igino Neves - Gualanazes - Sao 1 5600| 20 | 60 | 20% c 34% | 07850 0,8280 RESIDENGIAL ECONOMICO 06 1.909,14 53.113,80
5 | Guaianazes - Sao Paulo - SP 1 41,00 | 30 60 | 20% c 50% | 0,7850 0,8280 RESIDENCIAL ECONOMICO 0.6 1.909,14 38.886,89
6 | Guaianazes - Sdo Paulo - SP 1 52,00 | 30 60 | 20% c 50% | 0,7850 0,8280 RESIDENCIAL ECONOMICO 06 1.909,14 49.319,96
7 |FuaFernandez Palero, 189 - Cond.Serra de 1 4400| 20 60 20% c 34% 0,8580 0,8864 RESIDENCIAL ECONOMICO 06 1.909,14 44.675,71
Maracaju - Guaianazes - Sao Paulo - SP
g |FuaCrzdoEspiritoSanto - Guaianazes - Sdo | 300| 20 | 60 | 20% c 3% | 08580 08864 | RESIDENGIAL ECONOMICO 06 1.909,14 43.660,35
) DIST.
N°  |ENDERECO AREAUTIL|  VALOR OFERTANTE TEL CONTATO OBS FAT. PONDERA( FAT AND FAT
GARAGEM |AVALIANDO (m)
1| Rua Gachoeira Magaranduba - Guaianazes - | 44 6009 | 137.000,00 |EEI0 IMOVes Negécios 2518-4408  |Jota 3% andar 1,00 1,00 1,00 0,00
Sao Paulo - SP imobiliario (cod.889)
2 Rua In&cio Monteiro - Guaianazes - Sdo Paulo - 44,0000 150.000,00 .mm__o _qﬁ.ém_m Negécios 2518-4408 Jota 12 andar 1,00 1,00 1,00 0,00
SP imobiliario (cod.1308)
3 |RuaFestaChinesa - Guaianazes - Sa0 Paulo - | ¢ 5500 | 155 00p,0p |ECI0 Imdveis Negécios 2518-4408  |Jota 42 andar 1,00 1,00 1,00 0,00
SP imobiliario (cod.557)
4  |Avenida José Igino Neves - Guaianazes - 880 | gq 0500 | 155,000,00 |ECI0 Imdveis Negécios 2518-4408  |Jota 42 andar 1,00 1,00 1,00 0,00
Paulo - SP imobiliario (cod.1329)
5 | Guaianazes - S&o Paulo - SP 41,0000 | 122.200,00 |B6l0 Imdveis Negécios 2518-4408  |Jota 12 andar 1,00 1,00 1,00 0,00
imobiliario (cod.147)
. = New Core ) o
6 | Guaianazes - Sao Paulo - SP 52,0000 | 148.310,00 95819-6257 | Viva Real 22 andar 1,00 1,00 1,00 0,00
(cod.286482D)
Rua Fernandez Palero, 189 - Cond.Serra de Imob.Nova Opgéo - o
7 |eracain . Gusisnazes - Sao Pauk . SP 44,0000 | 12990000 | O 4369-7909  |Viva Real 3 andar 1,00 1,00 1,00 0,00
s Rua Cruz do Espirito Santo - Guaianazes - Sdo 43,0000 140.000,00 Organizagao Peixoto 2746-4937 Viva Real 12 andar 1,00 1,00 1,00 0,00
Paulo - SP (cod.214/0rg)
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©
o
o
%) al
= 0 0
© =
(4] ~
=
- . : . -
] TABELA DE COMPOSICAO DE INDICES DE HOMOGENEIZACAO E EQUIVALENCIA
© MELHORAMENTOS PUBLICOS FATORES DE INFLUENCIA ILc
E INDICE
TRAFEGA- | PAVIMEN- | TRANSP. ENERGIA AGUA ILUMIN. LARGURA | GUIASE | ESGOTO REDE z—u CONFORTO Ni VEL DENSID. EQUIVAL.
BILIDADE ‘_.PON,D COLETIVO ELETRICA ENCAN. PUBLICA DARUA SARGET. TELEFON. TOTAL ECONOM. OCUPAC. LOCAL
AVALIANDO 20 17 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
ELEMENTON. 1 20 17 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
ELEMENTON. 2 20 17 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
ELEMENTON.3 20 17 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
ELEMENTON. 4 20 7 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
©
= ELEMENTON.5 20 17 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
<
c ELEMENTON.6 20 7 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
>
S ELEMENTON.7 20 7 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
R ELEMENTON.8 20 17 15 13 1 7 1 5 4 2 95 0.80 110 100 83,60
%)
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o
=
(O]
o
()]
»
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{e)
%
.©
©
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(/)] AREA UTIL 53,3800 m?
VAGAS GARAGEM 1
(@) ANDAR 32 ANDAR
lm m_._.C>O>O PARADIGMA
© ILc: 83,60
= C. 1,0000
d CFoc 0,8640 24 anos - Classe C avaliando
E CFpc 0,6000 RESIDENCIAL ECONOMICO
FATORES DE HOMOGENEIZAGAO E TRANSPORTE p3 HOMOG
DADIOS RO AURUENIIS HESURADeE F. TRANSPORTE ROSS HEIDECK F. PADRAO CONST. |F. POND. ANDARES |F. POND. VAGAS FATORES Vu
N2 AREA UTIL VALOR IMOVEL F. OFERTA VU (m?) ILc CL Foc CFoc Fpc CFpc Cand Fand Cvag Fvag (m?)
1 48,00 137.000,00 1 2.854,17 83,60/ 1,0000 0,8280 1,1981 0,600 1,0000( 1,0000 1,0000]  1,0000] 1,0000| 1,1981| 3.419,58
2 44,00 150.000,00 1 3.409,09 83,60| 1,0000 0,8280 1,1981 0,600 1,0000| 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1981 4.084,43
3 46,00 155.000,00 1 3.369,57 83,60| 1,0000 0,8280 1,1981 0,600 1,0000| 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1981 4.037,08
4 56,00 155.000,00 1 2.767,86 83,60| 1,0000 0,8280 1,1981 0,600 1,0000{ 1,0000 1,0000] 1,0000{ 1,0000] 1,1981| 3.316,17
5 41,00 122.200,00 1 2.980,49 83,60| 1,0000 0,8280 1,1981 0,600 1,0000| 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1981 3.570,93
6 52,00 148.310,00 1 2.852,12 83,60| 1,0000 0,8280 1,1981 0,600 1,0000| 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1981 3.417,12
7 44,00 129.900,00 1 2.952,27 83,60| 1,0000 0,8864 1,1191 0,600 1,0000{ 1,0000 1,0000]  1,0000{ 1,0000] 1,1191] 3.303,89
8 43,00 140.000,00 1 3.255,81 83,60| 1,0000 0,8864 1,1191 0,600 1,0000| 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,1191 3.643,58
b3 28.792,78
3 de Fatores = {1+ [(C.-1)+ (C;-1) +(Cp-1)+(Ce-1)]} Média 3.599,10
+ 30% 4.678,83
- 30% 2.768,54
Valor unitério final 3.599,10
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Grau de fundamentacao conforme tabela 5

