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CESAR LIMA BADAN ENGENHARIA DE AVALIAGOES
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EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA CiVEL DA COMARCA DE RI-
BEIRAO PRETO/SP.

Fone: (16) 99796-6681
e-mail: cesarbadan@gmail.com

(Proc. n2 1027107-41.2020.8.26.0506)

CESAR LIMA BADAN, Engenheiro Civil, Perito Judici-
al nomeado nos autos de “EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CON-
DOMINIAIS”, que CONDOMINIO PARQUE DAS ROSEIRAS promove contra LARISSA
CORTEZ COCITO, em curso por este Juizo e respectivo Cartdrio do 52 Oficio Civel, vem
respeitosamente a presenca de V.Exa., em atendimento ao R. Despacho de fls. 105 dos
autos, apresentar seu LAUDO DE AVALIACAO solicitado em referida ac3o.

Nestes Termos.
P. Deferimento.

Ribeirdao Preto, 17 de janeiro de 2023.

CESAR LIMA BADAN
Perito Judicial
Eng® Civil - CREA 506.139973.7

P6s Graduado em Pericias e AvaliagGes
Nivel de Certificagdo “A” do IBAPE

e-mail: cesarbadan@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR LIMA BADAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 14:49 , sob o nimero WRPR23700144300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027107-41.2020.8.26.0506 e codigo molzHxfK.
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LAUDO DE AVALIACAO

09/011/2023

RUA RIO PARAGUACU, N° 1011,
BLOCO 18, APTO. 202
COND. PARQUE DAS ROSEIRAS
RIBEIRAO PRETO/SP
MATRICULA N2 179.137 — 12 C.R.l. DE RIBEIRAO PRETO
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DADOS DO PROCESSO:

JUSTICA ESTADUAL
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO-SP
CARTORIO DO 52 OFiCIO CIVEL
PROCESSO N° 1027107-41.2020.8.26.0506
ACAO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS
REQUERENTE: CONDOMINIO PARQUE DAS ROSEIRAS
REQUERIDA: LARISSA CORTEZ COCITO

iNDICE DO LAUDO DE AVALIACAO:
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3.4.Valor UNitArio @dOtadO....c..ceee e 17
3.5. CAlculo do Valor dO imMOVEL.... .o 18
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4.1. Valor de mercado dO iMOVEL......o.u. et e e 19
4.2. Especificacao da avaliagao..........uuuuuiiiiiiiiiieiieeeieeeeee e 19
5. CONSIDERAC(N)ES FIN AL ettt ettt et e e st st saeeaeen e ensensenen 20
ANEXO 01: PESQUISA DE VALORES DE APARTAMENTOS.
ANEXO 02: TRATAMENTO DE DADOS POR INFERENCIA ESTATISTICA.
ANEXO 03: DETALHAMENTO DA ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.
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1. OBJETIVO E RESSALVAS.

O objetivo do presente trabalho é o de se apurar o
valor atual de mercado de um apartamento objeto de penhora no citado processo.

Para tanto, serdao obedecidos aos critérios e reco-
mendacdes constantes das normas publicadas pela ABNT - Associacao Brasileira de
Normas Técnicas, em especial as seguintes:

- NBR 14.653-1 - Norma Brasileira para Avaliagao de Bens - Procedimentos Gerais;
- NBR 14.653-2 - Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Iméveis Urbanos.

A vistoria externa ao imével avaliando ocorreu em
09/01/2023, quando foi possivel extrair as fotos que ilustram o trabalho.

Nesta oportunidade constatou-se que o aparta-
mento se encontrava fechado, tendo o subscritor sido acompanhado até a porta do
imovel pelo Sr. André, responsavel pela manutencao do condominio.

Diante disso e considerando a informacdo do oficial
de justica de fls. 130 dos autos que a unidade esta desabitada ha pelo menos 6 meses,
a avaliacdo sera feita por situacao paradigma, condi¢ao prevista em norma.

A descricdo do apartamento avaliando consta do
item 2 deste laudo.

Sera considerado na avaliagao que o imovel esta li-
vre de hipotecas, arrestos, usufruto, penhores ou quaisquer impedimentos ao seu uso
e/ou comercializacdo.

N3o faz parte deste trabalho, a investigacdo de
eventuais débitos municipais que por ventura pesem sobre o imével avaliando.

Ressalta-se que para fins desta avaliagao serao utili-
zadas as areas constantes da certidao de matricula de fls. 24 dos autos.

e-mail: cesarbadan@gmail.com 2
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2. CARACERIZACAO DO BEM.

a) Do imovel:

O imdvel objeto da presente avaliagdao se constitui
em um apartamento residencial situado a Rua Rio Paraguacu, n? 1011, Bloco 18, pri-
meiro andar, apartamento n2 202, Condominio Parque das Roseiras, na cidade de Ri-
beirdo Preto/SP.

Esta registrado no 12 C.R.l. de Ribeirdo Preto com a
matricula n2 179.137 (ver cdépia parcial a seguir):

~ MATRICULA

~FICHA —
' 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
179.137 01 :
fens S ) ' COMARCA DE RIBE| PRETO - SP
M.149.020/A.202 -B.A48  FCC: 1.666 LIVRO N. STRO GERAL

Ribeirdao Preto, 14 de dezembro de 2015.
- Codigo (CNS) n°: 11.143-5

e e —
IMOVEL: Apartamento n°® 202, Bloco 18, Parque das Roseiras, rua Rio Paraguagu n°
1.011.

Apartamento n° 202, 2° pavimento ou 1° andar, Bloco 18, do empreendimento em fase de
construgdo, denominado Parque das Roseiras, com frente para a rua Rio Paraguagu n®
1.011, neste municipio, que possuird area privativa coberta de 41,850 metros quadrados,
areéa comum de divisao nao proporcional de 12,500 metros quadrados, relativa a vaga de
aragem n° 187 {M), area comum de divisao proporcional de 38 866 metros gquadrados,
totalizando a area de 93,216 metros quadrados, equivalente a fragao ideal de 0,3226279%
do terreno e das coisas de uso comum.
CADASTROQO MUNICIPAL: 295 408 (em area maior).
PROPRIETARIO: MRV PRIME XLI INCORPORAGOES SPE LTDA, inscrita no CNPJ/MF
n°® 15.433.453/0001-89,com sede neste municipio, na rua Cerqueira César n° 1.730, Sala
08, Jardim Sumaré.
REGISTRO ANTERIOR: R.07/14902p de 30 de abril de 2015; e incorporagdo de
condominio rEgistsada sob n° 08 nazétricula n® 149.020 em 11 de maio de 2015. Ficha
comelementar abdrta em conformidédde com disposto no item 226.1 do capitulo XX das

e-mail: cesarbadan@gmail.com 3
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Possui 2 dormitdrios, sala, cozinha/area de servigo,
circulagao e banheiro, com direito a 1 vaga no estacionamento coletivo do condomi-
nio.

Abaixo segue croqui de uma unidade padrao do
empreendimento, extraida do projeto aprovado na Prefeitura, o qual o perito teve
acesso quando de outra pericia realizada no local:
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As principais caracteristicas do imdvel avaliando

Fone: (16) 99796-6681
e-mail: cesarbadan@gmail.com

sao as seguintes:

Areas: privativa.........ccceeeeveeveeeceeeeeennnnn 41,85 m?
comum (divisdo ndo proporcional)....: 12,50 m?
comum (divisdo proporcional)...........: 38,86 m?
1001 7| TR 93,21 m?

Fracdo ideal no terreno do condominio: 0,3226279%

Padrdo construtivo: Apartamento padrao Simples (conforme tabela Valores de Edifica-
coes de Imdveis Urbanos — IBAPE)

Idade: 5 anos

Estado de Conservacdo: intermédio (letra “d”- Ross-Heideck) (*)

Caracteristicas Construtivas: (comuns a maioria das unidades)

Fachada: revestimento texturizado.

Pisos: ceramico e/ou laminado.

Revestimento de paredes: azulejos na cozinha/area de servigo e banheiro.
Caixilhos: de aluminio.

Forros: gesso no banheiro; laje no restante.

Pintura: latex.

(*) considerado estado “intermédio” (situa¢do paradigma).

e-mail: cesarbadan@gmail.com 5
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ENGENHARIA DE AVALIACOES

PERICIAS
Fone: (16) 99796-6681
e-mail: cesarbadan@gmail.com

CESAR LIMA BADAN
Engenheiro Civil

e-mail: cesarbadan@gmail.com

FOTO 04: Detalhe da numeragao do apartamento.
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O apartamento esta situado no Condominio Parque
das Roseiras, que é formado por um total de 19 blocos de 4 pavimentos (térreo + 3
pavimentos), tendo ao todo 304 apartamentos.

b) Do condominio:

O condominio possui estacionamento coletivo co-
berto e drea de lazer com apenas o saldo de festas.

Seguem imagens das areas comuns do empreendi-
mento:

FOTO 09: Estacionamento coletivo coberto.

e-mail: cesarbadan@gmail.com 9
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O condominio tem frente para a Rua Rio Paraguacu,
na regiao do Jardim Presidente Dutra, zona norte de Ribeirdao Preto, conforme mos-
trado no mapa da cidade:

c) Da localizacao:

Dista cerca de 6,5 Km do centro da cidade, cujo
acesso pode ser feito Rua Rio Paraguacu, Via Norte, Rotatéria Amin Calil, Av. Dr. Fran-
cisco Junqueira e Rua Visconde de Inhauma.

A regido tem todos os melhoramentos publicos tais
como redes de agua e esgoto, redes de energia elétrica e iluminagdo publica, drena-
gem de aguas pluviais, pavimentacao asfaltica, guias e sarjetas, telefonia e coleta de
lixo.

E ocupada principalmente por residéncias de pa-
drdo baixo a médio, comércios locais e alguns condominios de apartamentos de pa-
drao equivalente ao avaliando.

e-mail: cesarbadan@gmail.com 11
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d) Diagndstico de mercado:

Através das pesquisas realizadas constatou-se que
é grande a quantidade de apartamentos residenciais disponiveis para venda na regiao,
o que se reflete negativamente na capacidade de absor¢ao do imdvel pelo mercado
imobiliario.

Isso ocorre porque sao varios os predinhos de pa-
drao e valor semelhantes ao avaliando, tendo diversas unidades em oferta para venda
no préprio condominio onde fica o apartamento da Ré.

O excesso de oferta faz com que a valorizacao e li-
quidez sejam limitadas.

Em funcdo do exposto, estima-se prazo de aliena-
¢ao em torno de 9 a 15 meses, com liquidez baixa.

e-mail: cesarbadan@gmail.com 13
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3. AVALIACAO DO IMOVEL.

