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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUiZ(A) DE DIREITO DA 62

VARA CIVEL - FORO REGIONAL II - SANTO AMARO - COMARCA DE SAO
PAULO/SP

6432

Processo n© 1023610-13.2019.8.26.0002

ANDRE FACCHINI GRANATO, perito judicial designado para atuar nos autos
da acao em epigrafe, promovido por CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM
DOS COLEGIOS em face de LUIZ CARLOS VIEIRA RIBEIRO E OUTRO,

vem respeitosamente, requerer:
e A emissdo da guia de levantamento dos honorarios periciais no

valor de R$ 4.400,00 depositados as fls. 359 e 366, e

e A juntada do Laudo de Avaliacao que se encontra a seguir.

Sao Paulo, 12 de agosto de 2022

CREA-SP: 50637389883

Rua Baumann, 1447 - Vila Leopoldina - Sdo Paulo — SP - CEP: 05318-000
Cel: (11) 99479-5936 — andre.granato@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE FACCHINI GRANATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2022 as 09:30 , sob o0 nimero WSTA2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023610-13.2019.8.26.0002 e c6digo yBg7SPNg.



fls. 375
ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL

CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

62 VARA CIVEL - FORO REGIONAL II - SANTO AMARO - COMARCA DE SAO
PAULO/SP

PROCESSO N° 1023610-13.2019.8.26.0002

ACAO DE EXECUCAO DE DEBITOS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM DOS COLEGIOS

REQUERIDO: LUIZ CARLOS VIEIRA RIBEIRO E OUTRO

LAUDO DE AVALIACAO

e Imovel: Apartamento residencial,

e Enderego: Rua Marie Nader Calfat 400 e Rua Lydia Damus Maksoud 120-

apartamento 11 - bloco D
e Data da avaliagao: agosto/2022;

e Responsavel Técnico: Eng® André Facchini Granato

Rua Baumann, 1447 - Vila Leopoldina - S3o Paulo — SP - CEP: 05318-000
Cel: (11) 99479-5936 — andre.granato@gmail.com
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1. INTRODUCAO

Em 26 de abril de 2019 CONDOMINIO RESIDENCIAL JARDIM
DOS COLEGIOS ingressou com ACAO DE EXECUCAO DE DEBITOS
CONDOMINIAIS em face de LUIZ CARLOS VIEIRA RIBEIRO, alegando
gue o citado, proprietario do apartamento n° 11 do bloco D do condominio

requerente estava inadimplente no pagamento das prestacdes condominiais.

Em 21 de abril de 2021 (fls. 205), o MM Juiz deferiu a penhora do

imovel em lide.

Em 31 de agosto de 2021 (fls. 226) nosso nome foi honrado com a

nomeacgao para proceder a avaliacdao do imoével penhorado.

A vistoria ao imovel ocorreu em 10 de maio de 2022, tendo sido as
partes notificadas da mesma através de peticdo juntada as fls. 365 do

processo.

A presente avaliacao esta de acordo com as Normas ABNT NBR
14653-1: 2019 “Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais”; ABNT
NBR 14653-2: 2011, “Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos”, em
especial seu item 8.2.1.4.2 - Tratamento por Fatores; "Norma para Avaliagao
de Iméveis Urbanos IBAPE/SP - 2011” e estudos consagrados na Engenharia
de AvaliacOes e aprovados pelo Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP.
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o
o™

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE FACCHINI GRANATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2022 as 09:30 , sob o nimero WSTA227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023610-13.2019.8.26.0002 e codigo yBg7SPNg.




fls. 378
ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL

CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

2. VISTORIA

A vistoria ocorreu no dia 10 de maio de 2022, conforme as

informacgdes colocadas a sequir.

2.1 LOCALIZAGCAO

O apartamento n° 11 - bloco D - do Condominio Residencial Jardim
dos Colégios esta localizado na Rua Marie Nader Calfat 400 e Rua Lydia

Damus Maksoud 120 no bairro de Vila Andrade, Sao Paulo, SP.

O local pode ser observado nas imagens de satélite inseridas a
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Figura 1 - Localizagdo na malha urbana do imdvel avaliando.
(Fonte: Google Maps, visto em 14.106.2022).
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Figura 2 - Localizacdo do imdvel avaliando e seu entorno.

(Fonte: Googl

e Maps, visto em 14.06.2022).
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Figura 3 - Imagem de satélite do imovel availando e seu entorno, inidcado pelo alfinete

vermelho. (Fonte:

Rua Baumann, 1447 - Vila

Google Earth, visto em 14.06.2022)
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Figura 4 - Vista aérea do Condominio.
(Fonte: Google Earth, visto em 14.06.2022)

2.2 CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regidao onde estd inserido o imovel avaliando possui uso
predominantemente residencial, com ocorréncia de empreendimentos
residenciais verticais de médio e alto padrao e é dotada de todos os
melhoramentos publicos, tais como: rede de energia elétrica, telefone, guias,
sarjetas, pavimentagao, coleta de lixo, rede de abastecimento de agua e

coleta de esgoto e iluminacao publica.

