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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5?2
VARA CIiVEL DO FOROREGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO N21011398-59.2016.8.26.0003/01
(¢aec: CUMPRIMENTO DE SENTANCA.

Regte: MONTE ALEGRE ASSESSORIA CONTABIL LTDA.
Regde: J. MANTELLI FILHO SERVICOS ADMINISTRATIVOS - ME.

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 avaliacdo da unidade
autébnoma n2 11 localizada no 102 andardo “EDIFICIO PALACIO CLOVIS
BEVILACQUA”, com entrada pelo n? 203 da Avenida Rangel Pestana — Sé
— S30 Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imdvel, 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 condi¢des locais, assim como o imdvel avaliando em

detalhes, tem-se:

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
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 21/05/2020 as 10:40 , sob o numero WSTA20702639630

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011398-59.2016.8.26.0003 e codigo B991820.



fls. 201

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CEA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

4

.1 - LOCALIZAGAO.

O imovel avaliado serd a unidade autébnoma n? 11 localizada no 102
andar do “EDIFICIO PALACIO CLOVIS BEVILACQUA”, com entrada pelo n?
203 da Avenida Rangel Pestana — Sé — S3o Paulo/SP, conforme mapa de

localizagao abaixo:

.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 lll - Zonas de Uso Comercial
ou de Servigos, na 82 ZonaComercial Padrao Médiodas “NORMAS PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imével encontra-se situado em ZC — Zona Mista.

N WP
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~

O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminag¢ao publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.3 - DO IMOVEL.

IMOVEL: UNIDADE AUTONOMA numero 11, localizada no 109
andar ou 112 pavimento do EDIFICIO PALACIO CLOVIS BEVILACQUA,
com entrada pelo numero 203, da Avenida Rangel Pestana, no 1°
sub-distrito Sé, contendo a fracdo ideal de 4,882% no terreno e nas
coisas comuns do edificio, e encerra a drea de 250,40 m?.
CONTRIBUINTE:002.074.0196-9.

LIVRC M* D - HEG-'IE-TFE' 4.0 C.ﬁ.ﬂ'l'ﬂllﬂ DE REGISTRO DE H-'I-ﬂ"nl'EI
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IHOViE) UNIDADE AUTOMOMA nfmere 11, localisada mo 100 ag =
dar ou 11f pavimento do EDIFICIO FALACIO CLOVIE BEVILACQUA,
cos antrada pele mowero 203, de Avenids Rangesl Feastana , no-
18 sub-distrite S8, contando a fragio idesl de 4 883 mo -
tarrenc & Dl celsan comum do ld.'l.fl!;lﬂ.n-. i SNSErTe = i_r--. dm
250 S OmE o -

CONTATRIINTE: 002001959,
EBCFRIETARICE: DOMINGOS MANTELLI FILEO & sua sulhsr TERELL-
MM MATA MANTELLI, brasilsirom, sls sdvogado, sla 45 lar, =
pertadores dor Rd. ne. 1.825,.507 8 2,.597%0.195, inscrito ne =
CFF sob nifimerc D02.232.808, demicilisdos nestsa Capital, & -
rua Irsl Carclisne, eldmsro 37, ceussdos Palo regise da comy =
unko de bensj &, JANUARTO MANTELLI NETO, deputade Estaddual
brasileirs, cassdo, domicilisdo nests Capitsal, & Avenids -
Bangel Festana, mimere 203, 110 andar.-

BROIGTEC ANTRRIOR: Transorigic =¢ 70.260, diste Cartéric,

WaLErw R
o bl ""‘”‘L]

H-0L/ 13.h38 Datas 16/ /desembra,/ LTS

Fela ssaritors detads de O0F de deszembro da 1976, ds netas -
de 178 Tabelifio desta Capitel, liwre 1513, fls. 212, DOMIE-
G0O8 HANTELLT FILHO & sus sulher THREEETHAL MATL HANTELLT, J&
qualificados, THASSHMITIRAM A TITULO OX DOACKD & JANUARID -
HANTELLI FILEC, brasileirs, ssnor impubsre, repressntsdo -
per ssus pals Janusrie Hantelll Neto, bBresllsiro, advogedo,
H3a Ll.190.060 & sua sulbser Tharedlnhnes Aranhs Mestelli, brg-
sileire, do lar, Rl, S3¥.278, pertadores do OF2, sob niwero
066,246,188, opde o donatérie figurs como depsndente, domi-
ciliado nasts Capital, fa rus Herval, nisarc 75%5; a METADR-
.| IDEAL EO IMOYEL, Pele valor sstimative de ER47.103,50.-
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1.3.1 - DO CONDOMINIO

O Condominio denominado “EDIFICIO PALACIO CLOVIS BEVILACQUA”, é
composto por 1 torres com 23pavimentos, 1 escada, 1 conjunto

comercial por pavimento e 3 elevadores.