3.1. Método avaliatério:

Para se apurar o valor atual de mercado do imdvel
em pauta, sera utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Basicamente o Método Comparativo consiste na
comparacao direta com outros imodveis de tipologia semelhante ao avaliando, que te-
nham sido vendidos ou que estejam em oferta para venda no mercado imobilidrio da
cidade.

3.2. Pesquisa de valores e tratamento de dados:

A pesquisa de valores buscou apartamentos situa-
dos no préprio Condominio Parque das Roseiras, bem como em edificios de padrao e
porte equivalentes da regido.

Foram obtidos elementos provenientes de ofertas
atuais ou negdcios realizados nos ultimos meses.

Consta do Anexo 01 deste laudo, toda pesquisa de
valores realizada, de onde foram obtidos 48 (quarenta e oito) dados comparativos,
respeitando-se as exigéncias da NBR 14.653-2, especialmente no que tange as premis-
sas do Anexo “A”.

No tratamento dos dados foi utilizada metodologia
cientifica (Estatistica Inferencial), através do programa de computador denominado
SISDEA, produzido pela Pelli Sistemas, cujos relatérios encontram-se no Anexo 02 des-
te laudo.

Ressalta-se que a Estatistica Inferencial tem sido a
forma mais indicada para tratamento dos dados em avaliagdes de imdveis urbanos
pelo Método Comparativo.

Isto porque na inferéncia, sdo testadas estatistica-
mente as varidveis (area, padrao, local etc.) que podem ou nao influenciar na forma-
¢do de valor, eliminando eventuais critérios subjetivos adotados nas homogeneizacdes
por fatores.
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No caso em pauta, as varidveis que mais contribui-
ram para variagao de valor de apartamentos na regiao foram as seguintes:

Area privativa............: varidvel quantitativa referente ao tamanho (4rea) dos imdveis
da pesquisa, com crescimento negativo (quanto maior a drea,
menor o valor unitdrio);

Elasticidade...............: varidvel dicotdmica referente ao tipo de transacao, ou seja, se
em oferta para venda ou ja vendido, tendo crescimento positi-
vo (quanto maior o valor para a variavel, maior seu valor unita-
rio);

CUB depreciado........: variavel tipo proxy, que relaciona o padrao construtivo, idade
aparente e estado de conservacao dos imdveis da pesquisa,
tendo crescimento positivo (quanto maior o CUB, maior o valor
unitario);

Reforma/armarios.....: varidvel qualitativa, relacionada com a existéncia ou ndo de me-
Ihorias, reformas, armarios no imdével pesquisado, tendo cres-
cimento positivo (quanto maior o valor para a variavel, maior
seu valor unitario); a explicacdo detalhada dos valores atribui-
dos a varidvel “reforma/armarios” consta do Anexo 02 deste
laudo.

Distancia ao centro...: varidvel quantitativa, relacionada com a distancia do edificio
analisado ao centro da cidade, tendo como referéncia a Praga
XV de Novembro, com crescimento negativo (quanto maior a
distancia, menor seu valor unitario);

Andar.......................... variavel qualitativa, relacionada com o nivel (andar) em que
esta situada a unidade, tendo crescimento positivo (quanto
maior o valor para a variavel, maior seu valor unitario); a expli-

cacao detalhada dos valores atribuidos a varidvel “andar” cons-
ta do Anexo 02 deste laudo.
Area de lazer.............: varidvel quantitativa referente ao nimero de itens de lazer dis-

poniveis no condominio (piscina, quadra etc.), com crescimento
positivo (quanto maior o niumero de itens de lazer, maior o va-
lor unitario);
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3.3. Resultados da regressao:

Realizado o tratamento estatistico através do pro-
grama “Sisdea” (Anexo 02 deste laudo), constatou-se que as varidveis que mais contri-
buem para a formacado do valor de apartamentos, considerando a amostra de dados
comparativos, sao as seguintes:

Varidvel dependente: Valor unitario (V.U.), em funcdo da area privativa

Varidvel independente: (ver explicacdo das varidveis em Anexo 02).

Area privativa (variando de 40,71 m? a 78,00 m?, em ordem decrescente de valor)
Elasticidade (assumindo valor 0-negécio realizado ou 1-ofertas, em ordem crescente de valor)
CUB depreciado (variando de 2.190,24 a 2.752,93 RS/m?, em ordem crescente de valor)
Reforma/Armarios (assumindo valores de 1 a 3, em ordem crescente de valor)

Distancia ao centro (variando de 3,5 a 9,3 Km, em ordem decrescente de valor)

Andar (assumindo valor 0 ou 1, em ordem crescente de valor)

Area de lazer (variando de 1 a 11, em ordem crescente de valor)

O resultado do tratamento estatistico dos dados
comparativos obtidos na pesquisa (Anexos 01 e 02 do laudo) é expresso através de
uma equacao de regressao, apresentada a seguir:

Valor Unitdrio = +216441,6849 * e -0,9151976563 * In (Area privativa) * e( +0,04320361859 * Elasticidade)
* eN(-2056,344771 / CUB depreciado) * e”( -0,1003740276 / Ref./Arm.) * e”( +1,956753453 / Dist. centro) *
e +0,06592890054 * Andar) * e(-0,1648152173 / Area de Lazer)
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Para se calcular o valor unitario do imével em estu-
do, é necessario saber os parametros do imodvel avaliando, os quais devem ser substi-
tuidos na equacdo de regressao. Tais parametros sao os seguintes:

Variavel estudada Parametros
do avaliando

Area privativa 41,85 m?
Elasticidade 0 (negdcio realizado)
CUB depreciado 2.185,56 RS/m? (*) (**)
Reforma/Armarios 1 (***)
Distancia ao centro 6,5 Km
Andar 1 (primeiro andar)
Area de lazer 1 (itens de lazer)

(*) ver planilha de padrdes construtivos, idade e estado de conservagdo no Anexo 01, apds os dados comparati-

vos, onde consta o CUB depreciado de cada imdvel da pesquisa e do avaliando;

(**) A extrapolagdo ocorrida no CUB depreciado esta dentro do percentual aceitavel de 50% inferior ao limite
amostral, bem como o valor estimado ndo ultrapassa 20% do valor calculado no limite da amostra, conforme
previsto no item 4 da Tabela 1 da NBR 14.653-2;

(***) considerou-se que a unidade ndo dispde de armarios/reformas de vulto (situacdo paradigma).

Substituindo os parametros das variaveis em ques-
tao, tem-se os seguintes valores unitarios para o imovel:

Valor Unitario = +216441,6849 * e/(-0,9151976563 * In (41,85) * eA( +0,04320361859 * 0) * e( -2056,344771
/ 2.185,56) * eA( -0,1003740276 /1) * en(+1,956753453 / 6,5) * e/( +0,06592890054 * 1) * er(-0,1648152173
/1)

V.U.médio =3.067,28 RS/m?
V.U.minimo = 2.876,29 RS/m?
V.U.maximo = 3.270,95 RS/m?

3.4. Valor unitario adotado:

Considerando que a metodologia cientifica utilizada
através da inferéncia estatistica levou em conta as principais varidveis que interferem
no valor de mercado dos imdveis da regido, serd utilizado o préprio unitdrio médio
apurado, ou seja:

V.U.médio = 3.067,28 RS/m?
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3.5. Calculo do valor do imdvel:

O valor de mercado do imével (Vi) sera obtido atra-
vés do produto de sua area privativa (Ap) pelo valor unitario citado no item anterior
(V.U.), ou seja:

Dados do imovel:

Area privativa: Ap = 41,85 m?

Valor do imodvel:

Vi=ApxV.U.
Vi=41,85x3.067,28

Vi=RS$ 128.366,00

Arredondando-se para:

Vi = RS 128.000,00 (*)

“CENTO E VINTE E OITO MIL REAIS”

(*) Arredondamento menor que 1%, previsto no item 7.7.1.a da NBR 14.653-1.
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4.1. Valor de mercado do imovel:

4. CONCLUSAO.

Diante do critério técnico desenvolvido no item 3
deste laudo, é possivel concluir que o valor de mercado do imével avaliando, é o se-
guinte:

VALOR DE MERCADO:
RS 128.000,00

(CENTO E VINTE E OITO MIL REAIS)

(JANEIRO/2023)

4.2. Especificacao da avaliacao:

De acordo com o disposto no item 9.2 da NBR
14.653-2 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens — parte 2 — Iméveis Urbanos), este
trabalho pode ser classificado como tendo (ver Anexo 03 deste laudo):

Grau de Fundamentacao |

Grau de Precisao Il
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5. CONSIDERACOES FINAIS.

Este laudo de avaliacdo é composto de 20 (vinte)
paginas mais 03 (trés) anexos.

Finalizando, o subscritor espera ter cumprido ao
encargo a que foi designado, colocando-se a disposicdo de V.Exa., para esclarecimen-
tos de quaisquer duvidas que eventualmente pairem sobre o trabalho realizado.

Ribeirao Preto, 17 de janeiro de 2023.

CESAR LIMA BADAN

Perito Judicial

Eng’ Civil - CREA 506.139973.7
P6s-Graduado em Pericias e Avaliagoes
Nivel de Certificagao “A” do IBAPE
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# DADO: 1 TRANS.: oferta
{LOCAL: Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, 32 andar
; EDIFiCIO Parque das Roseiras AND./APTO 3
A |BAIRRO:  Ipiranga DORM. 2

| VALOR: RS 120.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 41,85 m? VAGA 1
FONTE: Imovan Imdveis - (16) 3329-8652
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: 6410 ELEVADOR Nio
DADO: 2 TRANS.: oferta