A regidao por outro lado também apresenta a ocorréncia de grande
numero de assentamentos irregulares, como o conhecido assentamento de

Paraisépolis, situado a cerca de 500 metros do imdvel avaliando

A Vila Andrade nasceu de um pedaco de terra pertencente aos
Pignatari, familia tradicional de Sao Paulo. O Andrade veio do sobrenome do

banqueiro Agostinho Martins de Andrade, proprietario de uma grande
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chacara, area de lazer e recanto de descanso de sua familia nos anos 1930
e 1940.

Em 1945 o banqueiro faleceu e anos depois, no fim da década de
1950, seus filhos venderam as terras pra um empreendedora que tinha como
um dos socios o empresario Sebastiao Camargo, dono da Camargo Corréa.
Anos mais tarde iniciou-se um timido loteamento. O grande crescimento
de Vila Andrade aconteceu no fim dos anos 1970 e consolidou-se nos anos

1980, agigantando-se nos 1990.

O imovel avaliando situa-se a cerca de 600 metros da avenida
Presidente Giovanni Gronchi, e a cerca de 900 metros do shopping Jardim
Sul.

De acordo com a Lei Municipal n® 16.402/16, a localizagao do

imovel avaliando apresenta as seguintes caracteristicas de zoneamento:

e Zona Mista - ZM

ZM

M

M
M

e e e TR |

M
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B - NETN
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Figura 5 — Imédvel inserido na Zona ZM (Fonte: www.geosampa.prefeitura.sp.gov.br).
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De acordo com a Planta Genérica de Valores do municipio de Sao
Paulo, o indice fiscal do terreno onde esta localizado o imdvel avaliando é
1.174,00

2.3 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O Condominio Residencial Jardim dos Colégios é composto por 03
blocos, (¢ um quarto em inicio de construgao), cada bloco com 12
pavimentos tipo com 04 apartamentos por andar, 01 pavimento térreo e 01

subsolo com garagens.

Cada bloco possui 02 elevadores (um social e um de servigo).

O condominio possui piscina, quadra de esportes, churrasqueira e

playground.

O apartamento em estudo € composto pelas seguintes
dependéncias: area de servico, cozinha, sala de jantar/estar, terraco,
corredor de circulagao, banheiro social e 03 dormitérios, encerrando a area
util de 61,26 m2 m2, com direto a uma vaga indeterminada, conforme

matricula n® 352.694 do 11° Oficial de Registro de Imdveis

Abaixo encontra-se apresentado o relatorio fotografico obtido em

vistoria.
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Figura 8 - Bloco do apartamento avaliando.
Figura 9 — Vagas de estacionamento.
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Figura 10 - Area de fitness

Figura 11 — Playground infantil.
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Figura 13 - Piscina.
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- Churrasqueira

Figura 15

Figura 14- Piscinas aduto e imfantil
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Figura 17 - Lazer - pavimento terreo.
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Figura 18 - Entrada do apartamento avaliando.
Figura 19 - Sala do apartamento.
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Figura 20 - Banheiro do apartamento.
Figura 21 - Cozinha do apartamento.
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Figura 22 - Area de servico do apartamento.
Figura 23 - Quarto 1 do apartamento
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Figura 24 - Quarto 2 do apartamento avaliando.
Figura 25 - Quarto 3 do apartamento avaliando.
Rua Baumann, 1447 - Vila Leopoldina - Sdo Paulo — SP - CEP: 05318-000
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O apartamento avaliando enquadra-se quanto ao padrao
construtivo, segundo o estudo “Valores de Edificacoes de Imdveis Urbanos -
2019” do IBAPE/SP na classificacao “1.3.2 - Apartamento Padrao Médio -
com elevador”, limite médio, e enquadra-se quanto ao seu estado de

conservacgao na referéncia “C - regular”.
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3. AVALIACAO

A seguir sera apresentada a metodologia e os procedimentos
adotados, que possibilitaram a apuracao do valor de mercado do imovel

objeto desta avaliacao.

3.1 METODOLOGIA

A presente avaliacao foi realizada pelo Método Comparativo
Direto, com emprego da técnica do Tratamento por fatores, pelo fato de

existirem elementos comparativos semelhantes ao avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ¢é assim
descrito pela norma de Avaliagdes de Imoveis Urbanos - 2011 - do Instituto

Brasileiro de Avaliacoes e Pericias de Sao Paulo (IBAPE/SP):

“Preferencialmente utilizado na busca do valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritdrios, armazéns, entre outros, sempre
que houver dados semelhantes ao avaliando.”

