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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 12 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO / SP.

PROCESSO N2 0001140-08.2011.8.26.0415
(¢ac: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL

Regte: CONDOMINIO RESIDENCIAL VILUSA.
Regde: JULIO CESAR FERREIRA E OUTRO.

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 do imdvel
constante de terreno e construgao, situado a Rua Anténio Gomes Eiras, n?

306, casa 6 — Capao Redondo, Sao Paulo —SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdao dos imodveis, o
Signatario foi honrado com a nomea¢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¢cdes 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
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 09/11/2023 as 17:17 , sob o numero WSTA23709899397

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-08.2011.8.26.0415 e codigo dAtoAtpl.



fls. 647

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

4
1.1 - LOCALIZACAO.

O objeto da presente acao é o imdével Rua Antonio Gomes
Eiras, n2 306, casa 6 — Capao Redondo, Sao 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 |- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel encontra-se situado em ZEU, Zona Eixo de Estruturacao e

Transformacao Urbana.

\\

Y/

%2

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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1.4 - DO IMOVEL

IMOVEL:CASA N2 06 integrante do Residencial Vilusa, com acesso
pelo n? 306 da Rua Antbnio Gomes Eiras, no Bairro Capéo Redondo,
n® 292 Subdistrito Santo Amaro, com a drea construida de 74,12 m?
drea comum na circulagdo interna e drea de lazer e equipamento
socias de 55,102 m? cabendo-lhe a fra¢éo ideal de 2,304% no
terreno do condominio, dispondo de um terreno de utilizagGo

exclusiva com a drea de 79,50 m?.

LIVRO NOZ - REGISTRO 11: CARTORIO DOREGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Sao Paulo

/Mﬂ“’"(‘.l'\l s - ';Cha St ¢

l 1RO, LR3 l t 01 J o Sac Paulo. 30 4. Janeiro 4e 10 B8,

IMOVEL: CASA n€ [6 integrante do Regidencial V4lysa, com acesso pelo
T 6 da Rua Antonio Gomes Eirgs, no Beirri Capéo Aedondo, no 290 =
{Subdistrito Santo Amarc, com @ area gonstrulde ce 74,12weZ, area co-
mum n= Brea de circulagéo interna e ares de lezer e equipamento s0--
ciais de 55,102ms2,csbendo~lhe & fragao ideal de 2,304% no terreno -
go :uncominio. dispondo de um terreno de wtilizagan exclusiva com a-
arez de 79,50msZ, referid? empreandimentn faz parte do condoninio TE
gistrado sob n@ 8 na matricula n& 24.381.-

Contribuinte:~ 166,068,0092«6.~
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1. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista do logradouro do condominio.

FOTO 02

Vista do logradouro do condominio.
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.com.
tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 03
FOTO 04
Vista da quadra.

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
rodrigo@tardelliengenharia

Vista da area de lazer.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
E-MAIL
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FOTO 05

Vista do saldo.

FO

TO 06

Vista da area externa.
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' FOTO 07
FOTO 08
Vista da garagem.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIlL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da fachada do imédvel.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
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FOTO 11
Vista da cozinha.
FOTO 12
Vista do quintal.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

MAIlL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

E-
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FOTO 13

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO 14

Vista do quarto.
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FOTO 15
Vista do quarto.
FOTO 16
Vista do banheiro.
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.

A determinacado do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracao:
a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos

existentes, condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitdrios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relacdao ao imével avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

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

Vi =Valor do imdvel = ?
S = Area construida =74,12 m?

g = Unitario = RS 3.855,56

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vt =S «x q
Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi=74,12 m? x RS 3.855,56/m?

V: = RS 285.774,11
(duzentos e oitenta e cinco mil setecentos e setenta
e quatro reais e onze centavos)

Diante do exposto, o valor arredondado do imodvel é:

V,= RS 286.000,00 - Vdlido para novembro/2.023.

(duzentos e oitenta e seis mil reais)
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V.- ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 17 (dezessete) folhas, vindo
esta Ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 09 de novembro de 2023.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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19
ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA @ SAC PAULO - 5P - 2023

SETOR : GQUADRA :

DADOS DA LGChLIIAQiO

FlumuzADO DATA DA PESQUISA : 0&/11/2023
INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

ENDERECO : RUA ANTOMNIC GOMES EIRAS MUOMEROD ; 1%
COMP. BAIRRO : CIDADE : SAC PALLC - 5P

CEF = UF: 5P
DADCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

ElraviMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

[1REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBINCAOD DE AGuA [ ] Tv ACABO

