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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO N° 1011814-59.2018.8.26.0002
(¢ae: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: CONDOMINIO EDIFICIO BERRINI LAVRA.
Regde: ESPOLIO DE MARIA CARMELITA VASCONCELLOS FERRO..

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagao do conjunto
comercial n2 11 localizado no 12 andar do EDIFICIO BERRINI - LAVRA,
situado a Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n2 1140 — Cidade

Monc¢des — Sdo Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imoével, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condicdes locais, assim como o imovel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZACAO.

O imodvel avaliado serd o conjunto comercial n? 11

localizado no 12 andar do EDIFICIO BERRINI - LAVRA, situado a Avenida
Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n2 1140 — Cidade Mon¢des — Sdo Paulo/SP,

conforme mapa de localizacao abaixo:

)
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.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Uso Comercial
ou de Servicos, na 92 Zona Comercial Padrao Superior das “NORMAS PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 -ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado em ZC — Zona Centralidade.

s

O imovel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentagcao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regidao apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4 - DO IMOVEL.

IMOVEL: O conjunto comercial n® 11, localizado no 12 andar do
“EDIFICIO BERRINI-LAVRA”, situado a Avenida Engenheiro Luiz Carlos
Berrini n® 1140, esquina com a Rua José Muniz dos Santos, 30°
Subdistrito Ibirapuera, contendo a drea privativa de 97,59 metros
quadrados, drea real comum de 144,866 metros quadrados,
encerrando a drea total de 242,456 metros quadrados,
correspondendo-lhe a fracdo ideal de 4,0805% no terreno,
pertencendo-lhe 3 (trés) vagas na garagem de edificio, para guarda
de automdveis, em lugares individuais e indeterminados, as quais
serdo utilizadas com auxilio de manobrista, e mais 1 (uma) vaga para

motociclista.
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LIVRO N° 2 - REGISTRO 18.° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Saoc Paulo

GERAL
~ mateicula ﬁuu-——]
[ 146.97) l[_ 01 S0 Pavle, 288 Julho de e

IMOVEL: O conjunto comercial n® 11, lccalizado no 19 aﬁhax\
do "EDIFICIO BERRINI-LAVRA", situade & Avenida Engenheiro >
Luiz Carlos Berrini n9 1140, esquina com a Rua Joseé Muntet”]
dos Santos, 300 Subdistrito Ibirapuera, contendo a &rea pri-
vativa de 97,59 metros quadrados, &rea real comum de 144,866
metros quadrados, encerrandc a &rea total de 242,456 metros
quadrados, correspondendo-lhe = frag8o ideal de 4,0805% no
terrenc, pertencendo-lhe 3 (trés) vagas na garagem d&dc¢ edi-
ficio, para guarda de automdveis, em lugares individuais e
indeterminados, as guais ser2o utilizadas com auxilic de ma-
nobrista, & mais 1 (uma) vaga para motociclista. Contribuin-
te (=em cadastro).

PROPRIETARIA: PREDIAL - ADMINISTRADORA E AGRICOLA SANTA RO-
SARIA S/A, com sede nesta Capital, a HRua Haddeck Zocbo n®
595, 89 andar, CGC ne §1.191.896/0001-28,

TITULD AQUISITIVC: R.2 em data de 8 de Qutubro de 1992, Av.4
em data de 26 de Janeiro de 199% na matricula ne 103,079,
R.5 am data &g 8 de Outubro de 1992, Av.7 em data de 26 de
Janeiro de 1995 na matrficula n® 25.391, R.4 em data de § de
Outubro de 1992, Av.5 em data de 26 de Janeiro de 1595 na
matricula no 102.054, Av.3 @ R. 4 em data e 3 de Janeiro de
1996 na matrico n® 138.072 neste Raegistro. O Escrevente
autorizado {Angelo Moacyr Gregolin). O Oficial Subs-

. NMeloson Amoxosc) .
R.1 - 146&’1 - E3o Paulo, 28 de Julho de 1537,
TRANSMITENTE: FREDIAL, ADMINISTRADORA E ACRICOLA SANTA ROSA~
RIR S/A, 58 guallficada. (CND DO INSS n¢ 890.007 expedida em
3 d& Abril de 1957 pela Agencia Fiscal Pinheliros desta Capi-
tal, e Certidao da Receita Pederal enitida em 17 de Margo de
1997,

(mymemamsmemaman

{continua no verso)
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O “EDIFICIO BERRINI - LAVRA” é composto 11 andares, com

2 unidades por pavimento, 3 subsolos, 2 elevadores e escada de incéndio.