De acordo com a mesma norma, este método:

“Analisa elementos semelhantes ou assemelhados
ao avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de
formacGo de seus precos. A homogeneizacGo das
caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso de
procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento
por fatores e a inferéncia estatistica.”

Também segundo a Norma IBAPE/SP, a avaliacdao de imoveis
utilizando o Tratamento por Fatores, exige:
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“No tratamento por fatores, devem ser utilizados os
elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas
diferengas perante o mesmo, para mais ou para menos,
sdo levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de
relacdes fixas entre as diferencas dos atributos especificos
e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados
sempre ao valor original do elemento comparativo na
forma de somatorio”.

3.2 PROCEDIMENTOS

A seguir serdo descritos os procedimentos relacionados as
pesquisas de mercado e estudo das caracteristicas da regidao na qual esta

inserido o imodvel avaliando.

3.2.1 DEFINICAO DO PARADIGMA

Para a avaliacao do apartamento pelo método comparativo direto

foi adotada a seguinte situacao paradigma:

e Indice fiscal: 1.174,00;

o Area privativa (m2): 61,26;

e Area considerada com 20,00 m2 de garagem com
equivaléncia 0,3 = 67,26 m2;

e N° dormitérios: 03;

e Vagas de garagem: 01;

e Idade aparente: 15 anos;

e Padrao Construtivo: Padrdo médio / médio

e Estado de Conservacgao: C - Regular;

e Edificio estritamente residencial.
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3.2.2 COLETA DE DADOS DE MERCADO

Os elementos comparativos foram obtidos através de pesquisas
realizadas em campo, em buscas pela internet e diretamente com
proprietarios de apartamentos a venda na regidao do imovel avaliando, além

de corretores de imoveis locais.

Todos o0s elementos referem-se a apartamentos residenciais
situados na mesma regidao geoecondémica do avaliando, com caracteristicas

e padrao construtivo semelhantes ao objeto de estudo do presente laudo.

Os dados coletados passaram por filtros, para selecao da amostra,

resultando apenas em elementos com as seguintes caracteristicas:

e Area privativa entre 62 m2 e 74 m?;

e N° dormitérios: 02 ou 03;

e Vagas de garagem: 1 ou 2;

e Padrdo construtivo: médio (c/ elevador) com intervalos entre
médio e maximo;

e Estado de conservacgao: entre novo a regular e necessitando
de reparos simples;

e Idades: entre 05 e 20 anos.

Os elementos comparativos obtidos foram indicados na imagem de

satélite abaixo:
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Figura 25 - Croqui de localizacdo dos elementos comparativos.

As descricdes completas de todos os elementos comparativos foram

juntadas no Anexo I deste laudo.

3.2.3 TRATAMENTO POR FATORES

Apbés o estudo e entendimento das caracteristicas do imovel
avaliando e elementos comparativos, foram adotados para o calculo de

homogeneizacdo os seguintes fatores:

e Oferta: desconto de 15% (quinze por cento) sobre o valor da
oferta referente a elasticidade de precos, conforme Norma
IBAPE/SP-2011, item 10.1;

e Localizagdo: analisada a influéncia da localizagao no valor
unitario do imovel a partir de seu Indice Fiscal obtido da Planta
Genérica de Valores do municipio, conforme a Norma
IBAPE/SP-2011, item 10.2;
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e Padrao Construtivo: observadas as caracteristicas de

acabamento do imdvel, bem como as benfeitorias existentes;

e Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de
conservacao (Foc): leva em consideracgao a idade e o estado
aparente do imédvel, relacionado as paredes, pisos e forros,

inclusive seus revestimentos;

Os fatores listados acima foram ponderados tendo por base as
relacdes entre os componentes principais nos valores dos apartamentos

(“terreno” e “construgao”) e pressupondo que:

1) o fator de localizacao seja afetado apenas pelo quinhao que o
valor do “terreno”, representa no valor global do apartamento;

2) os fatores padrao construtivo e estado de conservacao sejam
influenciados, exclusivamente, pela parcela referente a

“construcao”.

As planilhas de calculo da homogeneizagdao encontram-se juntadas

no Anexo deste laudo.

3.3 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

3.3.1 VALOR DO APARTAMENTO

Ap0ds os calculos de homogeneizacao apresentados no Anexo II do
presente laudo, chegou-se em um valor unitdario para o apartamento

avaliando, com a data base de junho de 2022 de:

Vu = R$ 4.377,14/m?2
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Desvio padrao da amostra = R$ 617,02 /m?2
Coeficiente de variagao = 13,72%
Intervalo de Confianca (70%):

Minimo = R$ 3.064,00/m?2

Maximo = R$ 5.690,28/m?2

Multiplicando-se o valor unitario obtido pela area equivalente do

imovel avaliando obteve-se o seguinte valor total do imédvel:

Vb = 67,26 m2 x R$ 4.377.14/m?2
Vb = R$ 294.406,40

Portanto, sera adotado para o apartamento avaliando o valor total
de mercado de R$294.000,00 (duzentos e noventa e quatro mil

reais).