No térreo localiza-se a recepc¢ao.

Da Sala

Conjunto comercial dividido em 6 salas por divisdrias contendo 3

banheiros.

-Area:

Area Utile...ooeeeeeeeeeeeeeeeeenn, = 250,40 m?2

-Conservagao: Reparos Importantes.

-ldade aparente: 44anos.
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Acabamentos principais do imovel:

-Pisos: Revestimento em madeira nas salas e ceramico nos

banheiros.

-Paredes: Pintura na sala, possuindo revestimento ceramico nos

banheiros.

-Forros: Pintura a latex.

-Outros: Caixilhos em aluminio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

y m~ ‘.f;,

FOTO 01

Vista da fachada do condominio.

FOTO 02

Vista aproximada da fachada.
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FOTO 05
Vista do hall de elevadores.

fo =
FOTO 06

Vista da escadaria.
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FOTO 07

Vista geral da unidade.

FOTO 08

Vista geral da unidade.
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FOTO 09
Vista do banheiro.
FOTO 10
Vista geral da unidade.
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FOTO 11
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Vista geral da unidade.

FOTO 12
Vista geral da unidade.
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 14
Vista do banheiro.

FOTO 13
Vista geral da unidade.
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586




fls. 213

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CEA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

16

IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DA SALA.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Iméveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o sala serd avaliado pelo "Método
Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao 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, conseqlientemente, 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 .....cccceevvveeeennnee. =2.879,58/m?
Area Util.....ooveveveeeeerereeerenne, = 250,40m?

Formula para a determinac¢ao do valor do sala:
V= A V,
Vimével = 250,40m?x RS 2.879,58/m?

Vlmével - RS 721.046,83
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o prego da unidade auténoma
n2 11 localizada no 102 andar do “EDIFICIO PALACIO CLOVIS
BEVILACQUA”-Municipio de S3o Paulo/SP pelo “método comparativo
direto”, e utilizando-se de 06 (seis) elementos comparativos, concluiu-se,
atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”, para o local, com o valor
(arredondado) de R$ 720.000,00 (setecentos e vinte mil reais) para

maiode 2020.

O Valor daunidade autonoma n? 11 localizada no 102 andar do
“EDIFICIO PALACIO CLOVIS BEVILACQUA”foi calculado em:

RS 720.000,00
(setecentos e vinte mil reais)

Valido para maiode 2.020.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 18 (dezoito)folhas impressas
por computador, vindo esta ultima datada e assinada e as demais
rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 21 de maio de 2.020.

' /lézm TARDELLL
TETO URBANISTA

7%

R
R Y
CREA

N°5061252741 /D
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

SAC PAULO - SP - 2020

INDICE DO LOCAL: 0,00

QunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

20/05/2020

ENDERECO : RUA SENADOR FELIO
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 197
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [X] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[11v AcAaBO

AREA (Ar) M= 192, TESTADA - (cf) m: 7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 27.43
ACESSIBILIDADE : Disto FORMATO : Reguor ESQUINA : N&c
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Escritéric ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritéric médic c/ elev. COEF. PADRAO :

1.836 CONSERVACAO : d - entre reguiar € reparos simples

COEF. DEP. (k) : S27IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.:. 0 VAGASDESCOB.. ©
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 289,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 289,00
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 TRANSAGAC
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : FMS IMOVEIS
CONTATO : REF: CPS2631 TELEFONE: (11)-23377674
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.671,28
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.006.94 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.797.25
PADRAO Fp: -847.09 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : ,5988
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2020
SETOR: 002 QUADRA : 074 INDICE DO LOCAL: 3.191.94 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA RANGEL PESTANA NUMERO : 271
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SF
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar} M= 228,00 TESTADA - (cf) m: 7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 32,57
ACESSIBILDADE : Dieta FORMATO : Reguior ESQUINA : NEo
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIHCACAO : Escritéric ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : escritéric médio cf elev. COEF. PADRAO : 1.83¢ CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.527IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 85,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M= : 25,00
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 TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : NORTELAR IMOVEIS
CONTATO : REF: SA00103 TELEFONE : (11)-39720000
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.500.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -270.02 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 2.654.69
PADRAO Fp : -835.29 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0.5988
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALGS : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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22