~_— |LOCAL: Av. Eduardo Andréia Matarazzo, 4875, 32 andar

EDIFICIO Vitta Via Norte 2 AND./APTO 3
BAIRRO: Valentina Figueiredo DORM. 2
VALOR: RS 175.000,00 REF./JARM. 3
A.PRIV.: 46,36 m? VAGA 1
FONTE: Galeria imobiliaria - (16) 3441-6844
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP11046 ELEVADOR sim
DADO: 3 TRANS.: oferta
LOCAL:  Av. Eduardo Andréia Matarazzo, 4875, 12 andar
EDIFICIO Vitta Via Norte 2 AND./APTO 1
BAIRRO: Valentina Figueiredo DORM. 2
VALOR: RS 159.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 42,80 m? VAGA 1
FONTE:  Piramid Imdveis - (016) 2111-8888
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 173342 ELEVADOR nao
DADO: 4 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua ltajubd, n® 1.065/1.161, 32 andar
EDIFICIO Vitta Itajuba AND./APTO 3
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 175.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Larraz imodveis - (16) 4141-2228
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP02463 ELEVADOR nao
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DADO: 5 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Itajubd, n2 1.065/1.161, 32 andar
EDIFICIO Vitta Itajubd AND./APTO 3
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 167.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Andrea Bombonato - (16) 98801-0624
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
coOD.: FY64KINP ELEVADOR nao
DADO: 6 TRANS.: oferta
LOCAL:  Av. Eduardo Andréia Matarazzo, 4635, térreo
EDIFICIO Vitta Via Norte 1 AND./APTO O
BAIRRO: Valentina Figueiredo DORM. 2
VALOR: RS 170.000,00 REF./JARM. 2
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Lago imoveis (Breno) - (16) 3211-8330
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.: piso de porcelanato polido
cOD.: 143660 ELEVADOR n3o
DADO: 7 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Palmiro Bim, n2 594, térreo
EDIFICIO Vitta Palmiro Bim AND./APTO O
BAIRRO: Parque dos Pinus DORM. 2
VALOR: RS 181.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 40,71 m? VAGA 1
FONTE: Alianca Iméveis (Valéria) - (16) 98857-1000

i [DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: 4839 ELEVADOR nao
DADO: 8 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua ltajubd, n® 1.065/1.161, 32 andar
EDIFICIO Vitta Itajubd AND./APTO 3
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 135.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Rosa e Rangel - (16) 4141-2355
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: 2517A ELEVADOR nao
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DADO: 9 TRANS.: venda
LOCAL: Rua Itajubd, n2 1.065/1.161
EDIFICIO Vitta Itajubd AND./APTO 2
|[BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 150.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE:  Sonia & Ramalho Imdveis - (16)4009-0600
DATA: nov./22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 23092 ELEVADOR Nio
DADO: 10 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua ltajuba, n? 1161, 22 andar
EDIFICIO Vitta Itajuba AND./APTO 2
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 159.000,00 REF./JARM. 2
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Larraz imoveis (Paula) - (16) 4141-2228
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP03476 ELEVADOR Nio
DADO: 11 TRANS.: venda
LOCAL:  Rua Itajub3, n21.065/1.161
EDIFICIO Vitta Itajuba AND./APTO 2
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 137.800,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
FONTE: Larraz imoveis (Paula) - (16) 4141-2228
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP00653 ELEVADOR ndo
DADO: 12 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Tito Bonagamba, n° 350, 32 andar
EDIFICIO Vitta Valentina Figueiredo AND./APTO 3
BAIRRO: Valentina Figueiredo DORM. 2
VALOR: RS 145.000,00 REF./JARM. 1
A.PRIV.: 42,96 m? VAGA 1
M|FONTE:  Murilo Menezes - (16) 99395-5703
BN | DATA: dez-22
|LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: ELEVADOR ndo
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DADO: 13 TRANS.: oferta
LOCAL:  Rua Palmiro Bim, n2 594, térreo
EDIFICIO Vitta Palmiro Bim AND./APTO O
BAIRRO: Parque dos Pinus DORM. 2
VALOR: RS 160.000,00 REF./ARM. 1
A PRIV.: 40,71 m? VAGA 1
FONTE: Andrade & Menezes (Felipe) (16) 3635-6858
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: AP6363-FC3 ELEVADOR n3o
DADO: 14 TRANS.: venda
LOCAL:  Rua Palmiro Bim, n2 594, 29 andar
EDIFICIO Vitta Palmiro Bim AND./APTO 2
BAIRRO: Parque dos Pinus DORM. 2
VALOR: RS 135.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 40,71 m? VAGA 1
FONTE: Andrade & Menezes - (16) 3635-6858
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
CcOD.: AP6707-FC3 ELEVADOR ndo
DADO: 15 TRANS.: oferta
- |LOCAL:  Rua Raphael Francisco Lippi, n2 421, 42 andar

EDIFICIO Vitta Pracas do Ipiranga AND./APTO 4
BAIRRO: Residencial das Américas DORM. 2
VALOR: RS 170.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 45,00 m? VAGA 1
FONTE: Rosa & Rangel (Gustavo) - (16) 4141-2355
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: 2807A ELEVADOR Sim
DADO: 16 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Rio Paraguacgu, n? 1.011, térreo

" |EDIFICIO Parque das Roseiras AND./APTO O
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 160.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 41,85 m? VAGA 1
FONTE:  Piramid Imdveis (16) 2111-8888

8 [DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.: com quintal
cOD.: 175545 ELEVADOR nao
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DADO: 17 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, 12 andar
EDIFiCIO Parque das Roseiras AND./APTO 1
|BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR RS 160.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 41,85 m? VAGA 1
FONTE Jodo Batista (corretor) - (11) 3974-1000
I DATA dez-02
a LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: ELEVADOR ndo
DADO: 18 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Jose de Alcantara, 1075, 32 andar
EDIFICIO Vitta Heitor Rigon 1 AND./APTO 3
BAIRRO: Jd. Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: RS 150.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 42,82 m? VAGA 1
FONTE: Lago Imobilidria - (16) 3211-8330
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
CcOD.: 130643 ELEVADOR ndo
DADO: 19 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Rio Paraguacu, n21.011, 12 andar
EDIFICIO Parque das Roseiras AND./APTO 1
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 155.000,00 REF./ARM. 1
A PRIV.: 41,85 m? VAGA 1
L [FONTE:  Roca Iméveis (16) 3373-5000
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: ELEVADOR ndo
DADO: 20 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Palmiro Bim, n? 594, 12 andar
EDIFICIO Vitta Palmiro Bim AND./APTO 1
BAIRRO: Parque dos Pinus DORM. 2
VALOR: RS 130.000,00 REF./ARM. 2
A PRIV.: 40,71 m? VAGA 1
FONTE: Sergio (corretor) - 3019-3471
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: ELEVADOR ndo
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DADO: 21 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Jose de Alcantara, 1075, 32 andar
EDIFICIO Vitta Heitor Rigon 1 AND./APTO 3
BAIRRO: Jd. Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: RS 138.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 42,82 m? VAGA 1
FONTE: Larraz Imoveis - (16) 4141-2228
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: AP02303 ELEVADOR ndo
DADO: 22 TRANS.: oferta
LOCAL:  RualJose de Alcantara, 1075

=|EDIFICIO Vitta Heitor Rigon 1 AND./APTO 2

_|BAIRRO: Jd. Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: RS 150.000,00 REF./ARM. 3
A.PRIV.: 42,82 m? VAGA 1
FONTE: Larraz Imoveis (Fernando)- (16) 4141-2228

== DATA: dez-22

_[LATITUDE: LONG.:
OBS.:
CcOD.: AP01577 ELEVADOR ndo
DADO: 23 TRANS.: venda
LOCAL: Rua Jose de Alcantara, 1115
EDIFICIO Vitta Heitor Rigon 2 AND./APTO 2
BAIRRO: Jd. Heitor Rigon DORM. 2
VALOR: RS 170.000,00 REF./ARM. 3
A PRIV.: 42,82 m? VAGA 1
FONTE: Larraz Imoveis (Fernando)- (16) 4141-2228
DATA: out-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP02314 ELEVADOR ndo
DADO: 24 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380, térreo
EDIFICIO Cond. Vivenda Sabia AND./APTO 0
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
VALOR: RS 150.000,00 REF./JARM. 1
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1

~_|FONTE:  Rosa & Rangel -(16) 4141-2355
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 3142A ELEVADOR ndo

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CESAR LIMA BADAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 14:49 , sob o nimero WRPR23700144300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027107-41.2020.8.26.0506 e c6digo molzHxfK.



i b ¥ BAIRRO:

fls. 160
DADO: 25 TRANS.: oferta
LOCAL:  Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380
EDIFICIO Cond. Vivenda Sabid AND./APTO 3
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
“IVALOR: RS 135.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
_|FONTE:  Larraz Imoveis - (16) 4141-2228
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP3121 ELEVADOR ndo
DADO: 26 TRANS.: oferta
 LOCAL:  Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480, 22 andar
__/EDIFICIO  Cond. Vivenda Reseda AND./APTO 2
VVVVVV Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
== VALOR: RS 180.000,00 REF./ARM. 3
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1

Conect Iméveis - (16) 3235-2140
dez-22

LONG.:
acabamento diferenciado
AP2946 ELEVADOR ni3o
~ DADO: 27 TRANS.: oferta

LOCAL:

Rua Padre Bento Dias Pacheco, n2 480, 22 andar

ZEDIFICIO Cond. Vivenda Reseda AND./APTO 2
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
VALOR RS 149.000,00 REF./ARM. 3
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
FONTE Roca Imdveis (16) 3373-5000
DATA jan-23

LONG.:
OBS.:
cOD. 54996 ELEVADOR ndo

- |DADO: 28 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Padre Bento Dias Pacheco, n2 480

ZEDIFICIO Cond. Vivenda Reseda AND./APTO 2
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
VALOR: RS 140.000,00 REF./ARM. 3
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1

..... h.icx \FONTE:
' " DATA:

Imovan Imdveis - (16) 3329-8653
dez-22
LONG.:

V7709 ELEVADOR

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por CESAR LIMA BADAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 14:49 , sob o nimero WRPR23700144300

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1027107-41.2020.8.26.0506 e c6digo molzHxfK.



fls. 161
DADO: 29 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380, 12 andar
EDIFICIO Cond. Vivenda Sabia AND./APTO 1
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
“|VALOR: RS 165.000,00 REF./ARM. 3
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
__|FONTE:  Lago Imobiliaria - (16) 3211-8330
|[DATA:  dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
COD.: 164939 ELEVADOR n3o
- \DADO: 30 TRANS.: oferta
LOCAL:  Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480, 32 andar
_/EDIFICIO Cond. Vivenda Resedd AND./APTO 3
.+ BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
= VALOR: RS 148.000,00 REF./ARM. 3
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
|FONTE:  Lago Imobiliaria - (16) 3211-8330
EES | DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
. OBS.:
i CcOD.: 143489 ELEVADOR ndo
DADO: 31 TRANS.: venda
LOCAL: Rua Padre Bento Dias Pacheco, n2 380
EDIFICIO Cond. Vivenda Sabia AND./APTO 2
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
“IVALOR: RS 150.000,00 REF./ARM. 3
4 A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
_|FONTE:  Canah Iméveis - (16) 3237-8100
DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
; OBS.:
Gooole , cOD.: 11241 ELEVADOR ndo
DADO: 32 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380, 32 andar
{ |EDIFICIO  Cond. Vivenda Sabid AND./APTO 3
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
“|VALOR: RS 140.000,00 REF./ARM. 3
‘ A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
__|FONTE:  Lago Imobiliaria - (16) 3211-8330
|[DATA:  dez-22
LATITUDE: LONG.:
. OBS.:
: cOD.: 159011 ELEVADOR n3o
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P ‘ ' ‘ COD.:

‘Gco e | COD.:

DADO: 33 TRANS.: oferta
LOCAL:  Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480
ZEDIFICIO Cond. Vivenda Reseda AND./APTO 3
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
VALOR RS 144.000,00 REF./ARM. 2
A. PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
FONTE Lago Imobilidria - (16) 3211-8330
|DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
) 157895 ELEVADOR ndo
DADO: 34 TRANS.: venda
LOCAL: Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480
ZEDIFICIO Cond. Vivenda Reseda AND./APTO 2
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
VALOR R$ 140.000,00 REF./ARM. 2
A.PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
FONTE Lago Imobilidria - (16) 3211-8330
| DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
) 157871 ELEVADOR ndo
DADO: 35 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380, térreo
%|EDIFICIO  Cond. Vivenda Sabia AND./APTO O
BAIRRO: Geraldo C. de Carvalho DORM. 2
“|IVALOR: RS 155.000,00 REF./ARM. 3
A PRIV.: 48,79 m? VAGA 1
- _|FONTE:  Toninho (prop) - (16) 99138-1063
| DATA: dez-22
LATITUDE: LONG.:

3 OBS.:
Google 3 COD

inclui divida de RS 15.000,00
ELEVADOR nado

& DADO:
8 LOCAL:

" (EDIFICIO
A |BAIRRO:
VALOR:
A.PRIV.:
FONTE:
DATA:
LATITUDE:
OBS.:
cOD.:

36 TRANS.: oferta
Rua Rio Paraguacu, n21.011, 32 andar
Parque das Roseiras AND./APTO 3
Ipiranga DORM. 2
RS 114.580,00 REF./ARM. 1
41,85 m? VAGA 1
Newcore - (11) 98925-1160
dez-22

LONG.:
280805C ELEVADOR nao
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g DADO: 37 TRANS.: oferta

| LOCAL: Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, 32 andar
1EDIFICIO Parque das Roseiras AND./APTO 3

BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
JVALOR: RS 140.000,00 REF./ARM. 1
{A. PRIV.: 41,85 m? VAGA 1

FONTE: Larraz Imoveis - (16) 4141-2228

DATA: dez-22

LATITUDE: LONG.:

OBS.:

coOD.: AP00874 ELEVADOR nao
g DADO: 38 TRANS.: oferta

{LOCAL: Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, 12 andar
1EDIFICIO Parque das Roseiras AND./APTO 1
|BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
|VALOR: RS 140.000,00 REF.JARM. 1
[A.PRIV.: 41,85 m?2 VAGA 1

FONTE: Larraz Imoveis - (16) 4141-2228

DATA: dez-22

LATITUDE: LONG.:

OBS.:

cOD.: AP01751 ELEVADOR ndo

DADO: 39 TRANS.: oferta

LOCAL: Rua Parang, 1511, andar alto

EDIFICIO  Fit Mirante do Sol AND./APTO

BAIRRO: Ipiranga DORM. 2

VALOR: RS 220.000,00 REF./ARM. 2

A.PRIV.: 63,00 m? VAGA 1

FONTE: Faleiros Imdveis (16) 3325-3685

DATA: jan-23

LATITUDE: LONG.:

OBS.:

COD.: FA15244 ELEVADOR sim

DADO: 40 TRANS.: oferta

LOCAL: Rua Parang, 1511, andar alto

EDIFICIO  Fit Mirante do Sol AND./APTO

BAIRRO: Ipiranga DORM. 2

VALOR: RS 235.000,00 REF./ARM. 3

A.PRIV.: 57,00 m? VAGA 1

FONTE:  Villa Nova Imobilidria (16) 99221-5996

DATA: jan-23

LATITUDE: LONG.:

OBS.:

cOD.: 1302 ELEVADOR sim
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DADO: 41 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Maranhdo, 1120, térreo
EDIFICIO Art Alvorada AND./APTO O
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 265.000,00 REF./ARM. 3
A.PRIV.: 78,00 m? VAGA 1
FONTE:  Anaju Iméveis (16) 3797-3979
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
= [0BS.: com quintal
coOD.: APP4435 ELEVADOR sim
DADO: 42 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Maranhdo, 1120, 12 andar
EDIFICIO Art Alvorada AND./APTO 1
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 265.000,00 REF./JARM. 3
A.PRIV.: 64,00 m? VAGA 1
FONTE: Imobiliaria Quebec (16) 4141-1541
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
== |OBS.
cOD.: 1847 ELEVADOR sim
# DADO: 43 TRANS.: oferta
| LOCAL: Rua Rio Paraguacu, n21.011, 12 andar
1EDIFICIO Parque das Roseiras AND./APTO 1
[BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
JVALOR: RS 160.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 54,61 m? VAGA 1
FONTE: Jodo Batista - (11) 3974-1000
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.: bloco com elevador
cop. ELEVADOR sim
DADO: 44 TRANS.: oferta
{ LOCAL Rua Rio Paraguacgu, n? 1.011, térreo
1EDIFiCIO Parque das Roseiras AND./APTO O
|BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
|VALOR: RS 130.000,00 REF./ARM. 3
A. PRIV.: 41,85 m? VAGA 1
FONTE Classic Imobiliaria (16) 3505-4948
DATA jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP0402 ELEVADOR nao
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# DADO: 45 TRANS.: oferta
W LOCAL:  Rua Rio Paraguagu, n? 1.011, 22 andar
| EDIFiCIO Parque das Roseiras AND./APTO 2
g IBAIRRO: Ipiranga DORM. 2
JVALOR: RS 109.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 41,85 m? VAGA 1
FONTE: Leads Imodveis (16) 99283-9161
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.: 0303_1-2453237
COD.: ELEVADOR n3o
DADO: 46 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Rio Paraguacgu, n? 1151
EDIFICIO Ideal Jd. Ipiranga AND./APTO 1
| [BAIRRO:  Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 150.000,00 REF./ARM. 1
A.PRIV.: 46,89 m? VAGA 1
FONTE:  Piramid Iméveis (16) 2111-8888
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: 188408 ELEVADOR n3o
DADO: 47 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Rio Paraguacgu, n? 1151
EDIFICIO Ideal Jd. Ipiranga AND./APTO 1
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 145.000,00 REF./ARM. 2
' |A. PRIV 46,89 m? VAGA 1
FONTE: Larraz Imoveis (16) 4141-2228
DATA: jan-23
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: AP01622 ELEVADOR ndo
DADO: 48 TRANS.: oferta
LOCAL: Rua Rio Paraguacu, n? 1151
EDIFICIO Ideal Jd. Ipiranga AND./APTO 3
BAIRRO: Ipiranga DORM. 2
VALOR: RS 145.000,00 REF./ARM. 2
' |A. PRIV 46,89 m? VAGA 1
FONTE:  Mactem Imdveis (16) 3967-8011
i |[DATA: jan-23 IDADE
LATITUDE: LONG.:
OBS.:
cOD.: 3742 ELEVADOR nao
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Endereco Bairro Area privativa Elasticidade CcuB Ref./Arm. Dist Andar Area de Valor Unitario
Dado centro Lazer
1 Endereco Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 1 6,5 0 1 2.867,38
2 Rua Rio Paraguacgu, n? 1.011, 32 andar Vitta Via Norte 2 46,36 1 2.678,45 3 5,9 0 9 3.774,81
3 Av. Eduardo Andréia Matarazzo, 4875, 32 andar Vitta Via Norte 2 42,80 1 2.306,75 1 5,9 1 9 3.714,95
4 Av. Eduardo Andréia Matarazzo, 4875, 12 andar Vitta Itajuba 42,96 1 2.231,17 2 5,9 0 3 4.073,56
5 Rua Itajuba, n? 1.065/1.161, 32 andar Vitta Itajuba 42,96 1 2.231,17 1 5,9 0 3 3.887,07
6 Rua Itajuba, n? 1.065/1.161, 32 andar Vitta Via Norte 1 42,96 1 2.324,33 2 5,8 1 6 3.957,17
7 Av. Eduardo Andréia Matarazzo, 4635, térreo Vitta Palmiro Bim 40,71 1 2.288,64 2 8,4 1 4 4.446,08
8 Rua Palmiro Bim, n2 594, térreo Vitta Itajuba 42,96 1 2.231,17 2 5,9 0 3 3.142,46
9 Rua Itajuba, n? 1.065/1.161, 32 andar Vitta Itajuba 42,96 0 2.231,17 2 5,9 0 3 3.491,62
10 Rua Itajuba, n? 1.065/1.161 Vitta Itajuba 42,96 1 2.231,17 2 5,9 0 3 3.701,12
11 Rua Itajubd, n? 1161, 22 andar Vitta Itajuba 42,96 0 2.231,17 2 5,9 0 3 3.207,64
12 Rua Itajuba, n? 1.065/1.161 Vitta Valentina Figueiredo 42,96 1 2.341,39 1 8,3 0 11 3.375,23
13 Rua Tito Bonagamba, n° 350, 32 andar Vitta Palmiro Bim 40,71 1 2.288,64 1 8,4 1 4 3.930,24
14 Rua Palmiro Bim, n2 594, térreo Vitta Palmiro Bim 40,71 0 2.288,64 1 8,4 0 4 3.316,14
15 Rua Palmiro Bim, n2 594, 22 andar Vitta Pragas do Ipiranga 45,00 1 2.678,45 1 7,1 1 5 3.777,78
16 Rua Raphael Francisco Lippi, n? 421, 42 andar Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 2 6,5 1 1 3.823,18
17 Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, térreo Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 2 6,5 1 1 3.823,18
18 Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, 12 andar Vitta Heitor Rigon 1 42,82 1 2.288,64 2 9,3 0 4 3.503,04
19 Rua Jose de Alcantara, 1075, 32 andar Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 1 6,5 1 1 3.703,70
20 Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, 12 andar Vitta Palmiro Bim 40,71 1 2.288,64 2 8,4 1 4 3.193,32
21 Rua Palmiro Bim, n2 594, 12 andar Vitta Heitor Rigon 1 42,82 1 2.288,64 2 9,3 0 4 3.222,79
22 Rua Jose de Alcantara, 1075, 32 andar Vitta Heitor Rigon 1 42,82 1 2.288,64 3 9,3 0 4 3.503,04
23 Rua Jose de Alcantara, 1075 Vitta Heitor Rigon 2 42,82 0 2.288,64 3 9,4 0 4 3.970,11
24 Rua Jose de Alcantara, 1115 Cond. Vivenda Sabia 48,79 1 2.190,24 1 7,7 1 4 3.074,40
25 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380, térreo Cond. Vivenda Sabia 48,79 1 2.190,24 1 7,7 0 4 2.766,96
26 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380 Cond. Vivenda Reseda 48,79 1 2.646,65 3 7,7 0 4 3.689,28
27 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480, 22 andar Cond. Vivenda Reseda 48,79 1 2.190,24 3 7,7 0 4 3.053,90
28 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480, 12 andar Cond. Vivenda Reseda 48,79 1 2.190,24 3 7,7 0 4 2.869,44
29 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480 Cond. Vivenda Sabia 48,79 1 2.190,24 3 7,7 1 4 3.381,84
30 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380, 12 andar Cond. Vivenda Reseda 48,79 1 2.190,24 3 7,7 0 4 3.033,41
31 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480, 32 andar Cond. Vivenda Sabia 48,79 0 2.190,24 3 7,7 0 4 3.074,40
32 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380 Cond. Vivenda Sabia 48,79 1 2.190,24 3 7,7 0 4 2.869,44
33 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 380, 32 andar Cond. Vivenda Reseda 48,79 1 2.190,24 2 7,7 0 4 2.951,42
34 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480 Cond. Vivenda Resedd 48,79 0 2.190,24 2 7,7 0 4 2.869,44
35 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n? 480 Cond. Vivenda Sabia 48,79 1 2.190,24 3 7,7 1 4 3.176,88
36 Rua Padre Bento Dias Pacheco, n® 380, térreo Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 1 6,5 0 1 2.737,87
37 Rua Rio Paraguacgu, n? 1.011, 32 andar Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 1 6,5 0 1 3.345,28
38 Rua Rio Paraguacgu, n? 1.011, 32 andar Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 1 6,5 1 1 3.345,28
39 Rua Rio Paraguacu, n? 1.011, 12 andar Fit Mirante do Sol 63,00 1 2.462,93 2 3,7 1 6 3.492,06
40 Rua Parana, n? 1511, andar alto Fit Mirante do Sol 57,00 1 2.462,93 3 3,7 1 6 4.122,81
41 Rua Parana, n? 1511, andar alto Art Alvorada 78,00 1 2.753,95 3 3,5 0 3 3.397,44
42 Rua Maranhdo, 1120, térreo Art Alvorada 64,00 1 2.753,95 3 3,5 0 3 4.140,63
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43 Rua Maranhdo, 1120, 12 andar Parque das Roseiras 54,61 1 2.657,43 1 6,5 1 1 2.929,87
44 Rua Rio Paraguagu, n? 1.011, 12 andar Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 3 6,5 1 1 3.106,33
45 Rua Rio Paraguacgu, n? 1.011, térreo Parque das Roseiras 41,85 1 2.288,64 1 6,5 0 1 2.604,54
46 Rua Rio Paraguacgu, n? 1.011, 22 andar Ideal Jd. Ipiranga 46,89 1 2.190,24 1 6,6 1 4 3.198,98
a7 Rua Rio Paraguagu, n? 1151 Ideal Jd. Ipiranga 46,89 1 2.190,24 2 6,6 1 4 3.092,34
48 Rua Rio Paraguagu, n? 1151 Ideal Jd. Ipiranga 46,89 1 2.190,24 2 6,6 0 4 3.092,34

