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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DO FORO REGIONAL DE SANTO AMARO - SAO PAULO/SP

PROCESSO N°: 0044520-06.2004.8.26.0002
ACAO: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

MARCOS AUGUSTO DA SILVA, engenheiro CREA n° 0682582156,
Perito Judicial nomeado e compromissado nos autos da acéo em epigrafe, requerida
por JENS PETER HAMANN contra PROMOGOES E EVENTOS HONSE LTDA. E OUTROS,
tendo se inteirado do assunto em pauta, realizado os estudos que se fizeram
necessarios, vem, respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar as

conclusdes a que chegou, consubstanciadas no presente.

LAUDO DE AVALIACAO
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Preliminares

I.1 — Consideracoes preliminares

O REQUERENTE apresentou inicial (fls. 02 a 04 dos autos) propondo a
presente ACAO DE EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, conforme termos
descritos da na exordial.

De acordo com os fatos narrados nos autos e decisao proferida pelo R. Juizo
(fls. 571 dos autos), houve a necessidade da avaliacdo do imovel ora e anélise, em
virtude da diferenca apurada nos laudos apresentados pelos executados, sendo este
signatario honrado com sua nomeacao para a realizagao desta tarefa.

O REQUERENTE e a REQUERIDA nao indicaram Assistentes Técnicos e

nem apresentaram quesitos a serem respondidos pelo Jurisperito.

Informo ainda que, a convite deste signatario, a Arg? Isaura Akemi Taguti,
registrada no CAU sob n® A84379-2, participou da vistoria e contribuiu tecnicamente

para a elaboracao do presente Laudo Pericial.

1.2 — Objetivo do trabalho

O presente trabalho tem por objetivo apurar o “Valor de Mercado Livre para
Venda” do imével situado na Estrada Abias da Silva n? 4.000, no bairro Mombaga,
municipio de ltapecerica da Serra/SP, matriculado sob o numero 11.321 do Cartério

de Registro de Iméveis de Itapecerica da Serra/SP.
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Entende-se como “Valor de Mercado Livre para Venda”, a importancia em
dinheiro que poderia ser obtida pela venda dos imoveis, na data da avaliagéo, a
qualquer interessado, e considerado os mesmos sem clausulas restritivas quanto a

6nus, dividas, quanto a eventuais fins expropriatorios e passivos ambientais.

Para tanto, a pericia avaliatéria desenvolverd seus calculos para o més de

Julho/2024, tomando-se como base dados contemporaneos a esta data.

Cabe ressaltar que, por nao fazer parte do escopo do presente trabalho,
nenhuma investigagcao de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em
questéo foi realizada, assim como levantamentos topograficos na area em litigio,
partindo do pressuposto que a documentacao e informacdes disponibilizadas pelas
partes, seja nos autos ou durante os trabalhos periciais, sdo verdadeiras e corretas.
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Caracteristicas do Imovel

Il.1 — Situacao

O imével objeto da lide e respectivas edificagdes erigidas no mesmo estao
situados na Estrada Abias da Silva n® 4.000, no bairro Mombaca, municipio de
Itapecerica da Serra/SP.

Os bens objeto de analise distam cerca de 35 km do centro da cidade de Sao
Paulo/SP, situado nas proximidades das Rodovias Prefeito Bento Rotger Domingues
e José Simfes Louro Junior, que se evidenciam como importantes e principais

corredores viarios da regiao.

O local caracteriza-se por uma ocupacao predominantemente residencial,
além de apresentar alguns estabelecimentos de ambito local e diversificado.

Trata-se de uma regiao ocupada por imoveis de padrao construtivo médio

e popular.
1.2 - Ocupacao

O imével atualmente encontra-se ocupado pela REQUERIDA, a Sra. Maria
Alice Isidoro Viegas.
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11.3 — Zoneamento

ApGs consulta aos mapas, textos das Leis e Decretos Municipais que definem
o Zoneamento do Municipio de Itapecerica da Serra, aqueles aos quais temos
acesso, verificou-se que o imével esta localizado em Zona de Fundo de Macrozona
Rururbana 1.

Legenda
ZONAS
EXCLUSIVAMENTE RESIDENCIAL
PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL
I z0nA DE FUNDO DA MACROZONA URBANA
ZONADE FUNDO DA MACROZONA DO EIXO METROPOLITAND
USO URBANO REMANESCENTE
I ZONAESPECIAL DE PLANEJAMENTO URBANISTICO
I oERSIFICADALOCAL
ZOMA DE FUNDO DA MACROZONA RURURBANA 1
ZONA DE FUNDO DA MACROZONA RURURBANA 2
I zONADE FUNDO DA MACROZONA DE PRESERVACAD
| Il ESPECIAL DE PROTECAQ AMBIENTAL
Il ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1
I =sPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 2
ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 3
Il reresseE coleTvo

Mapa do zoneamento

O uso atual dado ao imével é considerado como “conforme” perante a

legislacéo em vigor.

Ressalto que estas informacdées somente poderdo ser confirmadas em

consulta expressa aos érgdos municipais e estaduais competentes.
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11.4 — Melhoramentos

O local onde esta situado o imovel é servido de alguns melhoramentos
publicos, tipicos dos locais de urbanizacao ainda nao consolidada, tais como redes
de energia elétrica, iluminagdo, pavimentagdo, coleta de lixo, entrega postal,
transporte publico, dentre outros.

1.5 — Localizacao
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Mapa de localizagao do imovel
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Vistoria do Imdvel