O poder de predicdo do modelo pode ser analisado através do

grafico inserido a seguir:

Poder de Predigao do Modelo - Valores Unitarios

5.000,00
o /

4.500,00 + /
4.000,00 * L 2 *
3.500,00 /
/ # VuAvaliado (RS$/m?) == Bissetriz
3.000,00 -+ / - |
2.500,00
2.000,00 /

2.000,00 2.500,00 3.000,00 3.500,00 4.000,00 4.500,00 5.000,00

Valores Calculados

Valores Observados

Figura 26 - Grafico do Poder de Predigdo do modelo.
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3.4 ESPECIFICAGCAO DA AVALIAGAO

A seguir estao apresentados os graus de precisao e fundamentagao

obtidos no presente trabalho.

3.4.1 GRAU DE PRECISAO

Conforme a tabela apresentada a seguir, os eventos comparativos

conduzem ao grau de precisao III, pois a amplitude € inferior a 30%.

Tabela 1 - Grau de precisao.

Estatistica Valor
Valor Unitario (R$/m?) 437714
DP da amostra 617,02
Elementos Usados 7
Grau de Liberdade 6
Amplitude Total 335,34
Amplitude (%) 8

Grau de Precisao

3.4.2 GRAU DE FUNDAMENTAGAO

O presente laudo de avaliagcdo esta enquadrado segundo o grau de

fundamentacao II, conforme apresentado nos quadros a seguir:

Rua Baumann, 1447 - Vila Leopoldina - S3o Paulo — SP - CEP: 05318-000
Cel: (11) 99479-5936 — andre.granato@gmail.com

o
o™

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANDRE FACCHINI GRANATO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2022 as 09:30 , sob o nimero WSTA227

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023610-13.2019.8.26.0002 e cddigo yBg7SPNg.




fls. 401
ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL

CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

5 Grau
Item Descricao T T 1
1 Caracterizagao do Completa quanto a todos cf;;tr:rpelgtl?tilqilzjzzg)si%s Adocao de situagao
imoével avaliando os fatores analisados raainents paradigma
Quantidade minima
de dados de mercado,
2 efetivamente L 9 3
utilizados
Apresentacgao de Apresentagao de
informacoes relativas a informacoes
todas as caracteristicas Apresentacao de relativas a todas as
3 Identificagao dos dos dados analisadas, informacoes relativas a | caracteristicas dos
dados de mercado com foto e todas as caracteristicas dados
caracteristicas dos dados analisadas correspondentes
observadas pelo autor aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,40 a2,50 *a
conjunto de fatores
*a No caso de utilizacao 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 niimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Graus 1l 11 |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no -~
o y 2 : Todos, no minimo
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau |l e os demais no e -l
grau |l minimo no grau | 9

4. CONCLUSAO

Apds todos os estudos e calculos apresentados no presente laudo
técnico, conclui-se que o valor de mercado do apartamento n° 11, do
Bloco D, do Condominio Residencial Jardim dos Colégios, situado a Rua Marie
Nader Calfat 400 e Rua Lydia Damus Maksoud 120, Sao Paulo, para a data-
base de agosto de 2022, é de:

R$ 294.000,00

(Duzentos e noventa e quatro mil reais)

Data base: agosto 2022.
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5. ENCERRAMENTO

Considera-se encerrado este Laudo Técnico, que compreende 28
paginas datilografadas de um sé lado, sendo esta a ultima, que datamos e
assinamos.

Complementam este trabalho os seguintes anexos:

e Anexo I - Pesquisa de elementos comparativos (08 folhas);

e Anexo II - Memorial de Calculo (03 folhas).

Sao Paulo, 12 de agosto de 2022.

Mestrando'pe
Pés-graduado em AvaliagOes e Pericias de Engenharia pelo Ibape-sp
Membro Titular IBAPE-SP n°® 1764
CREA-SP: 5063739883
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ANEXO I
Elementos comparativos
Rua Baumann, 1447 - Vila Leopoldina - S3o Paulo — SP - CEP: 05318-000
Cel: (11) 99479-5936 — andre.granato@gmail.com
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL

CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

Resumo das informacoes dos elementos comparativos

AVALIAGAO

Legenda

. ™. \a A , ~ compara&]xos;ie?
ratl\’QSéE Gz - - - : ¢ ‘m.__“‘ N

£
2,
(%3

A00m

Abaixo foi colocado um breve resumo das principais caracteristicas de cada elemento. As descrigbes
completas de todos eles estdo presentes em fichas individuais existentes na parte final do presente laudo.
Também estao apresentadas abaixo as caracteristicas do paradigma adotado.

