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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? 0023788-71.2022.8.26.0002

(¢aec: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — DESPESAS CONDOMINIAIS

Regte: CONDOMINIO PARQUE RESIDENCIAL M BOI MIRIM.

Regde: NILCEIA FERREIRA DOS SANTOS GONSALVEZ 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 avaliacdao do apartamento n2
23, localizado no 32 andar ou 32 pavimento de BLOCO 25, integrante do
PARQUE RESIDENCIAL M’ BOI MIRIM, situado a Estrada M’ Boi Mirim, n?
2.298 — Jardim Regina — Sdo Paulo / SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacao do imovel, 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¢cdes locais, assim como o imovel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZACAO.

O imdvel avaliado sera o apartamento n2 23, localizado no
32 andar ou 32 pavimento de BLOCO 25, integrante do PARQUE
RESIDENCIAL M’ BOI MIRIM, situado a Estrada M’ Boi Mirim, n2 2.298 —

Jardim Regina — S3o Paulo / SP, conforme mapa de localiza¢do abaixo:

Sonda Supermercados.
M'BoiiMirim

.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
imdvel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorporacao), na 52 Zona Incorporacdes Padrao Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imével encontra-se situado em ZEUa — Zona Eixo de Estruturagao e

Transformacado Urbana ambiental.
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O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminag¢do publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacao 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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DO IMOVEL.

IMOVEL: Apartamento n® 23, localizado no 22 andar ou 32
pavimento do BLOCO 25, integrante do PARQUE RESIDENCIAL M’ BOI
MIRIM, situado a Estrada M’ Boi Mirim n® 2.298 e Rua 5 do Jardim
Thomas, no 322 Subdistrito — Capela do Socorro, com a drea util de
45,2275 e a drea comum de 9,13096 m? nesta drea jd incluida a drea
correspondente a uma vaga indeterminada na garagem coletiva,
para a guarda e estacionamento de 1 veiculo de passeio, perfazendo
a drea total de 54,35846 m? correspondendo-lhe, no terreno
condominial, uma fragéo ideal de 0,10288% e, nas despesas e coisas

comuns no bloco, uma fracgéo ideal de 2,7777%.

1267

. '- ‘ 4 — 3 ) T
" o,
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GERAL J —= 7] deSaoPaudo ' i

|'/ kqllific UTTI ticha 3 I ) ?
Z " 2 y - ¢ g b N
E 260.921 ‘ [ 01 I " $io Paulo, 30 g¢ mMargo de 1994,

| ™ = S

INMOVEL: - APARTAMENTO no 23, localizado no 29 andar ou 39
pavimento do BLOCO 25, itngrunts-‘ do PARQUE RESIDENCIAL
M'BOI MIRIM, situado & Estrada do M'Boi Mirim ne 2.298 e Rua
5 do ' JARDIM THOMAS, no 320 Subdistrito - Capela_ do Socorro,
com a area/Gtil de 45, 2275n2 e a-drea comum .de 9,13096m2.,
nesta . j& incluida a 4&rea correspondente G a \01 vaga |-
indeterminada na garagem coletiva; para a; ,guarda. e ||
estacionamento de™1 veiculo de passeio, perfazendo .a area |
-{ total de- 54,35846m2., correspondendo-lhe, no ‘terreno
condominial, uma fracdo ideal de 0,10288% e, nas despesag e
L coisas callu:ns ,no bleco, uma frncan ideal de 2,7777%. Referido
| Bloco foi ™ nuhw.at:.dn aoc regime 'de conduninio cuntqrme o
registro n9 4 feito na matricula ne 260.046.

| C.‘Ent.r_ibu:.nte --165.371.0179-3, em area maior. L.

¥ N
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1.4.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “PARQUE RESIDENCIAL M’ BOI MIRIM”, é
composto por 27 blocos com 9 pavimentos tipo, sendo 4 apartamentos

por andar.

Constam na area comum do residencial: Garagem

localizada no pavimento térreo, playground e quadra poliesportiva.

1.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:
2 quartos, sala, banheiro, cozinha e lavanderia.
Area Util......covevevevereeeeeererennne, = 45,2275 m2.

-Conservagao: Reparos simples.

-ldade aparente: 29 anos.

Acabamentos principais do imodvel:

-Pisos: Revestimento ceramico na sala, cozinha, lavanderia e banheiro e
forracao nos quartos.