Dados que ndo foram efetivamente utilizados no modelo.
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ROSS & HEIDECK

Custo de Construgdo

Condigoes Fisicas ssificagdo Est. Coef. Tipo Tipo/Padrao C. Unitario
Nzo sofreu nem requer reparos oTIMO 1 0,000% 1 Sobrado padré&o fino
ITO BOM 1,5 0,032% 2 Sobrado padrao médio
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520% 3 Residencial Popular
ERMEDIO 2,5 8,090% 4 Prédio hab. Com elevador
Requer reparacdes simples EGULAR 3| 18,100% 5 Prédio hab. Sem elevador
FICIENTE 3,5| 33,200% 6 Galpdes Indl. Convenc.
Requer reparagdes importantes MAU 4| 52,600% 7 Prédio Comercial s/elev.
ITO MAU 45| 75,200% 8 Prédio c/elevador fino
Valor de demoli¢&o (residual) MOLICAO 5| 100,00%
g .g- Benfeitoria < L%, E % :E Unitario (R$) | VIr Novo (R$) s Valor Depreciado (R$) Valor Unitério
2| F g |5 @ 4 § £ (RS)
LS e« G 3
1 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
2 | 36 |APTO.PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR 4 |60 | 2 0,2 1,00/ 2.813,17 2.813,17 95,2% 2.678,45 2.678,45
3 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 4 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 95,2% 2.306,75 2.306,75
4 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 8 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 92,1% 2.231,17 2.231,17
5 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 8 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 92,1% 2.231,17 2.231,17
6 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 3 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 95,9% 2.324,33 2.324,33
7 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
8 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 8 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 92,1% 2.231,17 2.231,17
9 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 8 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 92,1% 2.231,17 2.231,17
10 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 8 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 92,1% 2.231,17 2.231,17
11 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 8 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 92,1% 2.231,17 2.231,17
12 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 2 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 96,6% 2.341,39 2.341,39
13 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
14 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
15 | 36 |APTO.PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR 4 |60 | 2 0,2 1,00/ 2.813,17 2.813,17 95,2% 2.678,45 2.678,45
16 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
17 | 33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 [60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
18 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
19 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
20 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
21 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
22 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
23 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
24 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
25 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
26 | 34 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 10 |60 | 1,5| 0,2 1,00 2.870,58 2.870,58 92,2% 2.646,65 2.646,65
27 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
28 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
29 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
30 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
31 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
32 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
33 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
34 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
35 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
36 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
37 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
38 | 33 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
39 | 34 [APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 15 160 | 2 0,2 1,00 2.870,58 2.870,58 85,8% 2.462,93 2.462,93
40 | 34 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 15 160 | 2 0,2 1,00 2.870,58 2.870,58 85,8% 2.462,93 2.462,93
41 | 34 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 3 |60 | 2 0,2 1,00| 2.870,58 2.870,58 95,9% 2.753,95 2.753,95
42 | 34 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 3 |60 | 2 0,2 1,00| 2.870,58 2.870,58 95,9% 2.753,95 2.753,95
43 | 36 |APTO.PADRAO SIMPLES COMELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.813,17 2.813,17 94,5% 2.657,43 2.657,43
44 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
45 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 94,5% 2.288,64 2.288,64
46 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
47 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
48 | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 10 |60 | 2 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,4% 2.190,24 2.190,24
Ava | 33 |APTO.PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 5 (60 | 25| 0,2 1,00 2.422,77 2.422,77 90,2% 2.185,56 2.185,56
Vida Total (anos)
Apartamentos 50
Bancos 67
Residéncias 60
Fabricas 50
Construgées em Fazendas 60
Garagens 60
Silos 75
Hotéis 50
Paidis 67
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Revista Construgéo - Custos Unit. Basic. de Edific. (R$/m?) - SP

Unidade Auténoma = Residéncia / Pav. = 8 / Normal

1913,72
dezembro-22

60
67
67
50
75

MES REFERENCIA:

Oficinas Mecanicas
Edificios de Escritérios
Lojas

Teatros

Armazéns

VALOR R8N

L



IBAPE - TABELA DE COEFICIENTES - BASE R8N (SINDUSCON)

CLASSE GRUPO Ne PADRAO ECONOMICO VALOR Vida | Residual
(Anos) %
1 |BARRACO PADRAO RUSTICO - 0,060 5 0,00%
2 [BARRACO PADRAO RUSTICO 0,090 5 0,00%
BARRACO 3 [BARRACO PADRAO RUSTICO + 0,120 5 0,00%
4 |BARRACO PADRAO SIMPLES - 0,132 10 0,00%
5 [BARRACO PADRAO SIMPLES 0,156 10 0,00%
6 |BARRACO PADRAO SIMPLES + 0,180 10 0,00%
7 |CASA PADRAO RUSTICO - 0,360 60 20,00%
8 |[CASA PADRAO RUSTICO 0,420 60 20,00%
9 |CASA PADRAO RUSTICO + 0,480 60 20,00%
10 |CASA PADRAO PROLETARIO - 0,492 60 20,00%
11 |CASA PADRAO PROLETARIO 0,576 60 20,00%
12 |CASA PADRAO PROLETARIO + 0,660 60 20,00%
13 |CASA PADRAO ECONOMICO - 0,672 70 20,00%
14 |CASA PADRAO ECONOMICO 0,786 70 20,00%
CASA 15 |CASA PADRAO ECONOMICO + 0,900 70 20,00%
16 |CASA PADRAO SIMPLES - 0,912 70 20,00%
17 |CASA PADRAO SIMPLES 1,056 70 20,00%
18 |CASA PADRAO SIMPLES + 1,200 70 20,00%
19 |CASA PADRAO MEDIO - 1,212 70 20,00%
20 [CASA PADRAO MEDIO 1,386 70 20,00%
21 |CASA PADRAO MEDIO + 1,560 70 20,00%
22 |CASA PADRAO SUPERIOR - 1,572 70 20,00%
23 |CASA PADRAO SUPERIOR 1,776 70 20,00%
RESIDENCIAL 24 |CASA PADRAO SUPERIOR + 1,980 70 20,00%
25 |CASA PADRAO FINO - 1,992 60 20,00%
26 |CASA PADRAO FINO 2,436 60 20,00%
27 |CASA PADRAO FINO + 2,880 60 20,00%
28 |CASA PADRAO LUXO 3,336 60 20,00%
29 |APTO. PADRAO ECONOMICO - 0,600 60 20,00%
30 |APTO. PADRAO ECONOMICO 0,810 60 20,00%
31 |APTO. PADRAO ECONOMICO + 1,020 60 20,00%
32 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR - 1,032 60 20,00%
33 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR 1,266 60 20,00%
34 |APTO. PADRAO SIMPLES SEM ELEVADOR + 1,500 60 20,00%
35 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR - 1,260 60 20,00%
36 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR 1,470 60 20,00%
37 |APTO. PADRAO SIMPLES COM ELEVADOR + 1,680 60 20,00%
38 |APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR - 1,512 60 20,00%
39 |APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR 1,746 60 20,00%
40 [APTO. PADRAO MEDIO SEM ELEVADOR + 1,980 60 20,00%
APARTAMENTO 41 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR - 1,692 60 20,00%
42 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR 1,926 60 20,00%
43 |APTO. PADRAO MEDIO COM ELEVADOR + 2,160 60 20,00%
44 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR - 1,992 60 20,00%
45 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR 2,226 60 20,00%
46 |APTO. PADRAO SUPERIOR SEM ELEVADOR + 2,460 60 20,00%
47 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR - 2,172 60 20,00%
48 |APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR 2,406 60 20,00%
49 [APTO. PADRAO SUPERIOR COM ELEVADOR + 2,640 60 20,00%
50 |APTO. PADRAO FINO - 2,652 50 20,00%
51 |APTO. PADRAO FINO 3,066 50 20,00%
52 |APTO. PADRAO FINO + 3,480 50 20,00%
53 |APTO. PADRAO LUXO 4,328 50 20,00%
54 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO - 0,600 70 20,00%
55 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO 0,780 70 20,00%
56 |ESCRITORIO PADRAO ECONOMICO + 0,960 70 20,00%
57 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR - 0,972 70 20,00%
58 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR 1,206 70 20,00%
59 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES S/ELEVADOR + 1,440 70 20,00%
60 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR - 1,200 70 20,00%
61 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR 1,410 70 20,00%
62 |ESCRITORIO PADRAO SIMPLES C/ELEVADOR + 1,620 70 20,00%
63 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR - 1,452 60 20,00%
64 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR 1,656 60 20,00%
65 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO S/ELEVADOR + 1,860 60 20,00%
ESCRITORIO 66 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR - 1,632 60 20,00%
67 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR 1,836 60 20,00%
68 |ESCRITORIO PADRAO MEDIO C/ELEVADOR + 2,040 60 20,00%
69 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR - 1,872 60 20,00%
COMERCIAL 70 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR 2,046 60 20,00%
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SERVIGO 71 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR +| 2,220 60 20,00%
INDUSTRIAL 72 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR - 2,052 60 20,00%
73 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR 2,286 60 20,00%