I1l.1 — O terreno

De acordo com a Matricula 11.321 do CRI de Itapecerica da Serra/SP
(fls. 251 a 254 dos autos) e vistoria realizada no local, o terreno objeto da lide

apresenta as seguintes caracteristicas basicas:

o Conformacao :irregular;
o Situacao : acima do nivel da rua;
o Topografia : em aclive;

o Dimensoes

IMAUELt Um terreno sem denominageo especial, no bairro da Mom
bagm, distrito, municipio e Coinarca de Itapecerica.da Serra,=-
zona urbana, dentro das seguintes divisas e nnnFruntaanﬁz_qL
to imOvél esté locelizado no lado direito do entroncamento da
Estrada de Itequaciara com a.Estrada.de acessc, distante mais
ou menas 50,00 metros de quem da estreda de acesso sa, dirige-
ao imdveli comega no marcﬁ.iuru{ﬂ} g sﬂguh dividindo com Ina=
cio de Dliveira até o marco 5, observando-so as seguintes dis
tancias e.diregbes:=76,20 metros 3324310, 123,05 metros 360~
04'NW, 36,68 metros, 35002'NW, deflate a esquerda e segue até
o hg,g* dividindo com Henrique Mariano, nas segﬁintss distan-
cias o, direghest-46,60 metros 42915'SW, SE,GDmntéus 42R00"S5W-
29,37metros A42200'5W, 23,70 metrous, deflete 8 esnuerda g se--
gue até o marco l4, dividindo com Henrique Mdariano e com Josd
Vacarele, ' nas seguintes distanclas:-28,70 metros, 109,40 me--
tros, 50,50 metros, 77,19 metrUs, 25006'5C, 42,70 metros 25%-
18*5E, }6,?1 matrué 2505105 deflete a esquerdd e seqgue gtﬁ -
o marco. 18 dividindo com Lorato Rodrigues da Silva, Joaguim-=-
da Silva, Jofio Drtela, nas sequintes distancias:&?,70 metros=
60809'NE, 101,50 metros 60207'NE, S9850'NE 39,56 metros, 27,2
metros 60056' deflete & esguerds.e segue alé o marco zero di-
vidindo com Inecio de Dliveira, na distancia de 69,92 metros=
Eﬁﬂgbfﬂw. encerrandd uma area total de 73,400,00m2 ou 7,34ha,

o Area + 73.400,00 m2.
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lll.2 — As construcoes

No terreno acima descrito encontram-se erigidas 08 (oito) edificacoes de
uso residencial, que de acordo com a vistoria, possuem area construida total de
835,26 m2, a qual sera utilizada para fins de célculo e determinagdo do Valor de
Mercado Livre para Venda do imovel em tela.

No entanto, durante a vistoria, este signatario constatou que area construida
da referida edificacdo nao esta devidamente atualizada no IPTU (inscricao
cadastral 22212.22.73.0001.00.000), havendo divergéncia a maior (area
estimada de 835,36 m2) em relacao ao que consta do referido documento (area
de 180,00 m2).
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lIl.2.1 — Caracteristicas das edificacoes

As caracteristicas basicas das edificagbes em avaliacao séo as seguintes:

fls. 617

10

ITEM CARACTERISTICAS
m ica ~ Varan I lareir zinh 13
Co POSICa0 | o \=0 e festa aranda, sala da areira, co a, salao,
(01 pavimento) sanitarios
Estrutura - Concreto
Fachadas - Argamassa sem pintura e revestimento ceramico
) - Ferro com vidro liso no saldo e sala da lareira
Esquadrias
- Aluminio com vidro boreal na cozinha e banheiro
- Ferro pintado na cozinha
Portas - Madeira com vidro boreal no saldo e sala da lareira;

- PVC com aluminio no sanitario;

Composicao

. Vestiario Saldo e sanitarios
(01 pavimento)
Estrutura - Concreto
Fachadas - Argamassa sem pintura e revestimento ceramico
. - Vidro boreal nos sanitarios;
Esquadrias . _ ) .
- Os demais ambientes ndo possuem esquadrias.
- Madeira nos sanitarios.
Portas

- Os demais ambientes ndo possuem portas.
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ITEM CARACTERISTICAS
.~ Salao
(g_lomae,oi::gﬁ?o) (Campo de Saldo, vestiarios, banheiro, dormitérios
P futebol)
Estrutura - Concreto
Fachadas - Argamassa sem pintura e revestimento ceramico
- Ferro com vidro liso e boreal nos dormitérios, banheiro e
Esquadrias vestiarios.
- Os demais ambientes ndo possuem esquadrias.
- Madeira pintada nos vestiarios, banheiro e dormitérios.
Portas - Os demais ambientes ndo possuem portas.
Composicao

(01 pavimento)

Salao de jogos Saldo e suite

Estrutura - Concreto
Fachadas - Argamassa sem pintura e revestimento ceramico
Esquadrias - Madeira com vidro boreal.
- Madeira pintada na suite.
Portas

- Os demais ambientes ndo possuem portas.

Composicao
(02 pavimentos)

Casa Principal _ ) . o
. Salas, cozinha, area de servigo e dormitorio
1° pavimento

Casa Principal o ,
] Dormitérios, closet e banheiro
2° pavimento

Estrutura - Concreto
Fachadas - Argamassa sem pintura
Esquadrias - Madeira com vidro liso em todos os ambientes
Portas - Madeira com vidro liso

- Madeira;
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ITEM

CARACTERISTICAS

Composicao

Deposito/ Depésito e Garagem

(01 pavimento) Garagem
Estrutura - Concreto
Fachadas - Argamassa sem pintura e revestimento ceramico
Esquadrias - Ferro com vidro boreal
- Ferro com vidro boreal no depdsito.
Portas - Os demais ambientes n&o possuem portas.
Composicao Casa do N&o vistoriado internamente devido a
(01 pavimento) Caseiro dificuldade de acesso.
Composicao Piscina Alvenaria e revestimento ceramico
ica Quadra Cimentado e alvenaria/alambrado

Composicao esportiva
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Quanto aos acabamentos das constru¢cdes podemos destacar:

Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
Massa fina sob ,
< Varanda pintura Madeira
&
L Cozinha Ceramica Laje sob pintura
"'QJ ; Ceramica
o Sl 0 BTl Massa fina sob Laje sob
l< . . .
= ~ pintura pintura/madeira
=< Salao
n
Sanitario Ceréamica Laje sob pintura
Q Sala Ardosi
\E alao rdésia Ceramica
= Gimento Massa sob
= Sanitario queimado pintura
>
=5 Salio Ceramica ~ MAaS$aS0D Telna de barro/
Q pintura madeira
i
Vestiario A
12 m Cimento Ceramica
EI g queimado Massa sob
? o Banheiros pintura
o
=
<
Q Dormitorios Ceramica
Massa sob Forro de
] pintura madeira
[al7)) Salao Cimentado
23
39 , o
c‘rta = Suite N3&o vistoriado internamente
- . Massa sob Forro de
< , .
< Sala Madeira pintura madeira
7no
o=
E Cozinha Ardésia Ceréamica Laje sob pintura

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as 16:45 , sob o nimero WSTA24707218431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e codigo 51NnufHA.



fls. 621

Harcos Auguste da Silva
ENGENHEIRO
14
Pavimento Ambiente Piso Paredes Forro
-1 < . , . . .
< Area de Servico Ardésia Laje sob pintura
s Massa sob
O )
= pintura
[ Dormitério Madeira
: Forro de
(7} madeira
g Banheiro Ceramica Ceramica
E E Deposito Cimentado
7] St) Massa sob Telha de barro/
‘8 Er.: pintura madeira
o .
WS Garagem Cimentado
g
3"5 oo Area aberta | V20 Vistoriado internamente devido a dificuldade
Sean de acesso.
<
(&)
<
< ,
8 Area aberta Ceramica Ceramica
o
. N&o se aplica
< >
nn: = ) Massa sob
< g Area aberta Cimentado pintura /
20 alambrado
°g
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Vista da estrada no interior da gleba.