-Paredes: Pintura na sala, lavanderia, cozinha e quartos, possuindo
revestimento em ceramica na cozinha, lavanderia e banheiro.

-Forros: Laje pintada em latex.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

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

FOTO 01

Vista da portaria.

FOTO 02

Vista da area externa.
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FOTO 03
Vista do playground.

FOTO 04

Vista das quadras.
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FOTO 07

Vista da fachada do bloco.

FOTO 08

Vista do hall.
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FOTO 10

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

FOTO 09
Vista do acesso ao apartamento.
Vista do hall de entrada.
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FOTO 11
Vista da sala.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

FOTO 12
Vista do quarto 01.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 13
Vista do banheiro.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 14
Vista do quarto 02.

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




fls. 1276

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

15

‘[7INZSAA 061p02 @ 2000°92'8'2202 T/2-88/£200 0Ssad0.d 0 awlojul ‘op-ojuswndodeloualajuoiuge/Bd/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblo o Jl1sjuod ered
T9T98STO.LYZVY.LSM OJawnu 0 qos ‘ TZ:9T Se ¥20Z/20/8¢ Wa ope|odojold ‘o|ned oeS ap opels3 op eansnr ap feungul 8 [T13AHVL 1ZZ31 0914A0y Jod suswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

FOTO 15

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da cozinha.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 16
Vista da lavanderia.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imdveis
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".
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 pre¢os e, consequentemente, 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.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario ....cceeeeeeeeeveeennnn... =4.856,12/m?
Area Util...ooeeeeeeeeeeeeeeeeeen, = 45,2275 m?

Svaga =9,13096 m? (area da vaga de garagem);

Formula para a determinac¢ao do valor do apartamento:
Vi= (Au + 0,5x Svaga)x V.
Vimesvel = (45,2275 + 0,5 x 9,13096 m?) x RS 4.856,12/m?

Vimével = RS 241.800,69

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
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento n? 23,
localizado no 32 andar ou 32 pavimento de BLOCO 25, integrante do
PARQUE RESIDENCIAL M’ BOI MIRIM — Municipio de S3o Paulo/SP pelo
“método comparativo direto”, e utilizando-se de 9 (nove) elementos
comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”,
para o local, com o valor (arredondado) de RS 242.000,00 (duzentos e

guarenta e dois mil reais) para fevereiro de 2024.

O apartamento n? 23, localizado no 32 andar ou 32 pavimento de BLOCO
25, integrante do PARQUE RESIDENCIAL M’ BOI MIRIM, foi calculado em:

RS 242.000,00
(duzentos e quarenta e dois mil reais)

Valido para fevereiro de 2.024.
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 18 (dezoito) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

S3o Paulo, 28 de fevereiro de 2.024.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

DADOS DA FICHA 1

MUMERD DA PESQUISA : 3AD FAULD - 5P - 2024 FlunuzADo DATA DA PESQUISA :  Z7/02/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADCS DA LOCALIZACAO

ENMDERECO : ESTRADA ki BT MIRINM NUMERD : 2298

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 585 FALLD - 5F

CEF : UF: 5P

DADCS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 47 B11.00 TESTADA - (cf) m: 78.00 PROF. EQUIV. (Pe): 61296
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Ireguiar ESQUIMA :

TOPOGRARA @ planc

COMSISTEMCIA : seoco

DADOSS DO APARTAMENTO
TP DA E[JIFICACEO s Apartamento ESTADO & FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOQ : apartamento médio o slev, (-} COEF. PADRAD : 1,692 COMSERVACAOQ: c-regular

COEF. DEF. (k) : O.700IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIV A M= 43,00 AREA COMUM M= o, GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 48,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES : W.C.: © QUARTO EMFREGADAS : o PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: s} SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : 8] SUB-SOLOS o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMNAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL O6: 1.00

DADOS DA TRANSA(;ELO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS) : 265.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLA RIA IN4 COMSULTORLA IMOBILIARLA
CONTATO : REF: CB530 TELEFONE: (11)-S0842000

OBSERVACAO:

RESULTADD DA HOMOGENEIEAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAC Floc
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
0.00 FT ADICIOMNALOT : 0.00 VALCOR UNITARIO : 4 DERTFS
0,00 FT ADICIOMAL Q2 : .00 HOMOGENEIZACAD : 496875
0.00 FT ADICHONALDS : 0,00 VARIACAO : 1.0000
0,00 FT ADICIOMAL D4 : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL DS ; 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC FALLD - 5F - 2024 FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  27702/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;;EO