1.4.2 - DA UNIDADE AUTONOMA

A unidade autébnoma possui a seguinte distribuicao:

Conjunto com divisdrias para salas, copa e banheiro.

Area:
Area Privativa: 97,59 m2.
-Conservagao: Regular (c)

-ldade aparente: 25 anos.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Elevado e granito nos banheiros.

-Paredes: Pintura em latex.

-Forros: Forro em placas moduladas.

-Qutros: Caixilhos em ferro e aluminio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

7
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Paulo - SP

ao

2 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 01
Vista da fachada.
7

FOTO 02
Vista da recepgdo.

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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Rua Tabatinguera
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FOTO 03
Vista do hall.

FOTO 04

Vista dos elevadores.
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FOTO 05
Vista da garagem.
FOTO 06
Vista da garagem.

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 08
Vista interna da unidade.

FOTO 07
Vista interna da unidade.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 10
Vista interna da unidade.
Fones: (11) 3107

FOTO 09
Vista interna da unidade.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar -
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FOTO 11
FOTO 12
Vista da copa.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

Vista do banheiro 01.
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FOTO 13
Vista do banheiro.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 14
Vista geral da unidade.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IV.1- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Imédveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".

Aqguele que define o valor através da comparacao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, conseqliientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

Valor Unitario ......cccceevvveeennene. =9.140,79/m?
Area privativa .......cccccevevevvenennnn. =97,59m?
Svaga =32,00 m?(area da vaga de garagem);

Formula para a determinac¢ao do valor do apartamento:
Vi= (Ay + 0,5x Svagas)x V.,
Vimeével = (97,59 + 0,5 x 32,00m?) x RS 9.140,79/m?

Vimével = RS 1.038.302,34

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o prego do conjunto comercial
n2 11 localizado no 12 andar do EDIFICIO BERRINI - LAVRA, concluiu-se,
atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”, para o local, com o valor
(arredondado) de R$ 1.040.000,00 (hum milh3o e quarenta mil reais) para
junho de 2022.

O Valor do conjunto comercial n? 11 localizado no 12
andar do EDIFICIO BERRINI - LAVRA, foi calculado em:

RS 1.040.000,00
(hum milhdo e quarenta mil reais)

Valido para junho de 2.022.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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VI. - QUESITOS.

1) Quais as caracteristicas da regido onde se localiza o imével avaliado?

RESPOSTA: A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.

2) Quais as caracteristicas do imével?

RESPOSTA: Unidade autdnoma com caracteristica comercial.

3) Qual o estado de conservacao do imével?

RESPOSTA: O imével possui estado de conservagao regular.

4) O imédvel esta ocupado atualmente?

RESPOSTA: A resposta é negativa.

5) O imével possui benfeitorias?

RESPOSTA: Possui mobilidrios ao fim que se destina.

6) De quantas vagas o imoével dispde?

RESPOSTA: De acordo com a matricula, possui 3 vagas para veiculo e 1
vaga para motocicleta.

7) Quais sado as caracteristicas do condominio ?

RESPOSTA: Edificagao horizontal comercial, padrao superior.
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8) Qual é o atual valor de venda do metro quadrado do imével para fins
nao residenciais na regido, com caracteristicas similares as do imodvel
avaliando?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao escopo deste trabalho.

9) Quantos metros quadrados de area util tem o conjunto avaliando? Ele
estd fisicamente unido ao conjunto n2 12? Se estiver, eles podem ser
desligados? Ele pode ser usado de forma independente?