74 |ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR C/ELEVADOR +| 2,520 60 20,00%

75 |ESCRITORIO PADRAO FINO - 2,532 50 20,00%

76 |ESCRITORIO PADRAO FINO 3,066 50 20,00%

77 |ESCRITORIO PADRAO FINO + 3,600 50 20,00%

78 |ESCRITORIO PADRAO LUXO 4,680 50 20,00%

79 |GALPAO PADRAO ECONOMICO - 0,240 60 20,00%

80 |GALPAO PADRAO ECONOMICO 0,360 60 20,00%

81 |GALPAO PADRAO ECONOMICO + 0,480 60 20,00%

82 |GALPAO PADRAO SIMPLES - 0,492 60 20,00%

GALPAO 83 |GALPAO PADRAO SIMPLES 0,726 60 20,00%

84 |GALPAO PADRAO SIMPLES + 0,960 60 20,00%

85 |GALPAO PADRAO MEDIO - 0,972 80 20,00%

86 |GALPAO PADRAO MEDIO 1,326 80 20,00%

87 |GALPAO PADRAO MEDIO + 1,680 80 20,00%

88 |GALPAO PADRAO SUPERIOR 2,400 80 20,00%

89 |[COBERTURA PADRAO SIMPLES - 0,060 20 10,00%

90 |COBERTURA PADRAO SIMPLES 0,120 20 10,00%

91 |COBERTURA PADRAO SIMPLES + 0,180 20 10,00%

92 |COBERTURA PADRAO MEDIO - 0,192 20 10,00%

ESPECIAL COBERTURA 93 |COBERTURA PADRAO MEDIO 0,246 20 10,00%
94 |COBERTURA PADRAO MEDIO + 0,300 20 10,00%

95 |COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,312 30 10,00%

96 |COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,456 30 10,00%

97 |COBERTURA PADRAO SUPERIOR 0,600 30 10,00%
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1) Caracteristicas do tratamento de dados por inferén-
cia estatistica:

De um modo resumido, pode-se dizer que a Inferéncia
Estatistica visa descobrir como as caracteristicas dos elementos comparativos se relacionam
entre si e de que forma cada uma contribui para a formacdo do valor de mercado dos imé-
veis.

Constitui-se basicamente em testes de hipdteses, com o
objetivo de identificar através de procedimentos estatisticos, de que forma caracteristicas
como 4drea, padrao, localizacdao etc. (chamadas de varidveis independentes), influenciam no
valor unitario dos imdveis (chamado de varidvel dependente).

Identificadas as varidveis que interferem de maneira
significativa no valor dos imdveis e as formas pelas quais estas se relacionam, sdo efetuados
varios testes estatisticos, nos quais sdao formuladas hipdteses regidas pela teoria das probabi-
lidades, visando a forma¢ao de um modelo matematico que melhor explique a formacgao dos
valores de apartamentos na regido avalianda.

Obtido o aludido modelo matematico (equacao de re-
gressdo), basta a substituicdo das variaveis independentes pelos seus respectivos valores re-
ferentes ao imdvel em estudo, realizando-se os calculos e encontrando assim, o seu mais pro-
vavel valor de venda, ou seja, seu valor de mercado para venda a vista.

2) Varidveis significativas:

No caso em pauta, as variaveis que mais contribuiram
para a formacdo de valor dos imdveis, considerando a amostra de dados comparativos obti-
dos na pesquisa de valores, foram as seguintes:

Area privativa
Elasticidade

CUB depreciado
Reforma/Armarios
Distancia ao centro
Andar

Area de lazer
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Area privativa é uma variavel quantitativa, com cresci-
mento negativo, variando de 40,71 a 78,00 m?, de acordo com cada elemento pesquisado.

A elasticidade de preco dos elementos comparativos
em oferta, que se constitui em uma varidvel importante na formacdo de boa parte dos mode-
los matematicos, é uma varidvel dicotdbmica, com crescimento positivo, assumindo valor 0
(zero) para imdveis vendidos ou 1 (um) para apartamentos em oferta para venda.

CUB depreciado é uma varidvel “proxy” que relaciona
padrdo construtivo, idade aparente e estado de conservacgdo, variando de 2.190,24 RS/m? a
2.753,95 RS/m?2.

Reforma/Armarios é uma variavel qualitativa, com
crescimento positivo, assumindo valores de 1 a 3, conforme explicado abaixo:

- 1: apartamentos sem armarios/reformas ou com o minimo de melhorias;
- 2: apartamentos parcialmente reformados ou mobiliados (eventualmente armario em 1
dormitdrio e cozinha ou banheiro);
- 3: apartamentos completos de armarios, podendo ter ainda reformas/melhorias como san-
cas de gesso, box de vidro, ventiladores de teto etc.

Distancia ao centro é uma varidvel quantitativa, com
crescimento negativo, variando de 3,5 a 9,3 Km, referindo-se a distancia aproximada do ele-
mento comparativo ao centro da cidade, tendo como referéncia a Praga XV de Novembro.

Andar é outra varidvel qualitativa, com crescimento po-
sitivo, assumindo valor 0 ou 1, conforme explicado a seguir:

- 0: apartamentos situados em andares mais altos de prédios sem elevador (22 ou 32 andar) e
nos andares mais baixos de edificios com elevador;

- 1: apartamentos situados em andares mais baixos de prédios sem elevador (térreo ou 12
andar) e nos andares mais altos de edificios com elevador.

Area de lazer é uma varidvel quantitativa, com cresci-

mento positivo, variando de 1 a 11, referindo-se ao numero de itens de lazer disponiveis no
condominio, tais como piscina, quadra, saldo de festas etc.
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Realizados os testes estatisticos obteve-se uma equagao
de regressdao que apresentou as seguintes caracteristicas:

3) Resultados:

Coeficiente de correlagdago  =0,8311
Coeficiente de determinacao = 0,6907

Isso significa que a equacdo apresentada explica cerca
de 70% da variacdao da formacdo do valor, ficando o percentual restante (ndo explicado) atri-
buido a eventuais erros de informac¢dao, medidas e a varidveis que, embora influenciando na
formacao do valor, ndo se destacaram suficientemente.

A significancia do modelo é de 0,01 (1%), atendendo,
portanto, ao disposto da NBR 14653-2.

Também nao foi detectada a presencga de “outliers”.

Resumo geral:

1)  INFORMACOES BASICAS:

Data do modelo: segunda-feira, 16 de janeiro de 2023
Tipologia: Apartamento

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 8
Variaveis utilizadas no modelo: 8
Total de dados: 48
Dados utilizados no modelo: 43
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3)  DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificacdo Descri¢cao da vardvel Habilitada
Endereco Texto Texto Sim
Bairro Texto Texto Sim
Area privativa Numérica Quantitativa Area de construcio do apto, medida em m2  Sim
Elasticidade Numérica Dicotomica Sim
CUB depreciado  Numérica Qualitativa (C6- Sim
digos Alocados)
Ref./Arm. Numérica Dicotomica Sim
Dist centro Numérica Quantitativa Sim
Andar Numérica Quantitativa Sim
Area de Lazer Numérica Dicotomica Sim
Valor Unitario Numérica Dependente Valor correspondente a unidade de érea, Sim
medido em R$/m2
(Valor Total dividido pela Area privativa do
imovel)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Méximo Amplitude Valor Médio
Area privativa 40,71 78,00 37,29 46,89
Elasticidade 0,00 1,00 1,00 0,88
CUB depreciado 2.190,24 2.753,95 563,71 2.319,47
Ref./Arm. 1,00 3,00 2,00 2,00
Dist centro 3,50 9,30 5,80 6,84
Andar 0,00 1,00 1,00 0,40
Area de Lazer 1,00 11,00 10,00 3,77
Valor Unitario 2.737,87 4.446,08 1.708,21 3.411,93

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATIS-

TICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlacio:

0,8311358/0,8194417

Coeficiente de determinacdo: 0,6907867
Fisher - Snedecor: 11,17
Significancia do modelo (%): 0,00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -lo e + lo 68% 69%
Residuos situados entre -1,64c € + 1,64c 90% 93%
Residuos situados entre -1,96c ¢ + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacao Soma dos Qua- | Graus de Liber- | Quadrado Mé- |F
drados dade dio
Explicada 0,451 7 0,064 11,170
Nao Explicada 0,202 35 0,006
Total 0,654 42

9)  EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Unitario) = +12,29085079 -0,9151976563 * In (Area privativa) +0,04320361859 * Elasticidade -
2056,344771 / CQB depreciado -0,1003740276 / Ref./Arm. +1,956753453 / Dist centro +0,06592890054 * Andar
-0,1648152173 / Area de Lazer

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Unitario = +216441,6849 * e*( -0,9151976563 * In (Area privativa) * e*( +0,04320361859 * Elastici-
dade) * e"( -2056,344771 / CUB depreciado) * e"( -0,1003740276 / Ref./Arm.) * e"( +1,956753453 / Dist.
centro) * e( +0,06592890054 * Andar) * e"( -0,1648152173 / Area de Lazer)

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Unitédrio = +217695,1104 * e~( -0,9151976563 * In (Area privativa) * e”( +0,04320361859 * Elasticidade)
* e -2056,344771 / CUB depreciado) * e”( -0,1003]40276 / Ref./Arm.) * e +1,956753453 / Dist centro) *
eN(+0,06592890054 * Andar) * e*( -0,1648152173 / Area de Lazer)