M AREA ”
ELEM. OFERTA/NENDA SITUACAO . INDICE FISCAL PADRAO ESTADO N° DE VAGAS
¢ CONSTRUIDA
1 315.350,00 Oferta 76,00 1171 PadrSoMédio(c/ . rogutar
elevador)
Padrio Médio (c/
2 283.050,00 Oferta 70,00 1171 © - regular
elevador]
3 305.150,00 Oferta 68,00 1171 Eadrao Mésio {c/ TS regular
elevador)
Padrio Médio (c/ d-entre regular e
4 297.500,00 Oferta 80,00 1.101 5
elevador) reparos simples
Padrio Médio (¢/ b-entre novoe
5 408.000,00 Oferta 76,00 1.090
elevador) regular
Padrio Médio (¢/ b-entre novoe
6 379.100,00 Oferta 72,00
elevador) regular
Padrio Médio (c/ d - entre regular e
7 382.500,00 Oferta 86,00 3
elevador) reparos simples
Padrio Médio (c/
PARADIGMA 67,26 1171 c-regular

elevador)

Rua Baumann, 1447 - Vila Leopoldina - Sdo Paulo — SP - CEP: 05318-000
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

ELEMENTO 1

LOCALIZAGAO
Enderego: Rua Lydia Damus Maksoud, Padrio regido: Alto
10 Zoneamento: ZM
Condominio / Empreendimento: Jardim dos Colégios indice Fiscal: 1171
Bairro: Vila Andrade

Cidade / UF: Sé&o Paulo

CARACTERISTICAS DO TERRENO
Superficie: Seco
Condicéo de acesso: Boa
Topografia: Plano

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Classificacao: Residencial Area constr. / Equiv. (m?): 76,00

Natureza: Apartamento Vagas de garagem: 1
Padrao Construtivo: Padréo Médio (c/ elevador)
Intervalo Padrdao: Médio Lazer: completo
Idade: 15 anos
Conservagao: c - regular
FONTE
Imobiliaria: Sky Realty Valor (R$): 371.000,00

Contato: Vera Tipo de Negdcio: Oferta
Telefone: 5523-4909 Fator Fonte: 0,85
Anuncio: https://www vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-

garagem-70m2-venda-RS371000-id-2554179832/

Obs.: CALCULO DA AREA EQUIVALENTE:
Subsolo (estacionamento) =20 x 0,3 =6 m? (F = 0,3). Area util=70 x1=70 m? (F = 1).
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

ELEMENTO 2

LOCALIZACAO

Padréo regido: Alto
Zoneamento: ZM
indice Fiscal: 1171

Enderego: Rua Lydia Damus Maksoud,
120

Condominio / Empreendimento: Jardim dos Colégios
Bairro: Vila Andrade
Cidade / UF: Sao Paulo

CARACTERISTICAS DO TERRENO
Superficie: Seco

Condicdo de acesso: Boa
Topografia: Plano

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Classificacdo: Residencial Area constr. / Equiv. (m?): 70,00

Natureza: Apartamento Vagas de garagem: 1
Padrédo Construtivo: Padrdo Médio (c/ elevador)
Intervalo Padrao: Médio Lazer: completo
Idade: 15 anos
Conservacao: c - regular
FONTE
Imobiliaria: RDM Valor (R$): 333.000,00

Contato: Rodrigo Tipo de Negdcio: Oferta
Telefone: 995-495-633 Fator Fonte: 0,85
Antncio: https//www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-

garagem-64m2-venda-RS333000-id-2558763869/

Obs.: CALCULO DA AREA EQUIVALENTE:
Subsolo (estacionamento) = 20 x 0,3 = 6 n?? (F = 0,3). Area (til = 64 X 1 = 64 m? (F = 1).
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

ELEMENTO 3

LOCALIZAGCAO

Padrao regido: Alto
Zoneamento: ZM
indice Fiscal: 1171

Enderecgo: Rua Lydia Damus Maksoud,
120

Condominio / Empreendimento: Jardim dos Colégios
Bairro: Vila Andrade
Cidade / UF: Sé&o Paulo

CARACTERISTICAS DO TERRENO
Superficie: Seco
Condicéo de acesso: Bog
Topografia: Plano

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

Classificacao: Residencial Area constr. / Equiv. (m?): 68,00
Natureza: Apartamento Vagas de garagem: 1
Padrédo Construtivo: Padrdo Médio (c/ elevador)
Intervalo Padrdo: Médio Lazer: completo
Idade: 15 anos
Conservacao: c - regular
FONTE
Imobiliaria: Tricase Valor (R$): 359.000,00