RESPOSTA: De acordo com a matricula o imdvel, possui drea privativa de
97,59 m?, esta fisicamente unido ao conjunto n2 12, para que seja utilizado
de forma independente basta a execu¢dao de uma parede divisoria.
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VII. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 20 (vinte) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada .

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Cdlculos.

Sao Paulo, 03 de junho de 2022.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOSE DA FICHA 1
MUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2022 ClunuzADO DATA DA PESQUISA 1  02/0&/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:  1.00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOC&LIIA(;JEO
ENDERECO : AVEMIDA EMGENHEIRD LUIZ CARLOS BERRINI NIMERO : 1740
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULD - SF
CEP: UF: 5F
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO 4] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO
DADOSE DO TERRENO
AREA (Ar) M= 852,00 TESTADA - {cf) m: 30.00 PROF, EQUIV. {(Fe): 28 40
ACESSIEIUDADE : Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim
TOPOGRAFRA @ planc
COMSISTENCIA : 2o
DADOSE DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD : Escritonic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAD : escritdric superior of elev. COEF. PADRAO : 2286 COMNSERVACAO : c- regular
COEF. DEF. (k) : O7SCIDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 0  WVAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 100,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 100,00
FATORES ADICIOMAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02Z: 1,00 ADICIONAL 03 1.00
ADICKDMAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00
DADOE DA TRANSAG&D
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILLARLA © ZAP IMOVEIS
CONTATO : REF: SAMMTS TELEFONE : (11}-23842481
OBSERVACAO:
REZULTADOC DA HOMDGENEIIAGE«D
FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAC
LOCAUFACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMAL DT : 0,00 VALOR UNITARIO : 8.550.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGENEIZACAO : 8.550.00
FPADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMNALOS3 : 0,00 VARIA(;EO i 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMALD4 : 0,00
FT ADICIONAL 05 0,00
FT ADICIOMNAL 04 : .00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOZE DA FICHA 2

MUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2022 Clunuzapo DATA DA PESQUISA :  0Z/0&/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA(;.E.O

ENDERECO : AVENIDA ENGENHEIRD LUIZ CARLOS BERRINI MNUMERO : 1140

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULD - 5F

CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABD

DADOZE DO TERREMNO

AREA [Ar) M= S52.00 TESTADA - (cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28,40
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUIMA : &im

TOPOGRARAA @ planc

COMSISTENCIA : oo

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAD : Escritdnio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAD : e=critric superior of elev. COEF. PADRAO : 2,286 COMNSERVACAOD : c- regular

COEF. DEP. (k) : O7S0IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= o700 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 97,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICKOMNAL 0 1,00 ADICIOMNAL 05: 1,00 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAG&O
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 1.030.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA © ESPACOS CORP.
CONTATO ! REF: CI1567 TELEFOME : (11)-43230834
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIAQ&D

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICICMAIS VALORES/VARIACAC

LOCAUZACAD Floc : Q.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : §.554.70
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGEMNEIZAGCAO : 255570
FADRAD Fp : 0.00 FT ADICIOMNAL 03 : 0,00 VARIACAD : 1,0000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMNAL 05 0,00
FT ADICIOMNAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;.‘EG

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : 5AC PAULD - 5P - 2022 FlunuzaDo DATA DA PESQUISA :  0Z/0&/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

EMDERECO : AVEMIDA ENGEMHEIRD LUIZ CARLOS BERRIMNI NUMERO : 1140

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC FAULD - 5F

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

] PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABOD

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 852,00 TESTADA - (cf) m: 20,00 FROF. EQUIV. (Pe): 28,40
ACESSIBILDADE : Disto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Eim

TOPOGRARA : lanc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TFO DA EDIACACAD : Escritdeic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAD : excritdrio superior of slev. COEF. PADRAO : 2,286 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEP. (K): O7S0IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  WAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 100,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 100,00
FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMNAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 035 1.00 ADICIOMAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 1.080.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILIARIA ; FL BROKERS
CONTATO : REF: CJ8707 TELEFONE: (1155021010
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQO