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR: 003 QUADRA : 001

DADOS DA LOCALIZAQRO

SAOC PAULO - SP - 2020

QunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRAFCA :

20/05/2020

INDICE DO LOCAL: 2503787

ENDERECO : RUA SILVEIRA PARTINS
BAIRRO :

COMP.:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 53
CIDADE : SAQ PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

4 REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M= 438.00 TESTADA - (cf) m: 19.00 PROF. EQUIV. (Pe): 23.05
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguicr ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : critéric ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : escritério médio cf elev. (-}

COEF. PADRAO : 1.432 CONSERVACAO : d - entre regular e repares simples

COEF. DEP. (k) : 0.453IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 104,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 104,00
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 TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 440.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : MEGA BRASIL CONSULTORIA
CONTATO: REF: SAQ25863 TELEFONE: (11)-50802525
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 206.95 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.807.6%
OBSOLESCENCIA Fobs : -457 26 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.143.02
PADRAO Fp : 41437 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.8254
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIONAL 0S5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA: 20/05/2020
SETOR: 005 QUADRA : 021 INDICE DO LOCAL: £.35076 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : PRACA DA SE NUMERO : 158

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DEILUMINACAO PUBLICA

[[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

A'REA (Ar) M= 44400 TESTADA - (Cf) m: 17.00 PROF. EQUIV. (Pe): 26,12
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA : N8

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : soritéric ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritéric médic o/ elev. COEF. PADRAO : 1.834 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0,452IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 200,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 200,00
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 TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 950.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OLIVEIRA IMOVEIS
CONTATO : REF: RN18 TELEFONE : (11)-947069800
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;KO

LOCALZACAO Floc : -425 27 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.275.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -513.38 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 2.542,82
PADRAO Fp : -793.53 FT ADICIONALO03: 0.00 VARIAGAO : 0.5548
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0,00

FT ADICIONALO5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA :  20/05/2020
SETOR: 005 QUADRA : 033 INDICE DO LOCAL: 4.637.82 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA ANITA GARIBALDI NUMERO : 45

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 250,00 TESTADA - (cf) m: 15.00 PROF. EQUIV. (Pe): 16.67
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Sim

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO : Escridrio ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritdrio simples s/ elev. COEF. PADRAO : 1.206 CONSERVACAO : f- entre reparos simples e importantes
COEF. DEP. (k) : O.452IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 280,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 280,00
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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA : THIAGO CONSULTORIA IMOBILIARIA
CONTATO : REF: 1831 TELEFONE: (11)-28928932
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Fioc : -220.46 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.535.71
OBSOLESCENCIA Fobs : -415.28 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.374.44
PADRAO Fp: 478 44 FT ADICIONALO03 : 0,00 VARIACAO : 0.9544
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALO6 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2020 CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 20/05/2020
SETOR: 005 QUADRA : 02) INDICE DO LOCAL: 4.747.54 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : RUA SENADOR FELIO NUMERO : 40

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - 5P

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTA(:AO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[C] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ | TV ACABO

DADOS DO TERRENCO

AREA (Ar) M=: 197.00 TESTADA - (cf) m: 19.00 PROF. EQUIV. (Pe): 10,37
ACESSIBILIDADE : Dreio FORMATO : Reguiar ESQUINA : Né&c

TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIRCACAO : Escritéric ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : escritério simples ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1.410 CONSERVACAO: e - reparos simples

COEF. DEP. (k) : 0.454IDADE: 50 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 80,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 80,00
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 TRANSAGAC

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 298.005,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : MARCELO LARA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : REF: 52961 TELEFONE: (11)-31056300
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAULZACAO Floc : -219.70 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.352.56
OBSOLESCENCIA Fobs : -407 62 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 272523
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.8129
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL OS5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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Calculos

ANEXO 11
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagdo do justo e real valor do imdvel
ora avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacado de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacées, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar o
valor do imével pela comparacdao com outros similares, pelo preco 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 imével em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
condicbes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuragcdo do valor basico unitario do sala
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizagcdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacao e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de

apresentar solucdo para a lide em questéo.
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Para a avaliagcdo do salaem questdo serda 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 préximas ao avaliando. Em
havendo necessidade 0s elementos de pesquisa  serao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizacéo,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da éarea
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupagao, niveis econdmicos 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 padrdao (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.