Com a somatoéria dos pontos totalizados com base nos critérios tabela 5 da NBR 14653-2, em
observagao aos pontos minimos alcancados e condi¢des estabelecidas na tabela 4 obteve-

Se que:
Grau
ltem Descrigéao
1l 1 |
1 Cargcterlstlca do imével 3 0 0
avaliando
2 Quantidade minima de
dados dados de
: 0 2 0
mercado  efetivamente
utilizados
3 Identificagcdo dos dados
0 2 0
de mercado
4 Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto 0 2 0
de fatores
Sub-total 3 6 0
Total geral 9

Com a somatéria dos pontos totalizados com base nas exigéncias da tabela 3 da NBR 14653-2,
em observagao aos pontos minimos alcangados e condigdes estabelecidos na tabela 4 também da
NBR 14635-2 obtivemos que:

A pesquisa atinge grau de fundamentacao |l
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ANALISE DO EQUILIBRIO ENTRE O VALOR OBSERVADO E O VALOR ESTIMADO

AREA
ELEMENTO VE / m? p VO / m2
TERRENO

1 48,00| 2.854,17 | 1,198 3.419,58
2 44 00| 3.409,09 | 1,198 4.084,43
3 46,00 3.369,57 | 1,198 4.037,08
4 56,00 2.767,86 | 1,198 3.316,17
5 41,00 2.980,49 | 1,198 3.570,93
6 52,00 2.852,12 | 1,198 3.417,12
7 44,001 2.952,27 | 1,119 3.303,89
8 43,00 3.255,81 | 1,119 3.643,58

Valores observados x valores estimados
R$ 4.000,00
R$ 3.500,00 ® 3.419,58
[7,]
B ° ® 4.084,43
E . ® 4.037,08
% R$ 3.000,00
b ® o ® 3.316,17
o o
2 L ® 3.570,93
>
RS 2.500,00 ® 3.417,12
@ 3.303,89
® 3.643,58
R$ 2.000,00
200,00 2.700,00 3.200,00 3.700,00
valores observados
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Calculo da Precisao
Determinagéo da amplitude do Intervalo de confianca
Amp = (Ls - Li) / Xa, onde:

05

Ls = Xa + ti.gont "N Limite superior
Li = Xa - tigong 0 %° Limite inferior
n = 8 Quantidade de elementos pesquisados e utilizados efetivamente
Xa=3(Xi+Xi+1)/n Média arintimética
Xa = Vuf = R$ 3.599,10

Para garantir 80% de significancia temos na Tabela t (student)

tiwe = 1,415 Tabela t (student) para too5
S = 5(Xi-Xa)?/n-1 Desvio padrédo
Xi Xi - Xa (Xi - Xa) 2

3.419,58 (179,52) 32.227,43
4.084,43 485,33 235.545,21
4.037,08 437,98 191.826,48
3.316,17 (282,93) 80.049,38
3.570,93 (28,17) 793,55
3.417,12 (181,98) 33.116,72
3.303,89 (295,21) 87.148,94
3.643,58 44,48 1.978,47
662.686,18

S = 116,29
Ls = R$ 3.715,39
Li = R$ 3.482,81

Portanto pode-se conscluir com 80% de certeza que o valor de mercado do lote avaliado esta entre o Ls e o Li
Temos entao que:
Amp = R$ 0,06 ou seja 6%

Da NBR 14653-2, temos a tabela

TABELA 12 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressdo ou do tratamento por fatores

. Grau
Descricao
1l 1 |

Amplitude de

fi 9
confianca de 80% em <=30% <= 40% <= 50%
torno da estimativa de
tendéncia central

conforme o exposto acima em confromidade com a tabela 12, a pesquisa alcaca grau de precisao il
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