Outra vista da estrada no interior da
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Vista da estrada de acesso até a sede.

Vista da entrada da sede.

SALAO DE FESTAS

Vista do interior da sede.

Vista da fachada do salao de festa.
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SALAO DE JOGOS
Vista do salédo de jogos.

Vista dos vesti
Dormitério .
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Area de servico

Outra sala de estar.
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Vista da fachada da casa principal.

CASA PRINCIPAL

Cozinha.
Dormitério.
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A Avaliacao
V.1 — Metodologia

A metodologia que serd adotada baseia-se na andlise das qualificacdes
fisicas da propriedade em estudo e das informagbes diversas levantadas no
mercado, que sao tratadas conforme as diretrizes da norma NBR-14653-2 da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas) e da norma vigente do IBAPE/SP
(Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo), as quais

devem ser utilizadas na determinagéao do valor do imoével.

De acordo com os elementos comparativos coletados (amostras) e tratamento
de fatores realizados, o presente Laudo de Avaliacgdo enquadra-se no
Grau de Fundamentacao | e Grau de Precisao lll (Vide Anexo Il) da referida norma

ABNT, sendo para tanto adotada uma Conjugacao de Métodos, a saber:

> Para o terreno, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado;
> Para a construcao, o Método do Custo;
> Para o imével (terreno + construcao), o Método Evolutivo.

O Método Comparativo Direto consiste na determinacao do valor de um bem,

conhecido pela sua comparacdo com outros similares, cujos valores séo
identificados através de pesquisa no mercado livre. Identificamos elementos
comparativos validos que, de acordo com as normas, possuem 0s seguintes fatores

de equivaléncia:

a) Situacdo: elementos que apresentam a mesma situagcdo geo-sécio-
econbmica;
b) Tempo: elementos comparativos que apresentam contemporaneidade

com a avaliagao;
04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP — Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509
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c) Caracteristicas: elementos semelhantes ao imével objeto, no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequacdo ao meio,

utilizacéo, dentre outros.

O Método do Custo consiste em determinar o valor das construcbes e

benfeitorias existentes, separadamente do valor do terreno. Para tanto, foi utilizado
o custo de reproducao para os calculos das edificacoes e benfeitorias em andlise,
conforme Caderno de Cotacdes, indices e Custos, disponibilizado no site

www.tcpoweb.pini.com.br

O Método Evolutivo - A composicao do valor total do imével avaliando pode

ser obtida através da conjugacédo de métodos (descritos anteriormente), a partir do
valor do terreno, considerados o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializacao, ou seja: VI = (VT + CB) x FC, onde VI é o
valor do imével; VT é o valor do terreno; CB é o custo de reedicdo da benfeitoria e
FC é o fator de comercializagdo. A norma NBR-14653-2 recomenda ainda que, na
utilizacdo do método evolutivo, o terreno seja obtido através do método comparativo
de dados de mercado (ou involutivo), e que as benfeitorias sejam calculadas pelo
método do custo, sendo que o fator de comercializagdo seja levado em conta em
funcdo da conjuntura de mercado. O fator de comercializagao (FC) procura corrigir
a distorcao que ha entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicéo,
podendo assim ser maior ou menor do que 1,0, dependendo da realidade do
mercado imobilidrio local. Adotou-se, no caso em questdo, um Fator de
Comercializacdo igual a 0,90, em funcdo da atratividade, especificidade e

localizagdo do imével em analise.
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V.2 — Valor unitario do terreno

No emprego do método comparativo direto de dados de mercado, o
planejamento da pesquisa enseja a composicao de amostra representativa de
terrenos com caracteristicas assemelhadas as do avaliando, e em sua estrutura séo
eleitas as variaveis julgadas relevantes para explicar a formagao de valor e suas

interrelacdes. Reza a norma:

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo:
drea, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distdncia ao pdlo de
influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta ou transagdo, época e
condigao do negdcio — a vista ou a prazo). As variaveis devem ser escolhidas com
base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas
variaveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco
relevantes na explicacdo do comportamento da variavel explicada e vice-versa.
Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de variaveis quantitativas. As
diferengas qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser especificadas
na seguinte ordem de prioridade:

- por meio de codificacdo, com o emprego de variaveis dicotbmicas (por
exemplo: aplicacdo de condicbes booleanas do tipo “maior do que” ou “menor do
que”, “sim” ou “ndo”);

- pelo emprego de variaveis proxy (por exemplo: padrdo construtivo expresso
pelo custo unitario basico);

- por meio de cddigos alocados (por exemplo: padrdo construtivo baixo igual a
1, normal igual a 2 e alto igual a 3).