ENDERECO : ESTRADA M BEC MIRIM NUMERQ : 2298

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

CEFP : UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (9] REDEDE ILUMINACAD PUBLCA

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

DADOCS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 47817,00 TESTADA - {cf) m: 78,00 PROF. EQUIV. (Pe): 61298
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : [reguir ESQUIMA :

TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD : Aporiomenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartaments médio of slev. (=) COEF. PADRAO : 1,492 COMSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (K} : OFO0IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 55,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: @  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PFLAYGROUND : 0 SUFERIORES : Lt} APTO/ANDAR : 0 SUE-SOLOS : o
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIOMAL (3 1.00

ADICIOMNAL D4: 1.00 ADICIOMAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;EO
MATUREZA : Dferta VALOR VEMDA (RS) : 290.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA, ; LOPES MORUMBI
CONTATO : REF: REOS05141 TELEFONE: (11)}-42102050
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIA(;‘.S.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALDT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 4 F45.45
OBSOLESCEMCIA Fobs: 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.745.45
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALDO3 : 0.00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS .00 FT ADICIONAL DS ; 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL DG : 0.00
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MUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA @

DADOS DA LDCALIlAQiQ

SAC PAULO -5P - 2024

INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQOGRARACA :

lunmuzAaDO DATA DA PESQUISA :

270220z

EMDERECO : ESTRADA M B PMIRIM
CiOMP.:

CEP: UF: 3F
DADOCS DA REGIAD

BAIRRO @

MUMERD : 2238

CIDADE : 5A0 FAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

(<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENOC

] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[£]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO

47 811,00
Cereta
planoc

AREA [Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA :
COMNSISTENCIA :

DADOS DO APARTAMENTO

=0

TESTADA - (cf}) m:

78,00 FPROF. EQUIV. (Fe):

FORMATO 3 Ireguiar ESQUINA ;

TFO DA EDIACACAC
CARACTERISTICAS
FPADRAO : apartamento médio of lev. (-}
COEF. DEF. (k) : 0.7C0IDADE: 29
DIMENZOES
A. PRIVATIV.A M=
EDIFIiCIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES: 0

Apartamente

42 00

o SUTES: O
PLAYGROUND :

FATORES ADICIONAILS

AREA COMUM M=

ESTADO :

COEF. PADRAO : 1,452 COMSERVACAO : c-regular
anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0
0,00

GARAGEM M= 0,00

w.C.: 0O GQUARTO EMPREGADAS ! 2]
Q SUPERIORES : L¥]

FISCINA :
APTO/ANDAR @ QO

TOTAL M=

VAGAS DESCOB.: 0

42,00

o SALAQ DE FESTAS: ©
SUB-SOLOS : o

ADICIOMAL 01: 1.00
ADICIOMAL 04:

DADOS DA TRANSAﬂ;iD

ADICIONAL 02 1,00

1,00 ADICIONAL D5 1.00

ADICIONAL 03 1.00

ADICIONAL 06; 1.00

MATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

REF: APO160

VALOR VENDA (RS) : 230.000,00
CONOFRE CORRETOR

VALDR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE :

RESULTADO DA HDMOGENEIIA(;;.O

{11)-55156977

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
OBSOLESCEMNCIA Fobs :
FADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO
000  FTADICIONALD : 0.00 VALOR UNITARIO : 4528.57
0.00 FT ADICIONAL D2 : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 493857
0,00 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIACAO : 10000
0.00 FT ADICIONAL D4 : 0.00

FT ADICIONALDS ; 0,00

FT ADICIONAL DS ; 0,00
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DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2024 FlumuzZADO DATA DA PESQUISA :  Z7/02/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOCS DA LOCALIIAG;O

EMDERECOD : ESTRADA M B MIRIRA MUMERO : 2278

COMFP.: BAIRRO : CIDADE & SAC PALLD - 5P

CEF : UF: SP

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

[£] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [=] TV ACABD

DADCS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 47.811.00 TESTADA - (cf) m: 78,00 FROF. EQUIV. (Fe) : 512,94
ACESSIBILDADE ; Direta FORMATO ; [reguiar ESQUINA :

TOPOGRAFA @ planc

CONSISTENCIA : s=co

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCA{_:B;D » Apartamente ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento médio o elev. (-} COEF. PADRAD : 1,692 CONSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (k) : O.7C0IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: |
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 44,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 44,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : o SUMES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o FISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS ]
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIOMNAL D5 1.00 ADICIOMNAL D4: 1.00