Contato: Antonio Carlos Tipo de Negdcio: Oferta

Telefone:
Anuncio:

3530-5333 Fator Fonte: 0,85

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-62m2-venda-RS359000-id-2529005752/

Obs.: CALCULO DA AREA EQUIVALENTE:
Subsolo (estacionamento) = 20 x 0,3 = 6 n?? (F = 0,3). Area (til = 62 x 1= 62 m? (F = 1).
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

ELEMENTO 4
LOCALIZAGAO
Enderego: Rua do Simbolo, 110 Padrio regido: Alto
Zoneamento: ZM
Condominio / Empreendimento: Vila Santa Barbara indice Fiscal: 1101
Bairro: Vila Andrade
Cidade / UF: Séo Paulo
CARACTERISTICAS DO TERRENO
Superficie: Seco
Condicéo de acesso: Boa
Topografia: Plano
CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO
Classificacdo: Residencial Area constr. / Equiv. (m?): 80,00
Natureza: Apartamento Vagas de garagem: 1
Padrao Construtivo: Padréo Médio (c/ elevador)
Intervalo Padrao: Médio Lazer: completo
Idade: 20 anos
Conservagao: d - entre regular e reparos simples
FONTE
Imobiliaria: Paulo José Coelho Valor (R$): 350.000,00
Contato: Paulo Tipo de Negécio: Oferta
Telefone: 982-682-017 Fator Fonte: 0,85

Anuncio: https//www vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-
garagem-74m2-venda-RS350000-id-2550669626/

Obs.: CALCULO DA AREA EQUIVALENTE:
Subsolo (estacionamento) = 20 x 0,3 = 6 m? (F = 0,3). Area util = 74 x 1 =74 m? (F = 1).
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

ELEMENTO 5

LOCALIZACAO
Enderego: Rua Ascencional, 237 Padrio regido: Alto
Zoneamento: ZM
Condominio / Empreendimento: First Class indice Fiscal: 1090
Bairro: Vila Andrade

Cidade / UF: Séo Paulo

CARACTERISTICAS DO TERRENO
Superficie: Seco

Condicéo de acesso: Boa
Topografia: Plano

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO

Classificacdo: Residencial Area constr. / Equiv. (m?): 76,00

Natureza: Apartamento Vagas de garagem: 2
Padrao Construtivo: Padrédo Médio (c/ elevador)
Intervalo Padrdao: Maximo Lazer: completo
Idade: 5 anos
Conservacéo: b - entre novo e regular
FONTE
Imobiliaria: Bamberg Valor (R$): 480.000,00

Contato: Agostinho Tipo de Negodcio: Oferta
Telefone: 3194-7500 Fator Fonte: 0,85
Antncio: https//www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-ampliacao-zona-sul-sao-paulo-com-

garagem-64m2-venda-RS480000-id-256 1619043/#gallery

Obs.: CALCULO DA AREA EQUIVALENTE:
Subsolo (estacionamento) =40 x 0,3 =12 m? (F = 0,3). Area util =64 x 1 =64 m? (F = 1).
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL

CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

ELEMENTO 6
LOCALIZAGAO
Enderego: Rua Ascencional, 238 Padréo regido: Alto
Zoneamento: ZM
Condominio / Empreendimento: First Class indice Fiscal: 1090
Bairro: Vila Andrade

Cidade / UF: Sao Paulo
CARACTERISTICAS DO TERRENO

Superficie: Seco

Condicéao de acesso: Boa

Topografia: Plano

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO )
Classificacdo: Residencial Area constr. / Equiv. (m?): 72,00
Natureza: Apartamento Vagas de garagem: 2
Padrao Construtivo: Padréo Médio (c/ elevador)
Intervalo Padréao: Maximo Lazer: completo
Idade: 5 anos
Conservagao: b - entre novo e regular

FONTE

Imobiliaria: Mariana Andrade Valor (R$): 446.000,00

Contato: Mariana Tipo de Negocio: Oferta
Telefone: 981-414-026 Fator Fonte: 0,85

Anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-ampliacao-zona-

Obs.: CALCULO DA AREA EQUIVALENTE:
Subsolo (estacionamento) = 40 x 0,3 = 12 m? (F = 0,3). Area Gtil = 60 x 1 = 60 m? (F = 1).
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL

ELEMENTO 7

LOCALIZACAO
Endereco: Rua do SImbOlO, 110

Condominio / Empreendimento: Vila Santa Barbara
Bairro: Vila Andrade
Cidade / UF: Séo Paulo