No anexo A, recomenda:

Ressalta-se a necessidade, quando se usam modelos de regresséo, de observar
0S seus pressupostos bdsicos, apresentados a seguir, principalmente no que
concerne a sua especificagdo, normalidade, homocedasticidadede, néao-
multicolinearidade, n&o-autocorrelacdo, independéncia e inexisténcia de pontos
atipicos, com o objetivo de obter avaliagbes ndo-tendenciosas, eficientes e
consistentes, em especial 0s seguintes:

a) para evitar a micronumerosidade, o numero minimo de dados efetivamente
utilizados (n) no modelo deve obedecer aos seguintes critérios, com respeito ao

numero de variaveis independentes (k):
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n=>3 (k+1)

para302>n, nj>3

para30 <n<=100,n>10%n

paran> 100, nj=> 10
onde n; é o numero de dados de mesma caracteristica, no caso de utilizacdo de

variaveis dicotébmicas e varidveis qualitativas expressas por codigos
alocados ou cddigos ajustados;

Recomenda-se que as caracteristicas especificas do imovel avaliando estejam
contempladas na amostra utilizada em numero representativo de dados de
mercado;
b) atentar para o equilibrio da amostra, com dados bem distribuidos para cada
variavel no intervalo amostral;
c) os erros sao varidveis aleatérias com varidncia constante, ou seja, sao
homocedasticos;
d) os erros so varidveis aleatérias com distribuicdo normal;
e) os erros sdo ndo-autocorrelacionados, isto é, sdo independentes sob a
condigcao de normalidade;
f) o engenheiro de avaliagbes deve se empenhar para que as variaveis importantes
estejam incorporadas no modelo — inclusive as decorrentes de interagdo — e as
variaveis irrelevantes ndo estejam presentes;
g) em caso de correlagédo linear elevada entre quaisquer subconjuntos de variaveis
independentes, isto é, multicolinearidade, deve-se examinar a coeréncia das
caracteristicas do imovel avaliando com a estrutura de multicolinearidade inferida,
vedada a utilizagdo do modelo em caso de incoeréncia;
h) ndo deve podem correlagbes evidentes entre o erro aleatério e as variaveis
independentes do modelo, ou seja, o grdfico de residuos ndo pode sugerir
evidéncias de regularidade estatistica com respeito as variaveis independentes;
i) possiveis pontos influenciantes, ou aglomerados deles, devem ser investigados
e sua retirada fica condicionada a apresentacéo de justificativas.

Para se chegar ao “Valor de Mercado Livre para Venda” do bem em andlise

neste trabalho, foi realizada ampla pesquisa nas imediacdes do terreno avaliando.

No anexo | deste laudo, apresentam-se a pesquisa, composta por 28 (vinte e
oito) elementos coletados na regido de influéncia do terreno em avaliacao, foi tratada

com uso de metodologia cientifica.
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Sobre os valores ofertados dos imo6veis comparativos, foi aplicado um fator
oferta de 0,90. No presente caso, as variaveis técnicas que se mostraram eficientes
para explicar a formacao do valor unitario de terreno na regiao foram:
Variavel Descricao Tipo
‘ Correspondente a area de terreno do imével, expressa em o
Area de Terreno m2 P Imov P quantitativa
Restrica Indica o percentual de restricdo ambiental no terreno de <
est.rlgao acordo com informagdes dos corretores: coadigos
Ambiental i i , alocados
(1) 0% até 10% (2) 10% até 25% (3) Acima de 30%
Indica a topografia conforme a Tabela IBAPE/SP
Situacado paradigma: terreno plano ............ccceeeeeiieiieeiieenn 1,00
Caido para 0s fundos at€é 5% .....cccceevueeeeiiiieiiiiie e 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% .......ccceveerveereeeieeennnn. 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% .......cccccevveerieereeennen. 0,80
Caido para os fundos mais de 20% .......ccceereueeeerieeenieeenneen. 0,70
. Em aclive até 10% .oueeeeieieeeeee e 0,95
Topogratia EM CHVE @& 20% w.orreeeeees oo oo 0,90 Proxy
Em aclive acima de 20% .....cccccccumrminiiiiiieeieeeee e 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1.00m.........cccoeveieeniiiiieeeee 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m...........ccccccuveeeennnns 0,90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m .......ceeveeeeeeeeeeeeeennn. 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m.........cccevveeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeennn. 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m ..........ccccceeeeennnnnes 0,90
Corrige as discrepancias de localizacdo entre os imdveis,
através dos dados de renda per capita do Setores
Censitarios (SC) do IBGE1 2010 (Arquivos_KML_KMZ_do
Sk S'.te.—.do IBGE). A r-tlanda média do setor cen.snarlo é obtllda proxy
dividindo-se a variavel V002 (total do rendimento nominal
mensal dos domicilios particulares) pela soma das variaveis
V005 a V014 (quantidade de domicilios por faixa de
rendimento), da planilha DomicilioRensa_SP2;
As variaveis abaixo foram testadas, porém nao utilizada no modelo:
Variavel Descricao Tipo
Como nao possivel coletar informacgoes precisas das areas
Restricao com restricbes ambientais, adotou-se a seguinte Dicotmi
- icotémica
Ambiental ponderagéo:
Com Restricao (1) ou Sem Restricao (0)
Indica a existéncia de infraestrutura urbana pavimentacgao, S
i ] o codigos
Infraestrutura telefone, agua, gas, luz, transporte publico, rede de esgoto, _—
alocados
entre outros). (1) bom (2) regular (3) ruim
1 A menor divisdo geografica para a qual o IBGE publica as informag¢des do Censo 2010 é o setor
censitario, uma unidade territorial que representa a area de pesquisa de um censor, abrangendo em
médio 350 domicilios. Para obtencéo da renda média sao utilizados arquivos e informagées do Censo
2010, disponibilizados no site do IBGE, no enderego: https:/downloads.ibge.gov.br/

downloads_estatisticas.htm “Censos” — “Censo_Demografico_2010.
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V.3 — Valor do terreno

Conforme calculos apresentados no Anexo Il do presente laudo, para a data
base indicada, o modelo adotado para formacgao de valores foi:

Valor unitario = +1605,290237 * e/( -8,871967643E-007 * At) * eA( +10,30734322
* In (Topografia) * e/( -0,3881890248 * Restricdao codigo alocado) * e/( -
1571,324214 / Renda )

Substituindo-se os dados do avaliando na equacao acima, temos:

« At =73.400,00 m 2

* Topografia = 0,90 (em aclive de até 20%)
* Restricao Ambiental = 3 (acima de 30%)

* Renda =1.245,58

Vut = R$ 44,87/m?
Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$ 41,19/m2
Maximo: R$ 48,88/m2

Vr=ArxVu

V1 =73.400,00 m 2 x R$ 44,87/m?
V1 = R$ 3.293.774,23

V.4 — Valor das construcoes

Foi utilizado o Método do Custo para os célculos das benfeitorias, conforme
Custos Unitarios Pini de Edificagdes (CUPE), publicado mensalmente no site
www.piniweb.com, para a cidade de Sao Paulo/SP. Os respectivos calculos e
valoragdo das edificagbes e benfeitorias encontram-se na planilha contemplada no
Anexo Il do presente Laudo de Avaliagao.
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Custos Unitarios Pini de Edificacoes em Sao Paulo/SP (CUPE)

WMarcos sugucte

Més de Referéncia: junho/2024 (ultima publicacao)

Uso da Edificacao R$/m2
Habitacional Global
Residencial médio (2) 3.116,72
Residencial popular (3) 2.273,68

Assim o valor das benfeitorias é definido pela somatéria das parcelas a seguir,
aplicada caso a caso, conforme calculos apresentados no anexo Il (Meméria de
célculos — valoracao das edificagdes) deste trabalho.