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Unitério = +218324,5425 * e~(-0,9151976563 * In (Area privativa) * e”( +0,04320361859 * Elasticidade)
* eN(-2056,344771 / CUB depreciado) * e”\( —0,1003240276 / Ref./Arm.) * e +1,956753453 / Dist centro) *
eN(+0,06592890054 * Andar) * e”( -0,1648152173 / Area de Lazer)
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10) TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa In(x) -6,57 0,00
Elasticidade X 1,11 27,49
CUB depreciado 1/x -3,86 0,05
Ref./Arm. 1/x -2,12 4,11
Dist centro 1/x 4,79 0,00
Andar X 2,57 1,46
Area de Lazer 1/x -3,92 0,04
Valor Unitario In(y) 19,77 0,00

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Varidvel Alias x1 x2 x3 x4 X5 X6 x7 y

Area privativa x1 0,00 0,10 | -0,50 { -0,37 | 0,70 | -0,05 | -0,26 | -0,09
Elasticidade x2 0,10 0,00 | -0,21 | 0,05 0,09 0,29 0,14 0,18
CUB depreciado x3 -0,50 | -0,21 | 0,00 0,01 | -0,56 | -0,09 | -0,02 | -0,40
Ref./Arm. x4 -0,37 | 0,05 0,01 0,00 | -0,18 | 0,17 0,34 | -0,08
Dist centro x5 0,70 0,09 | -0,56 | -0,18 | 0,00 0,10 0,00 0,34
Andar X6 -0,05 | 0,29 | -0,09 | 0,17 0,10 0,00 0,22 0,33
Area de Lazer x7 -0,26 | 0,14 | -0,02 | 0,34 0,00 0,22 0,00 | -0,15
Valor Unitario y -0,09 | 0,18 | -0,40 | -0,08 | 0,34 0,33 | -0,15 | 0,00

12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 x5 X6 x7 y

Area privativa x1 0,00 0,21 0,53 0,42 0,77 0,23 0,57 0,74
Elasticidade x2 0,21 0,00 0,03 0,06 0,20 0,17 0,19 0,18
CUB depreciado x3 0,53 0,03 0,00 0,32 0,14 0,22 0,32 0,55
Ref./Arm. x4 0,42 0,06 0,32 0,00 0,19 0,21 0,01 0,34
Dist centro x5 0,77 0,20 0,14 0,19 0,00 0,15 0,48 0,63
Andar X6 0,23 0,17 0,22 0,21 0,15 0,00 0,30 0,40
Area de Lazer x7 0,57 0,19 0,32 0,01 0,48 0,30 0,00 0,55
Valor Unitario y 0,74 0,18 0,55 0,34 0,63 0,40 0,55 0,00
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13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado I Estimado I Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |

1 7,96 8,05 -0,09 -1,1659% -1,221455 0,04866300

2 8,24 8,34 -0,10 -1,2020% -1,302770 0,11195300

3 8,22 8,28 -0,06 -0,7714% -0,834428 0,02717500

4 8,31 8,20 0,11 1,3802% 1,509747 0,04384600

5 8,27 8,15 0,12 1,4282% 1,553508 0,07814900

6 8,28 8,33 -0,05 -0,6075% -0,662198 0,01116100

7 8,40 8,25 0,15 1,7726% 1,959433 0,08233600

9 8,16 8,15 0,00 0,0463% 0,049698 0,00012700
10 8,22 8,20 0,02 0,2293% 0,247964 0,00118300
11 8,07 8,15 -0,08 -1,0040% -1,066650 0,05836700
12 8,12 8,13 -0,01 -0,1303% -0,139282 0,00057100
13 8,28 8,20 0,08 0,9154% 0,996989 0,02426100
14 8,11 8,09 0,01 0,1850% 0,197315 0,00267300
15 8,24 8,29 -0,05 -0,6528% -0,707575 0,03986800
16 8,25 8,17 0,08 0,9547% 1,036340 0,03314800
17 8,25 8,17 0,08 0,9547% 1,036340 0,03314800
18 8,16 8,12 0,05 0,5541% 0,595117 0,00480000
19 8,22 8,12 0,10 1,1827% 1,278964 0,03818400
21 8,08 8,12 -0,04 -0,4724% -0,502194 0,00341800
22 8,16 8,13 0,03 0,3491% 0,374967 0,00264200
24 8,03 8,02 0,02 0,1875% 0,198149 0,00176900
25 7,93 7,95 -0,02 -0,3075% -0,320762 0,00394300
26 8,21 8,18 0,03 0,4199% 0,453823 0,01316200
27 8,02 8,02 0,01 0,0920% 0,097116 0,00014600
28 7,96 8,02 -0,05 -0,6898% -0,722772 0,00808100
29 8,13 8,08 0,04 0,5347% 0,571810 0,00832800
30 8,02 8,02 0,00 0,0081% 0,008524 0,00000100
31 8,03 7,97 0,06 0,7132% 0,753709 0,03196200
32 7,96 8,02 -0,05 -0,6898% -0,722772 0,00808100
33 7,99 8,00 -0,01 -0,1255% -0,131917 0,00024300
34 7,96 7,96 0,01 0,0629% 0,065928 0,00023200
35 8,06 8,08 -0,02 -0,2365% -0,250944 0,00160400
36 7,91 8,05 -0,14 -1,7566% -1,829680 0,10919300
37 8,12 8,05 0,06 0,7558% 0,807146 0,02124900
38 8,12 8,12 0,00 -0,0566% -0,060463 0,00008500
39 8,16 8,22 -0,07 -0,8118% -0,871533 0,04403100
40 8,32 8,33 -0,01 -0,1022% -0,111977 0,00071300
41 8,13 8,07 0,06 0,7378% 0,789402 0,09413000
42 8,33 8,25 0,08 0,9217% 1,010172 0,07372600
43 7,98 8,00 -0,02 -0,2295% -0,241099 0,00911200
44 8,04 8,19 -0,15 -1,8109% -1,916313 0,17038000
47 8,04 8,14 -0,11 -1,3441% -1,421492 0,03242500
48 8,04 8,08 -0,04 -0,5237% -0,553883 0,00351700
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 13/01/2023

VivendaSabia2:6
¥5 T.. | Variavel |Valor Médio t Calculado CoefEquacdo Transf. Elast.
:: Area p.. 46,8870 -6,57 -0,915198 In(x) -6,76%
¥~ Elastic. 0,0000 1,1 0043204 X 4,42%
o cuB 2.319,4684 -3,86 -2.056,344771 1/x 2,13%
¥-  Ref/Ar. 2,0000 2,12 -0,100374 1/x 046%
"5 Distce. 6,8395 479 1,956753 1/x -221%
®-  Andar 0,0000 2,57 0,065929 X 6,82%
¥- Aread. 3,7674 -3,92 -0,164815 1/x 092%
®a  \Valor.. 3.213,1588 19,77 12,290851 Iny)