DADCSE DO TERREMNO

AREA [Ar) M= 12500
ACESSIBILUDADE : Direta
TOPOGRAFA : planc
COMSISTENCIA seco

in
8

TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Fe): 2
FORMATO Reguiar ESQUINA : Nag

DADOS DA BENFEITORIA

TPFO DA EDIACACAO : Caso
PADRAO CONSTR.: cosa médic

USO DA EDIARCACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 147,00

CONSERVAC.ED » d - enire regular & reparos simpies

COEF. DE PADRAO 2.154 IDADE REAL: 45 gnos COEF. DE DEF. (k) : 0,547 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1,00 ADICIONAL 06! 1.00
DADOS DA TRANSA.(;‘.E.O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARLA : IMOB ALBUQUERQLUE
CONTATO : REF: TGECET TELEFOMNE: (11328515753
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQO
FATORES NORMA. IBAPE/SP FATOREZ ADICIOMAIS VALD RESHVARIAQED
LOCAUZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UMITARIO : 416327
S RCENER s S FT ADICIONAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.415,25
FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 0,8203
PADRAO Fp: -1401
N HSEa FT ADICIOMAL 04 : 0.0
VAGAS o.00 FT ADICIONAL 05 : 000
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 2

MUMERC DA PESGUISA @ SAC PAULD - 5P - 2023 ClunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/11/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOC hLIIAQiO

ENDERECO : RUA ANTONIO GOMES EIRAS NUMERO : 308
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
E raviMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[ 1REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [ | TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 125.00 TESTADA - (cf} m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILUDADE : Dista FORMATO : Reguiar ESQUIMA : Mo
TOPOGRARA : planc
COMSISTENCIA s=co
DADOS DA BENFEITORIA
TIFO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAQ : Residencial AREA COMSTRUIDA M= 74.00
PADRAD COMNSTR.: cosa smpies COMNSERVACAD : o -regular
COEF. DE FADRAO : 1,457 IDADE REAL : 34 anos COEF. DE DEF. (k) : 0,474 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O FPAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 000
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL O1: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05; 1,00 ADICIOMAL D6&: 1,00
DADOS DA TRANSAQ;O
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : £25.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARLA : FEREIRA DA SILVA IMOVEIS
CONTATO : REF: PSIV301 TELEFONE : (11}-41170459
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD
FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORESEVARIAQEG
LOCALZACAO Floc : 000 FT ADICIOMALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 514852
< IO : 0,00 AD : 4557
OBSOLESCENCIA Fobs ! 51995 FESINCIONAL AL L0 HOMOGENEIZACAO : 4.448,57
FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAD : 0.8994
FADRAO Fp : :
. . FT ADICIOMAL 04 : 000
VAGAS .00 FT ADICIOMAL DS : ooo
FT ADICIOMAL 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 3

MUOMERO DA PESQUISA :
SETOR :

SACHPAULD - 5P - 2023
GUADRA ;

DADOS DA LOCALI!AQEO

INDICE DO LOCAL :

FlunuzaDo DATA DA PESQUISA : ©&/17/2023

1.00 CHAVE GEOGRAHRCA :

EMDERECO : RUA ANTOMNIC GOMES EIRAS
COMP.: BAIRRO :
CEF:

DADOS DA REGIAD

UF: sSF

MUMERD : 308
CIDADE : SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

ElraviMeENTACAO [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAS
DADOSE DO TERREMNO

[F]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

] REDE DE ILUMINACAO POBLICA
[]1v aAcaso

AREA [Ar) M= 125,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Carsia FORMATO
TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : s=co

DADOCS DA BENFEITORIA

5,00 FROF. EQUIY. (Fe): 25.00

Reguiar ESQUINA ; MNac

TIFO DA EDIRCACAD : Casa
FADRAOC COMSTR.: cosa simples |-)

COEF. DE PADRAD : 1.251 IDADE REAL:

USO DA EDIRCACAD : Residencial

432 anos COEF. DE DEP. (k)

AREA COMSTRUIDA M= 185.00
CDNSERVAC.&D e - reparcs smples

0.530 CUSTO BASE (RSk 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1,00
ADICIOMAL 04: 100 ADICIONAL 05 1.00 ADICHOMNAL 06 1,00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta
ZaP IMOVEIS
REF: CADTED

IMOBILIARIA
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMDGENEIIAGEO

VALOR VENDA (RS} : S97.000,00

VALOR LOCACAOD (RS): 0,00

TELEFOME: (11)-23842041

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS \"ALORESNARIA(;;.O
LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMAL DT : 0.00 VALOR UNITARIO : 290432
ORRGLESCRREIA Foss 267 42 FT ADICIOMALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAC Ao : 3.628.63
. FT ADICIOMALD3 : 0.00 VARIACAD : 1.2494
EARR e 40y FT ADICEOMNAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 05 ! 0.00
FT ADECIOMAL QS : 0,00
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Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Umero WSTA23709899397

17:17 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/11/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-08.2011.8.26.0415 e cédigo dAtoAtpl.