Area x Custo Basico x (Projetos + BDI + Remuneracio de Capital)

Quanto as despesas indiretas e BDI, geralmente em obras realizadas dentro
dos padrdes e normas de engenharia, sao considerados 0s seguintes custos:

> - Projetos = 2%;
» - BDI =35%.

V.5 — Valor do imoével

O valor total do imével avaliando serd dado através da soma dos valores do
terreno (V) e da construcao (Vc), multiplicado pelo fator de comercializacao (0,90)>.

o Vi=(Vr+Cs)xFc

o Vi=(R$ 3.293.774,23 + R$ 1.375.381,04) x 0,90

o Vi=R$4.202.239,74

Ou em numeros redondos:

Vi = R$ 4.200.000,00/julho/2024
(Quatro milhoes e duzentos mil reais)

2 Fator adotado conforme justificativa contemplada no item 01 deste capitulo.
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Conclusao

Apbs as consideragdes e desenvolvimentos devidamente fundamentados nos

capitulos anteriores deste trabalho, este signatario conclui que:

1-) O “Valor de Mercado Livre para Venda” do imével em questao, para as
condi¢des de mercado praticadas na época da avaliagdo, importa em:

Vi = R$ 4.200.000,00/julho/2024
(Quatro milhoes e duzentos mil reais)
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Consideracoes Finais

Atesto que o presente Laudo de Avaliacao obedeceu, criteriosamente, aos

seguintes principios fundamentais:

v" O imovel objeto do presente trabalho foi inspecionado e vistoriado in loco;

v' Por ndo fazer parte do escopo/objetivo desta avaliacdo, nenhuma
investigacdo de direito de propriedade ou dominio sobre o patriménio em
questdo foi realizada. Presume-se como sendo bom o titulo de
propriedade/dominio, admitindo-se, ainda, que o mesmo se encontra

comerciavel e livre de quaisquer 6nus;

v' Para a presente avaliagdo assumiu-se que as dimensdes constantes da
documentacéao ofertada e estimada in loco estao corretas, ndo fazendo parte
do escopo deste trabalho a afericdo das mesmas.

v' Também nao fez parte do escopo desta avaliacao a realizacao de quaisquer
estudos de engenharia acerca do solo, fundacdes, estrutura, instalacoes
elétricas e hidraulicas do imével em avaliagdo. Nao tenho razbes para
suspeitar que exista algum problema sério, mas n&o posso responder por

estes aspectos e suas possiveis implicacoes;

v’ Este signatario ndo tem no presente, nem contempla para o futuro, interesse
algum no bem objeto desta avaliacdo, assim como ndo possui qualquer

inclinagdo pessoal em relacdo a matéria ou partes envolvidas;
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v No melhor conhecimento e crédito do signatario, as analises, opinides e
conclusbes expressas no presente laudo sdo baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. Porém, desde
ja me reservo no direito de rever minhas conclusées caso haja posterior

comprovagao de erro nas informagdes fornecidas por terceiros;

v" Os honoraérios profissionais deste signatario ndo estao, de qualquer forma,
subordinados as conclusdes do presente laudo;

v' A presente avaliacdo e o respectivo Laudo foram elaborados com a estrita
observancia dos postulados dos Cédigos de Etica Profissional do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE/SP -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo
(Resolucao Aprovada em Assembleia de 13 de setembro de 2011).
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Encerramento

Permanecendo a disposicao de V. Exa. para eventuais esclarecimentos, da-
se por encerrado o presente laudo, composto de 37 (trinta e sete) paginas, sendo
esta ultima datada e assinada.

Segue anexo:
Anexo |: Copia parcial do IPTU;

Anexo II: Pesquisa, memoria de célculos e enquadramento do Laudo.

Sao Paulo, 30 de julho de 2024.

II'I ..'Illl
J;-f- g [’..ikft/ \k/r\f el

ENGe MARCOS AUGUSTO DA SILVA ARQ: ISAURA AKEMI TAGUTI
Perito Judicial CAU A843792
CREA 0682582156
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ANEXO |
COPIA PARCIAL DO IPTU
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PESQUISA E TRATAMENTO DOS DADOS
(TERRENO)

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509




WMarncos Augusts da Silva

ENGENHEIRO
Elementos Comparativos
1
data| |06/07/2024
enderego| |23°46'32.8"S 46°50'12.8"W
setor censitario| |352220805000116
Dados Gerais renda| |1.245,58
valor do imével| |2.500.000,00
imobiliaria| |Realiza Imobiliaria
contato| |Sra. Paticia
fone| |[(11)94029-4704
natureza| |oferta
area terreno| |148.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |caido para os fundos de 10% até 20%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdo| |nenhum
custo base| |2.002,49
coef. padrao| |0,000
coef. depreciagdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona Rururbana 1
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Elementos Comparativos
data| |06/07/2024
enderego| |23°44'32.7"S 46°48'39.4"W
setor censitario| |352220805000189
Dados Gerais renda| |1.375,88
valor do imével| |15.000.000,00
imobiliaria| |Imobiliaria Paulista
contato| |Sr. Eduardo
fone| |(11)5090-7070
natureza| |oferta
area terreno| |36.300,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |caido para os fundos até 5%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais E infraestrutura (1) (2) (3)| |1
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Especial de Interesse Social 2
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Elementos Comparativos
3
data| |06/07/2024
enderego| |23°45'14.5"S 46°51'14.5"W
setor censitario| |352220805000069
Dados Gerais renda| |2.914,66
valor do imével| |245.000,00
imobiliaria| |Brasiliano Iméveis
contato| |Sr. Givaldo
fone| |(11)98054-8846
natureza| |oferta
area terreno| |5.250,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |em aclive acima de 20%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo da Macrozona de Preservagao
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Elementos Comparativos
4
data| |06/07/2024
enderego| |23°46'36.9"S 46°54'51.0"W
setor censitario| |352220805000159
Dados Gerais renda| [1.772,98
valor do imével| |(8.220.000,00
imobiliaria| |Gregoério Iméveis Butanta
contato| |Sr.Armando
fone| |(11)96906-4044
natureza| |oferta
area terreno| |63.202,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais § infraestrutura (1) (2) (3)| |3