DADOS DA TRANSA(;E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 260.000,00 VALOR LOCACAO (R5): 0,00
IMOBILIARIA : ALLEGRANC] IMOVEIS
CONTATO : REF: AP2485 TELEFONE: (1126923300
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMGGENEIIA&;EG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES;‘V&RIAQ;O

LOCALZACAD Floc: 000 FT ADICIONAL D : 0.00 VALOR UMITARIO : 531818
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONAL D2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 531818
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL DS : 0.00

FT ADICIONAL DS : 0,00
FT ADICIOMNAL DG : 0,00
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NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2024
SETOR : GUADRA ;
DADOS DA LGChLIIﬂﬂ;iO

INDICE DO LOCAL :

ClumuzADO DATA DA PESQUISA :

1,00 CHAVE GEOGRARACA :

2702720024

ENMDERECCO : ESTRADA M B MIRIM
COMP.: BAIRRO :
CEFP: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MUMERQ @ 2258
CIDADE : 5AC FAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

[]FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

(] REDE DE ILULMINACAOC PUBLICA

E<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [<] TV ACABO

AREA (Ar) M= 47.811.00 TESTADA - (cf) m: 78.00 FROF. EQUIV. (Fe): &12.25
ACESSIBIUIDADE : Direta FORMATC : [reguicr ESQUINA :

TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMEMNTO
PO DA EDIHCA{;ED :  Apartamentc ESTAD : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento médio of slev. (-} COEF. PADRAD : 1.492 COMSERVACAO : c-regular

COEF. DEF. (k) : O700IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 45,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 45,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : o SUTES: © W.C.: O QUARTO EMFREGADAS : o FISCINA: © SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUMND: o] SUPERIORES : v} APTO/ANDAR : (1] SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 240.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA, 1 SOLE IMOVEIS
s b REF: 288 TELEFONE: (11}-871271640

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMDGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAD Floc : .00 FT ADICIOMNALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4 80000
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIOMAL D2 : Q.00 HOMOGENEIZACAO : 4.800.00
PADRAD Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : .00 VARIAGCAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIOMAL 05 : .00

FT ADICIOMNAL 04 : 0.00
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DADOS DA FICHA &

MUMERO DA PESQUISA : S5SAD FAULD - 5F - 2024 FlumuzaDo DATA DA PESQUISA : 2770272024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA{:EO

EMDERECO : ESTRADA I BEO| MIRIM MUMERO : 2278

COMP. BAIRRO : CIDADE : 540 PALULC - 5F

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<| REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DO TERRENDO

AREA [Ar) M= 47 811,00 TESTADA - (cf) m: F8.00 PROF. EQUIV. [Pe}: 612,76
ACESSIBILDADE : Cista FORMATO : IegLiar ESQUINA :

TOPOGRARA planc

CONSISTENCIA : 5200

DADOS DO APARTAMENTO
TFOD DA EDIHCA(_I.‘E.D : Apartamentc ESTADO ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento médio of elev. (-} COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVACAO: c-regular
COEF. DEP. (k) : O70CIDADE: 2% anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.; 0 VAGAS DESCOB.: 1]
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 50,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 50,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : O SUMMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o FISCINA: ©  SALAD DE FESTAS: D
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : a SUB-S50LOS : 0
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIOMAL 04: .00

DADOS DA TRANSA(;E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 250.000,00 VALOR LOCACAOD (RS): 0,00
IMOBILLARIA : GALVAD IMOVEIS
CONTATO : REF: 1427 TELEFOME : (11)-58825007

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALUZACAD Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAD Fp:

VAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
0.00 FT ADICIOMALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.500.00
000 FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 4.500,00
0.00 FT ADICIOMAL 03 ; 0.00 VARIACAOD : 1.0000
0.00 FT ADICIONAL 04 ; 0,00

FT ADICIOMAL 05 ; 0.00

FT ADICIOMAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAQO

DADOS DA FICHA )

MUMERD DA PESQUISA : 3AD FAULD - 5P - 2024 FlunuzADo DATA DA PESQUISA :  Z7/02/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADCS DA LOCALIZACAO

ENMDERECO : ESTRADA ki BT MIRINM NUMERD : 2298

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 585 FALLD - 5F

CEF : UF: 5P

DADCS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 47 B11.00 TESTADA - (cf) m: 78.00 PROF. EQUIV. (Pe): 61296
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Ireguiar ESQUIMA :