Este documento



fls. 665

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N¢ 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

22

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NOMERC DA PESQUISA @ SAC PAULC - 5P - 2023 ClumuzADO DATA DA PESQUISA @ 081172023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFRCA :

DADOS DA LGCALIIAG:&O

ENDERECO : RUA ANTONIO GOMES EIRAS MUOMEROD : 206
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
E raviMENTACAD [Z] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAC FPUBLCA
[ 1REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ | TV ACABO

DADOCS DO TERREMO

AREA [(Ar) M= 125,00 TESTADA - (cf} m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) ! 25,00
ACESSIBILDADE : reta FORMATO : Regular ESQIUINA : MNac
TOPOGRAFRA : planc

CONSISTEMCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Resdencio AREA COMNSTRUIDA M= 12200
PADRAO CONSTR.: caso smpies CDNSERVACEO » d - entre regular e reparcs simpdes
COEF. DE FADRAO : 1,497 IDADE REAL : 37 anos COEF. DE DEP. (k) : D.838 CUSTO BASE (RS) 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO: 000 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICICMAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIOMNAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADECIOMAL O&: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATURELA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : TETUS NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO: REF: CO-O0005 TELEFOME : (11)-9330095555

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAC AO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.488,37
. : 00 AOD : 328279
P T T S FT ADICIOMAL 02 0.00 HOMOGEMNEIZACAO : i
FT ADICIOMAL O3 : 0.00 VARIACAOD : 0,9411
PADRAD Fp: 0.00
FT ADICHOMAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 05 : 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA =

MIMERC DA PESQUISA : S5AC PAULC - SP - 2023 ElumizADo DATA DA PESQUISA : 04/17/2023

SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENDERECO : RUA ANTOMIC GOMES EIRAS MNUMERD : 304
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEFP: UF: 5P

DADGS DA REGIAC

MELHORAMENTOS

ElravimeEnTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE WUMINACAD PUBLCA

[1REDE DE GAS [FIREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ | TV ACABO

DADOS DO TERREMO

AREA [Ar) M 12500 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dirata FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGGRARA @ ans

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIACACAQ : Resdencio AREA COMSTRUIDA M= 120,00
FPADRAQ COMSTR.: casa simpies COMNSERVACAO : = -reparcs smples

COEF, DE PADRAO : 1,500 IDADE REAL ! 42 anos COEF. DE DEP, (k) : 0,540 CUSTO BASE [RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAILS

ADICIOMNAL 01 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMNAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAGEO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMNDA (RS} : 495.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARLA : BRASILIAND IMOVEIS
COMNTATO : REF: BW1141 TELEFONE ; (11080548248

OBSERVACAO:

REZULTADO DA HOMGGENEIIhﬂ;iO

FATORES NORMA, IBAPE/SP FATORES ADICICNAILS VALORES/VARIAC AC
LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 371250
: 0 B : 3 00300
OBSOLESCENCIA Eobs - T FT ADICIOMAL D2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 29300
FT ADICIOMALDS & .00 Vﬂﬂlhﬂ;io : 1.075&
PADRAO Fp: o.o0
! FT ADICIOMALDA ; 0.00
VAGAS 000 FT ADICIOMNALDS : 0.00
FT ADICIOMNALDS : o.00

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

NOMERC DA PESQUISA : SAC PAULG - 5P - 2023 lumuzADo DATA DA PESQUISA : 04/11/2023
SETOR : GQUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEQGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAC Ao

EMDERECO : RUA ANTONMIC GOMES EIRAS MUMERD : 53
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULS - 5P
CEF: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

ElraviMENTACAC [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE GAS [FIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGuAa [ TV ACABO

DADOSE DO TERRENO

AREA (Ar) M= 125,00 TESTADA - {cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe]}: 25.00
ACESSIBIUDADE : Cireta FORMATO : Reguiar ESQUIMA : Hac
TOPOZRAFA @ plano

CONSISTENCIA : seoo

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAQ : Caoso US0O DA EDIACACAD : Residencia AREA COMSTRUIDA M= 147,00
PADRAO COMSTR.: caso médic COMNSERVACAD : = - reparcs smpiss