frente p/ Rodovia

Zoneamento

observagoes

1
Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano
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Elementos Comparativos
5
data| |06/07/2024
enderego| |23°46'33.0"S 46°54'48.8"W
setor censitario| |352220805000159
Dados Gerais renda| [1.772,98
valor do imével| |(2.880.000,00
imobiliaria| |4Thorres Imoveis
contato| |Sr. Alfeu
fone| |(11)94765-5657
natureza| |oferta
area terreno| |22.304,54
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais § infraestrutura (1) (2) (3)| |3

frente p/ Rodovia

Zoneamento

observagoes

1
Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano
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é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°45'32.3"S 46°53'57.9"W
setor censitario| |352220805000120
Dados Gerais renda| |1.563,94
valor do imével| |20.000.000,00
imobiliaria| |Porta Nova Negécios Imobiliarios
contato| |Sra. Raquel
fone| |(11)94726-1915
natureza| |oferta
area terreno| |824.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |caido para os fundos de 10% até 20%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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7
data| |06/07/2024
enderego| |23°46'20.7"S 46°50'34.1"W
setor censitario| |352220805000117
Dados Gerais renda| |1.287,69
valor do imével| |700.000,00
imobiliaria| |Imobiliaria Roberto Pavanelli
contato| |Sr. Marcos Willian
fone| |(11)98639-7516
natureza| |oferta
area terreno| |4.255,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive até 20%
consisténcia| [seco
area construida| |144,00
idade estimada| |10
estado conservagdo| |d - entre regular e reparos simples
Construcédo padrdao| |casa econémico
custo base| |2.002,49
coef. padrao| |1,070
coef. depreciacdo| (0,875
valor calculado| |270.055,04
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |1
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo da Macrozona de Preservagao
Vt=VI-CB

Vt=R$700.000,00 - R$270.055,04

Vt= R$ 429.944,96

Roga das 7 Rosas 'ﬂ'

fls. 655

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°42'32.9"S 46°50'51.6"W
setor censitario| |352220805000033
Dados Gerais renda| |4.321,97
valor do imével| |[1.201.000,00
imobiliaria| |Corretor auténomo
contato| |Sr. Fabio
fone| |(11)94742-4514
natureza| |transacgdo
area terreno| |5.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |caido para os fundos de 5% até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |1
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo da Macrozona Urbana

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°45'20.1"S 46°47'44.2"W
setor censitario| |352220805000109
Dados Gerais renda| |1.155,79
valor do imével| |446.809,00
imobiliaria| |Revenda Iméveis
contato| |Sr. Leanderson
fone| |(11)2768-6261
natureza| |oferta
area terreno| |22.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive acima de 20%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais E infraestrutura (1) (2) (3)| |2
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagées

Interesse Coletivo

fls. 657

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e cddigo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°42'17.5"S 46°49'48.7"W
setor censitario| |352220805000034
Dados Gerais renda| |4.785,07
valor do imével| |[1.870.000,00
imobiliaria| |Iméveis Crédito Real
contato| |Sra. Vera
fone| |(11)94795-7909
natureza| |oferta
area terreno| |2.220,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |plano
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |1
Adicionais E infraestrutura (1) (2) (3)| |1
frente p/ Rodovia| |0
Zoneamento| |Zona de Fundo de Macrozona Rururbana 1
observagées Benfeitorias sem valor comercial

fls. 658

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e cddigo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°42'57.0"S 46°50'50.4"W
setor censitario| |352220805000008
Dados Gerais renda| |3.945,41
valor do imével| |42.500.000,00
imobiliaria| |CDO Empreeendimento Imobiliario
contato| |Sr. Diogenes
fone| |(11)94019-5134
natureza| |oferta
area terreno| |85.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |caido para os fundos de 5% até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padréo| (0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |1
Adicionais E infraestrutura (1) (2) (3)| |1
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagées

Zona Especial de Planejamento Urbanistico

fls. 659

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e cddigo 51NnufHA.



Elementos Comparativos
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12

Dados Gerais

data| |06/07/2024
enderego| |23°46'26.1"S 46°55'56.7"W
setor censitario| |352220805000160
renda| |1.191,35
valor do imével| |700.000,00
imobiliaria| |CDO Empreeendimento Imobiliario
contato| |Sr. Diogenes
fone| |(11)94019-5134

natureza| |oferta

area terreno| [62.779,00

Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |caido para os fundos de 10% até 20%
consisténcia| [seco
area construida| |200,00
idade estimada| |40
estado conservagdo| |e - reparos simples
Construcédo padrao| |casa econdmico (-)
custo base| |2.002,49
coef. padrao| |0,919
coef. depreciacdo| (0,561
valor calculado| |206.490,86
restricdo ambiental| |0
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3

frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento| |Especial de Protegdo Ambiental

observagées Vt=VI-CB
Vt=R$700.000,00 - R$206.490,86
Vt= R$ 493.509,14

fls. 660

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°42'40.8"S 46°52'41.8"W
setor censitario| |352220805000046
Dados Gerais renda| |1.609,46
valor do imével| |7.000.000,00
imobiliaria| |4Thorres Imoveis
contato| |Sr. Alfeu
fone| |(11)94765-5657
natureza| |oferta
area terreno| |17.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |caido para os fundos até 5%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |1
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |2

frente p/ Rodovia

Zoneamento

observagoes

1

Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

fls. 661

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°47'19.1"S 46°54'38.7"W
setor censitario| |352220805000159
Dados Gerais renda| [1.772,98
valor do imével| |37.000.000,00
imobiliaria| |Paulista Mobi
contato| |Sr. Marcel
fone| |(11)95558-9991
natureza| |oferta
area terreno| |370.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |caido para os fundos até 5%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