1/8
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 13/01/2023
VivendaSabia2:5
Id Area Estimado Minimo(IC) Maximo(IC) Minimo(IP) Maximo(IP)
1 40,71 3.186,25 3.025,67 3.355,35 2.848,87 3.563,58
2 42,06 3.092,84 2.937,62 3.256,26 2.765,63 3.458,75
3 4345 3.002,17 2.850,19 3.162,24 2.683,99 3.358,06
4 44,88 2914,15 2.763,55 3.072,97 260394 326132
5 46,36 2.828,72 267787 2.988,07 2.525,51 3.168,34
6 47,90 274579 2.593,39 2.907,15 244870 3.07893
7 4948 2.665,30 251033 2.829,83 2.373,54 299292
8 51,11 2.587,16 242887 2.755,76 2.300,04 2910,12
9 52,80 251131 2.349,19 2.684,62 222821 2.830,38
10 54,55 2437,69 227142 2616,14 2.158,08 2.753,53
11 56,35 2.366,23 2.195,64 2.550,07 2.089,65 267942
12 58,21 2.296,86 2.121,91 2486,23 2.022,92 2.607,89
13 60,14 2.229,52 2.050,28 242444 1.957,91 2.538,82
14 62,12 2.164,16 1.980,75 2.364,56 1.894,61 2472,06
15 64,18 2.100,72 191332 2.306,46 1.833,01 2407,52
16 66,30 2.039,13 1.847,98 2.250,05 177311 2.345,06
17 68,49 197935 1.784,70 2.195,24 1.714,89 2.284,59
18 70,75 192132 172343 2.141,94 1.658,34 2.226,01
19 73,09 1.865,00 1.664,15 2.090,08 160343 2.169,23
20 75,50 1.810,32 1.606,81 2.039,61 1.550,15 211417
21 78,00 1.757,25 1.551,36 1.990,46 149845 2.060,74
1/3
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fls. 189
SisDEA Home - Modelagem de Dados 13/01/2023
VivendaSabia2:7
Da.. Observado Estimado | Residuo |Residuo.. Residuo/DPE.. Residuo/DP .. Variacdo Inicial Variacdo Resi.. |Variacdo Expli.
1 2.867,38 3.14627 -27889  -9,73% -1,03 -1,22 3,83% 3,05% 4,20%
2 377481 416763 -39282 -1041% -146 -1,30 1,70% 6,06% -043%
3 3.714,95 395813 -243,18  -6,55% -0,90 -0,83 1,18% 2,32% 063%
4 4073,56 363203 44153 1084% 1,64 1,51 5,65% 7,66% 4,67%
5 3.887,07 345425 43282 11,13% 1,60 1,55 291% 7,36% 0,74%
6 395717 416139 -20422 -516% -0,76 -0,66 3,84% 1,64% 491%
7 4446,08 383101 61507 1383% 2,28 1,96 13,80% 14,86% 13,28%
9 3.491,62 347846 1316 038% 0,05 0,05 0,08% 001% 0,12%
10 3.701,12 3.632,03 69,09 1,87% 0,26 0,25 1,08% 0,19% 1,52%
11 3.207,64 347846 -27082 -844% -1,00 -1,07 0,54% 2,88% -061%
12 337523 341114 -3591 -1,06% -0,13 -0,14 0,02% 0,05% 0,00%
13 393024 364348 286,76 7,30% 1,06 1,00 347% 323% 3,58%
14 3316,14 3.266,79 49,35 149% 0,18 0,20 0,12% 0,10% 0,13%
15 377778 398646 -20868  -552% -0,77 -0,71 1,73% 1,71% 1,74%
16 3.823,18 353365 289,53 7,57% 1,07 1,04 2,18% 329% 1,64%
17 3.823,18 353365 28953 7,57% 1,07 1,04 2,18% 329% 1,64%
18 3.503,04 334815 15489  442% 0,57 0,60 0,11% 0,94% -0,30%
19 3.703,70 336069 343,01 9,26% 1,27 1,28 1,10% 4,62% -0,62%
21 3.222,79 334815 -12536  -389% -046 -0,50 046% 0,62% 039%
22 3.503,04 3.404,63 9841 2,81% 036 037 0,11% 038% -0,03%
24 3.07440 3.02845 45,95 149% 0,17 0,20 147% 0,08% 2,15%
25 2.766,96 283523 6827 -247% -0,25 -0,32 537% 0,18% 7,90%
26 3.689,28 356422 12506 339% 046 045 0,99% 061% 1,18%
27 3.053,90 3.03145 22,45 0,74% 0,08 0,10 1,65% 0,02% 245%
28 2.86944 303145 -16201  -565% -0,60 -0,72 3,80% 1,03% 515%
29 3.381,84 323804 14380  425% 0,53 0,57 001% 081% -0,38%
30 3.03341 3.03145 196  006% 0,01 0,01 1,85% 0,00% 2,75%
31 3.07440 290327 171,13 557% 063 0,75 147% 1,15% 1,63%
32 2.86944 303145 -16201  -565% -0,60 -0,72 3,80% 1,03% 515%
33 295142 298115 2973  -101% -0,11 -0,13 2,74% 0,03% 4,06%
34 2.86944 2.855,10 1434  050% 0,05 0,07 3,80% 001% 5,65%
35 3.176,88 323804  -61,16  -193% -0,23 -0,25 0,71% 0,15% 0,99%
36 273787 3.14627 -40840 -1492% -1,51 -1,83 5,86% 6,55% 553%
37 3.345,28 3.14627 199,01 5,95% 0,74 081 0,06% 1,56% -0,68%
38 3.345,28 336069  -1541 -046% -0,06 -0,06 0,06% 001% 0,08%
39 3.492,06 373116 -23910 -685% -0,89 -0,87 0,08% 2,25% -0,98%
40 412281 415804  -3523 -085% -0,13 -0,11 6,52% 0,05% 9,69%
41 339744 319963 19781 5,82% 073 0,79 0,00% 1,54% -0,75%
42 4.140,63 383468 30595 7,39% 113 1,01 6,85% 3,68% 840%
43 2.929,87 298404 5417  -185% -0,20 -0,24 3,00% 0,12% 441%
44 3.106,33 359326 -48693 -1568% -1,81 -1,92 1,20% 931% -2,76%
47 3.092,34 344508 -35274 -1141% -1,31 -142 1,32% 4,89% -043%
48 3.092,34 322527 -13293  -430% -049 -0,55 1,32% 0,69% 1,62%
172
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fls. 191
SisDEA Home - Modelagem de Dados 13/01/2023
VivendaSabia2:7
Dados |Observado Estimado Residuo Residuo Relati.. | Residuo/DP Regressdo | Distancia de Cook
1 796 8,05 -0,09 -117% -1,22 0,0487
2 824 834 -0,10 -1,20% -1,30 01120
3 822 828 -0,06 -0,77% -0,83 0,0272
4 831 820 011 1.38% 1,51 0,0438
5 827 815 0,12 143% 1,55 0,0781
6 828 833 -0,05 -061% -0,66 00112
7 840 825 015 177% 1,96 0,0823
9 816 815 0,00 0,05% 0,05 0,0001
10 822 820 0,02 023% 0,25 0,0012
11 8,07 815 -0,08 -1,00% -1,07 0,0584
12 812 813 -0,01 -0,13% -014 0,0006
13 828 820 0,08 092% 1,00 0,0243
14 811 8,09 0,01 0,18% 0,20 0,0027
15 824 829 -0,05 -0,65% -0,71 0,0399
16 825 817 0,08 095% 1,04 0,0331
17 8,25 817 0,08 095% 1,04 0,0331
18 816 812 0,05 0,55% 0,60 0,0048
19 822 812 0,10 1,18% 1,28 0,0382
21 8,08 812 -0,04 -047% -0,50 0,0034
22 8,16 813 0,03 0,35% 037 0,0026
24 8,03 8,02 0,02 0,19% 0,20 0,0018
25 793 795 -0,02 -031% -032 0,0039
26 821 818 0,03 042% 045 00132
27 8,02 8,02 0,01 0,09% 0,10 0,0001
28 796 8,02 -0,05 -0,69% -0,72 0,0081
29 813 8,08 0,04 0,53% 0,57 0,0083
30 8,02 8,02 0,00 001% 0,01 0,0000
31 8,03 797 0,06 071% 0,75 0,0320
32 796 8,02 -0,05 -0,69% -0,72 0,0081
33 799 8,00 -0,01 -0,13% -013 0,0002
34 796 7,96 0,01 0,06% 0,07 0,0002
35 8,06 8,08 -0,02 -0,24% -0,25 0,0016
36 791 8,05 -0,14 -1,76% -1,83 0,1092
37 812 8,05 0,06 0,76% 081 0,0212
38 812 812 0,00 -0,06% -0,06 0,0001
39 816 822 -0,07 -0,81% -0,87 0,0440
40 832 833 -0,01 -0,10% -0,11 0,0007
41 813 8,07 0,06 0,74% 0,79 0,0941
42 833 825 0,08 092% 1,01 00737
43 798 8,00 -0,02 -0,23% -024 0,0091
44 8,04 819 -0,15 -1,81% -1.92 0,1704
47 8,04 814 -0,11 -1,34% -142 00324
48 8,04 8,08 -0,04 -0,52% -0,55 0,0035
12
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fls. 193
CESAR LIMA BADAN ENGENHARIA DE AVALIAGOES
Engenheiro Civil PERICIAS
Fone: (16) 99796-6681
L e-mail: cesarbadan@gmail.com
| ”"’“l Il
16) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eIlmovel avaliando:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 2.876,29 2.892,94 2.901,31 6,23%
Valor Médio 3.067,28 3.085,04 3.093,96 - 1
Valor Maximo 3.270,95 3.289,89 3.299,40 6,64%

Dados do imével avaliando:

Variavel Contetido Extrapolacao

Endereco Roseiras -

Bairro -

Area privativa 41,85 Nio
Elasticidade 0,00 Nao
CUB depreciado 2.185,56 Sim
Ref./Arm. 1,00 Nio
Dist centro 6,50 Nio
Andar 1,00 Niao
Area de Lazer 1,00 Niao

e-mail: cesarbadan@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por CESAR LIMA BADAN e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/01/2023 as 14:49 , sob o nimero WRPR23700144300
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1. GRAU DE FUNDAMENTACAO:

A NBR 14.653-2 prevé a classificagdao do laudo de avalia-
¢do, quanto ao seu grau de fundamentacdo, com o objetivo de determinar o empenho do
profissional no trabalho avaliatdrio, podendo variar de Grau | a Grau lll.

No caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, a
Tabela 1 do item 9.2.1 da norma, informa as caracteristicas necessarias para enquadramento
em cada um dos trés graus, a saber:

Grau

hipétese nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Item Descrigao m m |
1 Caracterizagao do imével Completa quanto a todas Completa quanto as variaveis Adogdo de situagdo paradigma
avaliando as varidveis analisadas utilizadas no modelo
Quantidade minima de dados | 6 (k+1)f ’c>n<;|e .k €0 numero 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
2 de mercado, efetivamente de varidveis independen- A A
o variaveis independentes variaveis independentes
utilizados tes
Apresentagdo de informagGes
relativas a todos os dados e Apresentacdo de informacg&es Apresentacgdo de informacgdes
3 Identificagdo dos dados de variaveis analisados na mode- relativas aos dados e variaveis relativas aos dados e varidveis
mercado lagem, com foto e caracteristi- efetivamente utilizados no efetivamente utilizados no
cas observadas pelo autor do modelo modelo
laudo
Admitida de apenas uma varidvel, Admitida, desde que:
desde que: a) medidas das caracteristicas do
a) medidas das caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam superi-
imovel avaliando ndo sejam superi- ores a 100% do seu limite superior
ores a 100% do seu limite superior nem inferiores a metade do limite
4 Extrapolagdo N&o admitida nem inferiores & metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado ndo ultrapasse
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20% do valor calculado no limite da
15% do valor calculado no limite da fronteira amostral para as referidas
fronteira amostral, para a referida varidveis, de per sie simultanea-
variavel; mente e em médulo;
Nivel de significancia a (so-
matério do valor das duas
5 caudas) maximo para a rejei- 10% 20% 30%
¢do da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
6 admitido para a rejeig¢do da 1% 2% 5%

De acordo com o item 9.2.1.6, o atendimento a cada
exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos, sendo que o
enquadramento global do laudo devera considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a Tabela 2 (abaixo):

Graus

Pontos Minimos

16

10

Itens obrigatérios no grau

correspondente

2,4,5e6nograulll,
com os demais no
grau Il

2,4,5 e 6 no minimo no
grau |l e os demais no mi-
nimo no grau |

Todos, no minimo no
grau
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Analisando o conteludo deste trabalho, pode ser feita a
classificacdo do grau atingido em cada um dos 6 itens citados, conforme mostrado na tabela
abaixo:

Item Descrigao Grau | Pontos

Caracterizacdo do imével avaliando I 1

2 Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados 1] 2

3 Identificacdo dos dados de mercado 1] 3

4  |Extrapolagdo Il 2

5 |Nivel de significancia o (somatdrio do valor das duas caudas) maximo I 1
para a rejei¢cdo da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal)

6 |Nivel de significancia maximo admitido para a rejeicdao da hipdtese nula 1] 3
do modelo — F Snedecor
Total de pontos 12

Portanto, apesar de ter atingido 12 pontos exigidos para
enquadramento no Grau ll, ndo foi atendido ao item obrigatério 5, sendo assim, este laudo de
avaliagao pode ser classificado como tendo:

Grau de Fundamentacao |

2. GRAU DE PRECISAO:

Consta do item 9.2.3, Tabela 5 da NBR 14.653-2, que o
grau de precisdo de uma avaliacdo pode atingir valores |, Il ou lll, conforme a amplitude do
intervalo de confianca, a saber:

Descrigao Grau
¢ i I I
Amplitude do int lod fi de 809 t d
mplitude do intervalo de con |an<{‘a g % em torno do <30% <A0% <50%
valor central da estimativa

No caso em pauta, conforme mostrado no Anexo 02
deste laudo e reproduzido abaixo, os valores encontrados através do tratamento de dados
por inferéncia estatistica, foram os seguintes:

Valor calculado...: 3.067,85 RS/m?
Valor minimo......: 2.876,29 RS$/m? (6,23% menor que o calculado)
Valor méximo.....: 3.270,95 RS/m? (6,64 % maior que o calculado)

Considerando que a amplitude do intervalo de confian-
¢a nesta avaliacdo foi de 12,87% (6,23% + 6,64%), este trabalho pode ser classificado como
tendo:

Grau de Precisao lll
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