LOCALZACAC Floc : 0.00 FT ADICIOMALDT : 000 VALOR UNITARIO : 720,00
OBSOLESCENCIA Fobs 0.00 FT ADICIOMAL D2 : Q.00 HOMOGENEIZACAD : 2720.00
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMALOS : 0.00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIOMALDS : 0.00
FT ADICIONALDS : 000
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ELEMENTOS DA AVALIACAQO

DADOS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2022 FlumnuzADO DATA DA PESQUISA :  0Z/0&/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZACAD

EMDERECO : AVEMIDA EMGEMHEIRD LUIZ CARLOS BERRIMI MUMERO @ 1740

COMP.: BAIRRO : CIDADE : S5AC PAULOD - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS

= FAVIMENTACAC [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILULMINACAC PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICACQ DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 852,00 TESTADA - {cf) m: 20,00 PROF. EQUIV. (Pe): 28 40
ACESSIBIUDADE : Dirsta FORMATO : Reguior ESQUINA : =im

TOPOGGRARA @ plano

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAOD : Escritdric ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : escritdric superior of lev. COEF, PADRAO ; Z.25%¢ COMNSERVACAD : c-regular
COEF. DEF. (k) : O7S0IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSSES
A. PRIVATIVA M= 100,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 1,00 TOTAL M= : 100,00
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02; 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04 1.00

DADOS DA TRANSA.(;.E«D
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : FL BROKERS
e REL T TELEFOME : (11}-55021010
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/3P FATORES ADICICMNAIS VALORES/VARIACAO

= o 1
LOCAUZACAOD Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : .00 VALOR UMITARIO : 10.800,00
F X I
OBSOLESCENCIA Fobs @ 0,00 FT ADICIONALDZ : 0,00 HOMOGENEIZACAO : 10.800.00
FADRAC Fp: 0.00 FT ADICIOMNALDS : 000 VARIAQEO : 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIOMNAL 04 : 0.00
FT ADICIOMALDS : 0,00
FT ADICIOMALOS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADCS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : 550 PAULO - 5P - 2022 Flunuzapo DATA DA PESQUISA :  0Z/06/3022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : AVEMIDA EMNGEMHEIRS LUIZ CARLOS BERRIMI MUMERD @ 1140

COMP.: BAIRROC : CIDADE : 540 PAULD - 5F

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[Z]PAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO

DADCS DO TERRENO

AREA [Ar} M= S2.00 TESTADA - [cf} m: 30.00 PROF. EQUIV. (Fe): 28 40
ACESSIBILUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA planc

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIRCACAO : Escritdsic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAQ : escritdrio superior of elev. COEF. PADRAO : 2,286 CONSERVACAQ : e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : C.46ZIDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB. o
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 98,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 98,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04 100 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA ; S. FERMANDES
CONTATO : REF: CJ1052 TELEFONE: (1127230309
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALZACAO Floc : 000 FT ADICIOMNALODT : 0.00 VALOR UNITARIO : 530,61
OBSOLESCENCIA Fobs: 800,84 FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZACAO : B8.331.45
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL Q3 : 0.00 VARIACAOD : 1,1063
VAGAS .00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIOMAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA é

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2022 CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/04/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AVENIDA ENGENHEIRO LUIZ CARLOS BERRINI NUMERO : 1140

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SF

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (< REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 852,00 TESTADA - (cf) m: 30,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 28,40
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : secc

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Escritdric ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,286 CONSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.750IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 97,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 97,00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES PRIME MOEMA
CONTATO : REF: REO305597 TELEFONE: (11)-38941000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VAR!AQRO

LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.886.60
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 7.886.60
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacao do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagcado de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacdo com outros similares, pelo pre¢co de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imdvel em
exame e os pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizagcdo, em consonancia com a
Norma de Avaliacdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacao do apartamento em questao sera utilizado

o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da &rea permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econ6micos da regidao, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/06/2022 as 12:41 , sob o niumero WSTA22703732139

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011814-59.2018.8.26.0002 e c6digo mqVghdBV.



fls. 635

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

31
Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados

periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdao aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacado, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios ou subtrativos.

1.1.1 Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma

relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
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disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,

sem 0s quais, mesmo com uma soma elevada, nao se consegue atingir

graus elevados.