fls. 662

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°43'50.4"S 46°53'33.5"W
setor censitario| |352220805000071
Dados Gerais renda| |1.388,37
valor do imével| (4.000.000,00
imobiliaria| |MK Prime Iméveis
contato| |Sr. Danilo
fone| |(11)95035-2116
natureza| |oferta
area terreno| |8.282,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |plano
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |0
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |1
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |2
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

fls. 663

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

umero

16:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°42'04.4"S 46°52'17.3"W
setor censitario| |352220805000047
Dados Gerais renda| |2.332,14
valor do imével| |16.000.000,00
imobiliaria| |Sardinha Imobiliaria
contato| |Sr. César
fone| |[(11)3501-0910
natureza| |oferta
area terreno| [59.111,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |plano
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |0
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |2

frente p/ Rodovia

Zoneamento

observagoes

1
Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

fls. 664

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

umero

16:45 , sob o n(

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°41'40.2"S 46°53'37.9"W
setor censitario| |352220805000074
Dados Gerais renda| |1.484,31
valor do imével| |[3.800.000,00
imobiliaria| |Porta Nova Negdécios Imobiliarios
contato| |Sra. Raquel
fone| |[(11)94726-1915
natureza| |oferta
area terreno| |86.488,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive acima de 20%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona Rururbana 2

uno

fls. 665

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.



Mancos Augusts da Silva

ENGENHEIRO
Elementos Comparativos
18
data| |06/07/2024
enderego| |23°42'47.4"S 46°50'12.3"W
setor censitario| |352220805000176
Dados Gerais renda| |1.958,41
valor do imével| |(6.000.000,00
imobiliaria| |CDO Empreeendimento Imobiliario
contato| |Sr. Diogenes
fone| |(11)94019-5134
natureza| |oferta
area terreno| |26.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |0
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |2
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo da Macrozona Urbana

fls. 666

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°42'14.5"S 46°51'01.1"W
setor censitario| |352220805000033
Dados Gerais renda| |4.321,97
valor do imével| |16.000.000,00
imobiliaria| |CDO Empreeendimento Imobiliario
contato| |Sr. Diogenes
fone| |(11)94019-5134
natureza| |oferta
area terreno| |16.909,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |plano
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |1
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona Especial de Planejamento Urbanistico

fls. 667

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

umero

16:45 , sob o n(
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do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |06/07/2024
enderego| |23°42'33.8"S 46°53'17.3"W
setor censitario| |352220805000232
Dados Gerais renda| |1.848,48
valor do imével| |[1.720.000,00
imobiliaria| |Valdomiro Lucas Iméveis
contato| |Sr. Paulo
fone| |[(11)99618-0454
natureza| |oferta
area terreno| |24.504,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |caido para os fundos de 5% até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |0
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

fls. 668

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |22/07/2024
enderego| |23°42'53.8"S 46°53'30.3"W
setor censitario| |352220805000232
Dados Gerais renda| |1.848,48
valor do imével| (4.900.000,00
imobiliaria| |Chimento Iméveis
contato| |Sr. Ricardo
fone| |[(11)94122-4890
natureza| |oferta
area terreno| |47.300,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive até 20%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |2
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |22/07/2024
enderego| |23°40'45.3"S 46°52'60.0"W
setor censitario| |352220805000075
Dados Gerais renda| |2.131,29
valor do imével| |[1.250.000,00
imobiliaria| |Scheid Prime
contato| |Sr. Marco
fone| |(11)93431-0077
natureza| |oferta
area terreno| |33.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |em aclive até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona Rururbana 2

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia
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data| |22/07/2024
enderego| |23°44'22.8"S 46°53'42.8"W
setor censitario| |352220805000071
Dados Gerais renda| |1.388,37
valor do imével| |[3.200.000,00
imobiliaria| |Display Iméveis
contato| |Sr. Luis Henrique
fone| |[(11)94011-4268
natureza| |oferta
area terreno| |31.280,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |caido para os fundos de 5% até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3

frente p/ Rodovia

Zoneamento

observagoes

1
Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |22/07/2024
enderego| |23°44'18.4"S 46°53'41.6"W
setor censitario| |352220805000044
Dados Gerais renda| |2.122,07
valor do imével| |(8.000.000,00
imobiliaria| |Lemos Iméveis
contato| |Sr. Luiz Gondo
fone| |(11)4351-2557
natureza| |oferta
area terreno| |72.340,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |caido para os fundos de 5% até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagdo| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| [0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |2
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3

frente p/ Rodovia

Zoneamento

observagoes

1
Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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data| |22/07/2024
enderego| |23°45'57.4"S 46°54'33.3"W
setor censitario| |352220805000121
Dados Gerais renda| [16.730,73
valor do imével| |(8.000.000,00
imobiliaria| |Formanova Imoveis
contato| |Sra. Soraia
fone| |(11)97366-9157
natureza| |oferta
area terreno| |22.420,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |em aclive até 20%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |1
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |1

frente p/ Rodovia

Zoneamento

observagoes

1
Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

fls. 673

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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Dados Gerais

data| |22/07/2024
enderego| |23°43'58.5"S 46°53'45.9"W
setor censitario| |352220805000045
renda| |1.532,42
valor do imével| |(6.500.000,00
imobiliaria| |Spre Sao Paulo Real Estate
contato| |Sr. Alfredo Pinheiro
fone| |[(11)97685-0079

natureza| |oferta

area terreno| |42.470,00

Terreno acessibilidade| |direta
formato| |irregular
topografia| |caido para os fundos de 5% até 10%
consisténcia| [seco
area construida
idade estimada
estado conservagao| |nenhum
Construcédo padrdao| |nenhum
custo base| 0,00
coef. padrao| |0,000
coef. depreciacdo| |1,000
valor calculado| |0,00
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| |1
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |2

frente p/ Rodovia| |1

Zoneamento| |(Zona de Fundo de Macrozona do Eixo Metropolitano

observagoes

fls. 674

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as

é copia
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data| |22/07/2024
enderego| |23°45'44.6"S 46°50'16.1"W
setor censitario| |352220805000116
Dados Gerais renda| |1.245,58
valor do imével| |1.500.000,00
imobiliaria| |Msmaniottto
contato| |Sra. Glece
fone| |(11)94757-7393
natureza| |oferta
area terreno| |11.900,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |caido para os fundos até 5%
consisténcia| [seco
area construida| |300,00
idade estimada| |35
estado conservagao| |e - reparos simples
Construcédo padrdao| |casa simples
custo base| |2.002,49
coef. padrao| |1,497
coef. depreciacdo| (0,610
valor calculado| |548.134,48
restricdo ambiental| |0
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0