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 sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagdo medidos
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no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que |lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

Y

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagbées. Ou seja, nele §é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas
menores (problema da localizacao, 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 séao
nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de

ajustes somatérios ou subtrativos.

1.1.1 Verificacao do Grau de Ajustamento

7

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 I. 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
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais
importantes, sem 0s quais, mesmo com uma soma elevada, nao se

consegue atingir graus elevados.

1.1.11 Grau de precisao:
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A normalizagcdo estabelece uma precisdo em fungcdo 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 funcao densidade t-student, ilustrada

abaixo:

Os valores de t advindos da funcao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcédo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdao 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

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 - ,uS)_(+

St_,ox, St
RV

Onde:

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

n = nUmero de elementos da amostra;

AVALIACAO
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I.1.11i Obtencao do valor metro quadrado dasala

L1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imdvel
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 regido geo-econbémica do mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveisimportantes na formacao do pre¢o no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo,
enfocando ndao somente a area dos elementos amostra, mas
também suas frentes, topografias, posicées nas quadras,
situacao dos Imoveis, existéncia de construcgdes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes

no mercado imobiliario.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U\r/\‘i::;;o Homogeneizagdo Variagdo
1| RUA SENADOR FENG 191 46712 2.797.25 0,5988
[ 2| AVENIDA RANGEL PESTANA 271 4.500,00 2.494.68 0,5988
3| RUASILVEIRA MARTINS 53 3.807.69 3.143,02 0,8254
X 4| PRACADASE 15 4.275.00 2.542,82 0,5948
5| RUAANITA GARIBALD! .45 3.535.71 3.374.44 0.9544
[ 4| RUASENADOR FENO 40 3.352.56 2.725.23 08129

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

depreciagdo 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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*eATUALIZACAQ: Todos os elementos sdo validos para o més de
maio/2020;

oL OCAL: A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regiao
geo-econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y
1 4.671,28 2.797,25
2 4,500,00 2.694,69
3 3.807,69 3.143,02
b 4.275,00 2.542,82
5 3.535,71 3.374,44
6 3.352,56 2.725,23

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

DESCRICAQ: PROCESSO 1011368 DATA:  20/05/200
EDIACACAQ VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2020 - SAQ PAULO - 3P

FATOR OFERTA/TRANSACAO:: 09 PARCELA DE BENFETORIA: 03

OBSERVACAO:

FATORES

36

FATOR

INDICE

0 Localizagdo
g] Obsolescéncia

I Padrdo
D Yagas

3.191.94

idade 44

Estado de Conservacdo G - REPARQS IMPORTANTES
eserfcro smpes of elev.,

Vagas 0

Acréscimo 0
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.02371 Média Unitdrios : 2.879,58
Desvio Padrdo : 537,51 Desvio Padrdo ; 313 34
- 30%:2.816,60 - 30%: 201570
+30%:5.230,82 +30%: 3.743,45
Coeficiente de Variacdo : 13,3600 Coeficiente de Variacdo ; 10,5000
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 |corac. do imével avaiando CO",‘P‘EfO quanto a fodas 5 Completa gto aos fatores 0 Adocdo de stiacdo 0| s
variaveis anafisadas usados no tratamento paradigma
Guanfidade minima de
12
2 dados de mercado vsades [:l ’ E ’ D /
3 Idenfificacdo dos dados Apresentogdo de inform ref o fodas ApreseniogSo de inform ref o fodas [:] A, presenfoc o inform ref atodos as
de tickcodo as coroct dos dos dodos anafsodos X a covact dos dos dodos anafsodos oot e s vek s fokbes Ol 3
Intervado de ajuste de cada
fator e p/ o conj de fatores g [ b il X N o L] 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: ]
FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  2.879.53
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.879 58000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 721.046,83
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.690,47
INTERVALO MAXIMO ; 3.068,69

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 2.490,47
INTERVALO MAXIMO ; 3.048.69

GRAU DE PRECISAO: [l
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