1.1.1 Grau de precisao:

A normalizagdo estabelece uma precisdo em fungédo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
I‘(VH (v+1)
fo=—22 1l m<i<w
I ; NY 1% Y

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fung¢do do
nivel de significAncia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[tob J[

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianga pela expressédo apresentada a seguir:

X - <X+

St >t
Vn f

Onde:

X = centroide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;

AVALIACAO

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento
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I1.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imovel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma
regidao geo-econémicado mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imovel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicées nas quadras, situacdo dos Imdveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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resumo dos elementos pesquisados conforme segue;
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego v?'?r. Hemogeneizagdo Variagdo
Unitdrio
B4 1| AVENIDA ENGENHEIRO LUIZ CARLCS BERRINI 1740 8.550,00 6.550.00 1.0000
B 2| AVENIDA ENGEMHEIRO LULZ CARLOS BERRINI 1740 #.556.70 2.5546.70 1,0000
B 3| AVEMIDA ENGEMHEIRO LUIZ CARLOS BERRIMI (1740 #. 720,00 RF20.00 1,0000
2 4| AVEMNIDA ENGENHEIRO LUIZ CARLOS BERRINI 1740 10.800.00 10.500.00 1.0000
| 5| AVENIDA ENGENHEIRO LUIZ CARLOS BERRINI 1740 7.530.61 8.331.45 1,1083
| & | AVENIDA ENGEMHEIRC LUIZ CARLOS BERRINI 1740 7 .B86,60 7.BBa,60 1.0000

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional;
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*ATUALIZACAO:Todos os elementos sio validos para o més de

junho/2022;

oL OCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Hidm. X
1 8.550,00 8.550,00
2 9.556,70 0.556,70
3 9.720,00 9.720,00
4 10.800,00 10.800,00
5 7.530,61 8.331,45
] 7.886,60 7.886,60
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Chaervado

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRIGA: PROCESSO 1011814 DATA:  (02/04/2022
EDIRCACAOQ VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2022 - SAC PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09

OBSERVACAO:

FATORES

PARCELA DE BENFETORIA: 08

38

FATOR

INDICE

1] Localizagdo
) Obsolescéncia

4] Padrdo
D Vagas

1.00

ldode Z3

Estado de ConservagGo C - REGULAR
scrtono superior of elev.

Vagas 0

Acrescimo
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADO:S
Média Unitdrios : 9.007.32 Média Unitdrios ; 7.140.7%
Desvio Padrdo : 1.238 49 Desvio Padrdo : 1.080,.40
- 30%: 630512 - 30%6: 5.378,55
+ 309 1170851 +30%: 11.883.03
Coeficiente de Variacdo ; 13,7500 Coeficiente de Voriocdo; 11,8200
GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUTII GRAUII GRAUI 11
1|carec. do bl i CﬂﬁjpiEfﬂ quante g todas Completa gto oos fofores Adocdo de stuacdo I 3
vonaveis onolizodas usodos no trotaments paradigma
Guantidade minima de 3 z

dados de mercodo vsados

Idenfiicacdo dos dados Ameseniogdo deinform ref o lodas Apresentopdo de inform red o fodo ko eseniog o inform ref atodos o

HIE|O|E
L1 O|&E | O
O |ja | O

3 S mpmE ot coractdos dos dodos onafisados s corect des dos dados ancisodos coroct dos dodos ref oos foleres
4 mz:fij iﬂttgﬂj 0804125 0,50 0 2,00 0,400 2,50 ‘0 3
GRAU DE FUNDAMENTACAQD: I

FOHMAQEO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  5.74075

VALOR UNITARIO (RS/m2): 9.140,75000 VALOR TOTAL (RS) : B92.049.70

INTERVALOS DE CONFIANCA (807): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 8.485 £5 INTERVALO MINIMO : 3.455 45

INTERVALO MAXIMO : 9.791,93 INTERVALO MAXIMO ; 9.791,93

GRAU DE PRECISAC

GRAU DE PRECISAQ: Il
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