Zoneamento

observagoes

Zona de Fundo de Macrozona Rururbana 1

Vt=VI-CB

Vt=R$1.500.000,00 - R$548.134,48

Vt= R$ 951.865,52

fls. 675

04514-041 — Rua Araguari n°® 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024 as

é copia
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data| |22/07/2024
enderego| |23°45'32.7"S 46°49'41.3"W
setor censitario| |352220805000116
Dados Gerais renda| |1.245,58
valor do imével| |[3.000.000,00
imobiliaria| |Corretora autbnoma
contato| |Sra. Silvana
fone| |(11)97616-1630
natureza| |oferta
area terreno| |7.000,00
Terreno acessibilidade| |direta
formato| |regular
topografia| |em aclive até 10%
consisténcia| [seco
area construida| |1.000,00
idade estimada| |30
estado conservagdo| |c-regular
Construgao padrao| |casa simples
custo base| |2.002,49
coef. padrao| |1,497
coef. depreciagdo| (0,741
valor calculado| |2.221.656,25
restricdo ambiental| |1
restricdo ambiental (1) (2) (3)| (3
Adicionais g infraestrutura (1) (2) (3)| |3
frente p/ Rodovia| |0
Zoneamento| |Zona de Fundo de Macrozona Rururbana 1
observagées Vt=VI-CB
Vt=R$3.000.000,00 - R$2.221.656,25
Vt= R$ 778.343,75

fls. 676

04514-041 — Rua Araguari n° 817 — Conj. 76 — Moema — Sao Paulo/SP - Fones: (11) 5090-6021 / 98128-9509

WSTA24707218431

Umero

16:45,sobon

as

do original, assinado digitalmente por MARCOS AUGUSTO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2024

é copia
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0044520-06.2004.8.26.0002 e c6digo 51NnufHA.
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Mancos Augusts da Sitva
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METODO COMPARATIVO DIRETO (TERRENO)
Tabela 1 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear
- Grau Pontos
ltem Descricao m m I
o Completa Adocéao de
1 ClJar’acterlzagao do quanto g’tOQas situacio 3
imével avaliando as variaveis .
. paradigma
analisadas
Quantidade minima | g\ 4\ on4e k6 | 4(ke1), onde ké o | 3(k+1), onde k &
de dados de ) . ,
0 numero de namero de 0 namero de
2 mercado, o . o 1
ofetivamente variaveis variaveis variaveis
. independentes independentes independentes
utilizados
Admitida,
desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando
Apresentacao nao sejam
de informacgdes superiores a
relativas a todos 100 % do limite Apresentacao
os dados e amostral superior, de informacgdes
variaveis nem inferiores a relativas aos
3 Identificagédo dos analisados na metade do limite dados e 3
dados de mercado modelagem, amostral inferior; variaveis
com foto e b) o valor efetivamente
caracteristicas estimado néo utilizados no
observadas no | ultrapasse 20 % do modelo
local pelo autor | valor calculado no
do laudo limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis,
de per si e
simultaneamente, e
em modulo
Admitida,
desde que:
a) as medidas
das
caracteristicas
do imével
avaliando nao
4 Extrapolagéo Nao admitida 30% sejam 3

superiores a
100 % do limite
amostral
superior, nem
inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
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ENGENHEIRO
- Grau Pontos
Item Descricao m m I
b) o valor
estimado néao
ultrapasse 20 %
do valor
calculado no
limite da
fronteira
amostral, para
as referidas
variaveis, de per
sie
simultaneament
e, e em médulo
Nivel de
significancia a
(somatério do valor
das duas caudas)
S maximo para a 10% 20% 30% 3
rejeicao da hipotese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de
significAncia maximo
admitido para a
6 rejeigao da hipdtese 1% 5% 10% 3
nula do modelo
através do teste F
de Snedecor
Somatdrio dos pontos de 1 a 6 16

°,

s Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizacdo de modelos de regressao linear

Graus 1l I I
Pontos Minimos 16 10 6
C 2,4,5e6nograu lll ,2,4,5e6no -
ltens obrigatdrios no , minimo no grau Il e | Todos, no minimo
e 0s demais no :
grau correspondente os demais no no grau |

minimo no grau |l

minimo no grau |

°,

% Tabela 5 — Grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

Grau
Descricao 1 T |
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da <30% <40% <50%
estimativa

R/

% Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificagao do
resultado quanto a precisdo e é necesséria justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTO (EDIFICACOES)
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Tabela 6 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do método da quantificacao de custo

de benfeitorias

Grau

Item Descricao m

Estimativa do custo
1 .
direto

Pela utilizagdo de
custo unitario basico
para projeto
semelhante ao
projeto padrao

2 BDI

Justificado

3 Depreciagéo fisica

Calculada por
métodos técnicos
consagrados,
considerando-se
idade, vida util e
estado de
conservacao

Tabela 7 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de
utilizacao do método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus " [l I
Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no 1, com os demais no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
grau correspondente minimo no grau Il no grau Il no grau |
Enquadramento
o o Grau
Descricao Pontos (£1-3) Itens obrigatérios B
fundamentacao
Valor das benfeitorias 06 Grau ll Grau ll
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METODO EVOLUTIVO (TODO O IMOVEL)

Tabela 10- Grau de fundamentacdo no caso de utilizacao do metodo evolutivo

Item Descri¢éo m G:Iau I
Grau | de
1 Estimativa do valor de fundaﬁggigao "
terreno comparativo ou no
involutivo
Grau Il de
Estimativa dos custos fundarpentagao
2 )S no método da
de reedicao ifinaes
quantificagdo do
custo
Fator de ifi
3 comercializagéao Justificado

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdao no caso de
utilizagdo do método evolutivo

Graus " [l I
Pontos Minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no 1e2,como3no 1 e 2, no minimo Todos, no minimo
grau correspondente minimo no grau Il no grau Il no grau |
Enquadramento
o o Grau
Descricao Pontos (£1-3) Itens obrigatorios B
fundamentacgao
Valor do imovel 05 Grau | Grau l
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