CARACTERISTICAS DO TERRENO
Superficie: Seco

Condicdo de acesso: Boa
Topografia: Plano

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGAO

CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

Padrao regiao: Alto
Zoneamento: ZM
indice Fiscal: 1101

Classificacdo: Residencial Area constr. / Equiv. (m?): 86,00

Natureza: Apartamento Vagas de garagem: 2
Padrao Construtivo: Padréo Médio (c/ elevador)
Intervalo Padrao: Médio Lazer: completo
Idade: 20 anos
Conservacao: d - entre regular e reparos simples
FONTE
Imobiliaria: Flexa Iméveis Valor (R$): 450.000,00

Contato: Loreta Tipo de Negocio: Oferta
Telefone: 983-080-909 Fator Fonte: 0,85
Anuncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-jardim-ampliacao-zona-

Obs.: CALCULO DA AREA EQUIVALENTE:

Subsolo (estacionamento) = 40 x 0,3 =12 m? (F = 0,3). Area Gtil = 74x 1 =74 m? (F = 1).
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ANEXO I1
Memorial de Calculo
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

CALCULO TRATAMENTO POR FATORES

PLANILHA INICIAL DE HOMOGENEIZAGAO

Abaixo estdo indicados os fatores que foram testados, assim como todos os elementos que compde a
amostra, seus valores, indices relativos aos fatores e variagbes resultantes:

1 2 3 4
Valor do sraie = = =
Eleme| imovercs |VAOr Unitariol ) ocalizagio AREA PADRAO DEPRECIAGAO Fator | V¢ homoge-
nto n°| Fator Fonte  Fsdor Fot Coef. Final nelcado
RS) (RSYm?) Coef. Vi Coef. V2 Coef. V3 DEPRECI V4 (RS/m?)
Local | (RSim) | AREA | (RSim) | PADRAO | (RSim) | )i | (RS/m?)
1 315.350,00 4.149,34 1,000 0,00 1,031 128,68 1,000 0,00 1,000 0,00 0,142 589,21
2 283.050,00 4.043,57 1,000 0,00 1,010 40,57 1,000 0,00 1,000 0,00 0,134 540,57
3 305.150,00 4.487,50 1,000 0,00 1,003 12,29 1,000 0,00 1,000 0,00 0,117 527,00
4 297.500,00 3.718,75 1,064 70,93 1,044 164,81 1,000 0,00 1,112 290,38 0,259 963,63
S 408.000,00 5.368,42 1,074 119,68 1,031 166,49 0,909 -341,93 0,892 -404,36 0,000 0,40
6 | 379.100,00 5.265,28 1,074 | 11738 | 1,017 90,41 0,909 | -33536 | 0,892 | -396,59 0,007| -38,05
74 382.500,00 4.447,67 1,064 84,83 1,063 281,86 1,000 0,00 1,112 347,30 0,252 1.120,97
Média (R$/m?) 4.497,22 529,10
Desv. Pad. (R$/m?) 617,02 436,67
Coef. Var. 13,72% 82,53%
VALIDACAO DOS FATORES

Nao é o objetivo central da homogeneizagcéo a obtencao do menor coeficiente de variagdo, mas sim o modelo
que melhor representa o mercado, no entanto, a verificagdo da reducdo do coeficiente de variagdo é a
maneira de se verificar a condicdo homogeneizante dos fatores. Dessa forma, os critérios para eliminagcéo
dos fatores séo:
» Fatores obrigatérios devem ser eliminados apenas quando forem heterogeneizantes na sua
condicao isolada e também na aplicagdo conjunta de todos os fatores.

» Fatores complementares devem ser eliminados quando forem heterogeneizantes na aplicagao
conjunta de todos os fatores, na sua condi¢ao isolada, ou ambos.

Abaixo esta apresentada a validagao dos fatores, com a indicagéo daqueles que devem ser eliminados:

Coef. Var. tor Localizagdo AREA PADRAO DEPRECIAGAO
Analise do fator isolado 16,04% 19,57% 9,51% 8,06%
Analise sem o fator 6,51% 6,64% 9,15% 10,73%
DIAGNOSTICO Verificar Verificar Usar Usar
SANEAMENTO DA AMOSTRA

Devem ser retirados da amostra os elementos que estiverem fora do intervalo definido pelos limites de +/-
30% do valor médio calculado, apés a validagdo de todos os fatores. Abaixo estd apresentada a média
representativa do valor unitario de mercado, assim como o intervalo de 30% e elementos eliminados:

Média 437714 Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3 Elemento 4 Elemento 5 Elemento 6 Elemento 7
Média +30% 5.690,28 4.149,34 4.043,57 4.487,50 4.009,13 4.622,13 4.533,32 4.794,98
Média -30% 3.064,00 Usar Usar Usar Usar Usar Usar Usar
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ANDRE FACCHINI GRANATO — ENGENHEIRO CIVIL
CREA/SP: 5063739883 — IBAPE/SP: 1764