COEF. DE PADRAO : 2,150 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.540 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADOD: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICHONAL 05 1.00 ADICIOMAL D4: 1.00

DADOS DA TRANSAGC Ao

MNATURELA : Oferta VALOR VENDA (RS): 850.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILLARLA ; PEREIRA DA SILVA MOVEIS
CONTATO : REF: PSh/447 TELEFOMNE: (1141170459

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAC AO
LOCALZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.204,08
S A FT ADICIOMAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 41484, 69
} FT ADICIOMAL 03 0.00 VARIACAD : 0.,8003
i & LR RS FT ADICIONALDS : 000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMNAL QS : .00
FT ADICIOMAL B4 : 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
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacao 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 imdvel em
exame e o0s 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 depreciagao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imoével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacado 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 solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo do imdével em questdo foi 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 area 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 padrao (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 homogeneizacao medidos no
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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.i  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 |l 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
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.i Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em funcédo 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:

f@)=

Os valores de t advindos da funcdao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcédo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacao 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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7J[t0b J[tob

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 confiangca pela expressédo apresentada a seguir:

w»n
o

X-Z=—<u<X+

é\

Onde:

X = centrdoide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

%\”’

t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado de locacao.

L1.iv Pesquisa de Campo:

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

representativa e sem qualquer viés.

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

importantes no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego u:;gh Homogeneizagdo |  Variagdo
| | RUA ANTONIO GOMES EIRAS 19 L1837 341529 02203
[ 2| RuA ANTONIO GOMES EIRAS 306 516852 464897 08994
3| RUA ANTONIO GOMES EIRAS 204 2.904,22 342863 2494
4| RUA ANTONIO GOMES ERAS 304 348537 326279 0:9411
] 5| RUAANTONIO GOMES EIRAS 208 171250 3.903.00 o7ss
[] 4| RUAANTONIO GOMES EIRAS 53 520408 416469 0,800

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

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

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na préatica

profissional;
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*eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de

novembro/2023;

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

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAQ
Ndm. X Y
1 4,163,27 3.415,29
2 5.168,92 4.648,97
3 2.904,32 3.628,63
4 3.488,37 3.282,79
5 3.712,50 3.993,00
b 5.204,08 4,164,609
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GRAFICO DE DISPERSAO
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nado se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAQ : FROCESS0 0001140 DATA:  07/11/2023
EDIACACAQ VALORES DE VENDA: [BAFE-SF - 2023 - 540 FAULO - §F

FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 07 PARCELA DE BENFEITORIA: 05

OBSERVACAO:

FATORES

35

FATOR

INDICE

[ Localizacdo

@ Obsolescéncia

I Padrdo
D Yagas

1.00

ldode 37

Estado de Conservacdo E- REPARCS SIMPLES
CO5Q Ampes

Vagas ©

Acrescimo {
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 4.104.91 Meédia Unitarios ; 3.855,5¢
Desvio Padrdo : 929 42 Desvio Padrdo; 513,29
- 305 2AT4 84 - 30%: 2.698 27
+30% 1533893 +30%: 501223
Coeficiente de Variacdo : 22,6300 Coeficiente de Variacdo: 123100
GRAU DE FUNDAMENTA‘;EO
Descricdo GRAUT GRaUTI GRAUI 1
y [corac. do sl CD‘T:'P‘JEW quanto a fodas E Completa gto aos fotores |:| Adocdo de stuacdo ' |:| 3
vangveis onalisodas usados no frotomento paradigma
Guantidode minima de
12
2 dades de mercodo usados D : E : |:| 2
3 Idenfificocde dos dodos Apresentocio de inform ref ofodm Apreseniopo de inkorm ref o lodm |:| e entogio inform ref o dodos @
de mercodo s coroct dos dos dodes anafsodos E o5 core] dos dos dodos anafisodos leract dos dodos ref oo Polores |:| 3
Intervadeo de ajuste de codo '
4 iator e p/ o conj de fotores e E e e D . D 2
GRAU DE FHHDAMEHTAC&D: Il
FOEMAQEO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):  3.855.6
VALOR UNTARIO [RS/m2): 3.355 56000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 285.774,11
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 3.546.2¢

INTERVALO MAXIMO : 4.184 88
GRAU DE FRECISEO

INTERVALO MINIMO : 3,546, 24
INTERVALO MAXIMO ; 4.164,3

GRAU DE PRECISAQ: Il

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 09/11/2023 as 17:17 , sob o numero WSTA23709899397

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001140-08.2011.8.26.0415 e cédigo dAtoAtpl.