CALCULO TRATAMENTO POR FATORES

PLANILHA FINAL DE HOMOGENEIZAGAO

Na tabela abaixo os fatores eliminados tiveram seus respectivos indices e coeficientes zerados, assim como
os elementos que estavam fora do intervalo de 30% da média tiveram seus valores retirados:

1 2 3 4
Valor do P - - - Vu Final
Eleme| Negocioc/ | V2O UNitariof  Fator Localizagéo AREA PADRAO DEPRECIAGAO Fator | homoge-
nto n° Fat;r Fonte G4 Fator Fanh Coef. Final | neizado
RS) (R¥Ym?) Coef. Vi Coef. V2 Coef. v3 DEPRECI v4 (R$/m?)
Local (R$m? | AREA [ (R$/m?) |PADRAO | (R$/m?) AGAO (R$/m?)
1 | 31535000 | 4.14934 - - - - 1,000 0,00 1,000 0,00 1,00 | 4.149,34
2 | 283.050,00 | 4.043,57 2 - - 2 1,000 0,00 1,000 0,00 1,00 | 4.043,57
3 | 305.150,00 | 4.487,50 - - - 1,000 0,00 1,000 0,00 1,00 | 4.487,50
4 | 297.500,00 | 3.718,75 5 - 3 5 1,000 0,00 1,112 | 290,38 1,08 | 4.009,13
5 | 408.000,00 | 5.36842 = = = 0,909 | -341,93 | 0,892 | 40436 0,86 | 4.622,13
6 | 379.100,00 | 5.265,28 - = - 0,009 | -33536 | 0,892 | -396,59 0,86 | 4.533,32
7 | 38250000 | 4.447,67 = - = 1,000 0,00 1,112 | 347,30 1,08 | 4.794,98
Média (R$/m?) 4.497,22 4.377,14
Desv. Pad. (R$/m?) 617,02 308,16
Coef. Var. 13,72% 7,04%

VALOR UNITARIO DO PARADIGMA

N° elementos:

Graus liberdade:

Desv. Pad. (R$/m?)
Amplitude Total
Amplitude (%)

7

6

: 308,1578557
: 3354

: 8%

Valores unitarios (R$/m?)

Minimo: 4.041,75
Médio: 4.377,14
Maximo: 4.712,52

Valores totais (R

Minimo: 271.848 44
Médio: 294 406,40
Maximo: 316.964,36

>>> Foram adotados os valores médios.

ADEQUAGAO DO AVALIANDO AO PARADIGMA

A seguir serdo apresentados os fatores aplicados ao imével avaliando, de forma a adequa-lo a situagéo

paradigma:
FATORES Fator - KRER pADRAG | PEPRECIACA ——
APLICADOS AO | Localizagdo )
AVALIANDO - - e = —

Aplicando-se o fator final obtido para o imével avaliando ao valor unitario médio calculado para a situagéo
paradigma, obtém-se:

VALOR UNITARIO MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: 1 x 4377,14 = 4377,14 |
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CALCULO TRATAMENTO POR FATORES
ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

A determinacgao do grau de precisdo em casos de homogeneizagéo por tratamento por fatores deve respeitar
a tabela apresentada abaixo:

DESCRICAO GRAU
] ] 1
- = =
Amplitude do m’ferva]o de conﬁaﬁngg de 80% em —< 30% —< 40% —< 50%
torno da estimativa de tendéncia central

Conforme apresentado anteriormente, a amplitude calculada foi de 8%, portanto, no presente trabalho foi
alcancado o grau |ll de precisao.

O enquadramento do grau de fundamentagcédo é dado em funcgéo da qualidade da caracterizagdo do imével
avaliando, da quantidade de dados de mercado efetivamente utilizados e sua identificagao, além da amplitude
do intervalo de ajuste para o conjunto de fatores, conforme as tabelas abaixo:

Item Descrigao Grau lll|Grau ll| Grau |
GRAUS m I I g
1 Caracterizagdo do X
Pontos 10 6 4 : imével avaliando
minimos 2 Quantidade de dados de X
Itens 2 e 4 nolltens 2 e 4 no mercado utilizados
Itens grau lll, grau ll, Todos no 3 Identificagdo dos dados X
obitaatbrios demais no demais no minimo no ’ de mercado
9 minimo no minimo no grau |. Intervalo admissivel de
grau 1] grau | 4. ajuste para o conjunto X
: i de fatores

Através das tabelas anteriormente apresentadas foi possivel verificar que o trabalho obteve o grau de
fundamentacéo Il.

Abaixo esta apresentado o grafico do poder de predicdo do modelo:

Poder de Predigdo do Modelo

5.500,00 ®
3
3 5.000,00
=S [ ]
L )
& 4.500,00 ® ®
3
5 ®
= 4.000,00 [ L
>

3.500,00 @

3.500,00 4.000,00 4.500,00 5.000,00 5.500,00

Valores Observados
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