TOPOGRARA @ planc

COMSISTEMCIA : seoco

DADOSS DO APARTAMENTO
TP DA E[JIFICACEO s Apartamento ESTADO & FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOQ : apartamento médio o slev, (-} COEF. PADRAD : 1,692 COMSERVACAOQ: c-regular

COEF. DEF. (k) : O.700IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB. 0
DIMENSOES

A. PRIVATIV A M= 50,00 AREA COMUM M= o, GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 50,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUITES : W.C.: © QUARTO EMFREGADAS : o PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: s} SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : 8] SUB-SOLOS o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMNAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL O6: 1.00

DADOS DA TRANSA(;ELD

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS) : 250.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GALVAD IMOVEIS
CONTATO : REF: 1455 TELEFONE: (11)-5%825007

OBSERVACAO:

RESULTADD DA HOMOGENEIEAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALIZACAC Floc
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAO Fp :

VAGAS

FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
0.00 FT ADICIOMNALOT : 0.00 VALCOR UNITARIO : 4,500,000
0,00 FT ADICIOMAL Q2 : .00 HOMOGENEIZACAD : 4.500.00
0.00 FT ADICHONALDS : 0,00 VARIACAO : 1.0000
0,00 FT ADICIOMAL D4 : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONAL DS ; 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 8
MUMERO DA PESQUISA : SA0 FAULD - 5F - 2024 FlumuzADO DATA DA FESQUISA @ Z7/02/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL:  1.00 CHAVE GEQOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGCAOC
EMDERECO : ESTRADA M BT MIRIK MUMERD : 2298
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 PAULC - 5P
CEF : UF: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMIMNACAD PUBLICA
(5] REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUSCAD DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M= 47.811,00 TESTADA - (cf) m: 78,00 PROF. EQUIV. (Pe): E1256
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Ireguiar ESQUINA :
TOPOH=RAFA : pdans
COMSISTENCIA : s=co
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAO : Apartaomenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAOD : apartamento médio o/ elev. (-} COEF. PADRAD : 1,692 COMSERVACAO: - regular
COEF. DEF. (k) : O7C0IDADE: 2% anos FRACAD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIV A M= 50,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 50,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : o SUMES: O W.C.: O GQUARTO EMPREGADAS: 0 FISCIMA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: © PLAYGROUMD : 0 SUPERIORES : ] AFTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMAIS
ADICIOMAL O1: 1,00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICIOMNAL 04; 1,00 ADICIOMAL 05; 1,00 ADICIOMNAL O8: 1:00
DADCS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 255.000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00
IMOBILLARIA GALVAO IMOVEIS
ORI - BER: 1535 TELEFONE: (11}-53825007
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAD Floc : 000 FT ADICHOMALDT @ 000 VALOR UNITARIO : 4.580.00
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMAL 02 : .00 HOMOGENEIZAGCAO : 455000
FADRAO Fp: 000 FT ADICIOMAL D3 : 0,00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL DS : 0.00
FT ADICIOMAL DS 3 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00

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

WSTA24701586161

umero

16:21, sob o nd

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/02/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0023788-71.2022.8.26.0002 e c6digo vW52Mr4;.

Este documento



fls. 1289

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

DADOS DA FICHA 7

ELEMENTOS DA AVALIACAO

28

NMUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2024

SETOR: QUADRA :
DADOS DA LOCALIIA(;;.O

INDICE DO LOCAL: 700 CHAVE GEOGRARACA :

FlunmuzADO DATA DA PESQUISA :  27/02/2024

ENMDERECO : ESTRADA M BOI MIRIRA

NUMEROD : 2278

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - 5P
CEF UF: SF

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAOC PUBLICA

(£ REDE DE GAS EZ]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 47 811.00 TESTADA - (cf) m: 7800 PROF. EQUIV. (Pe): G12.96
ACESSIBILDADE : Dir=ta FORMATO : Imsguiar ESQUINA :

TOPOGRARA ; planc

CONSISTEMCIA ; s=co

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD : Aporfamsenic ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio of elev. (-} COEF. PADRAO : 1,652 COMSERVACAO : c-regular
COEF. DEF. (k) ¢ 0700IDADE: 29 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMNSOES
A. PRIVATIVA M= 49,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 45,00
EDIFICIO

DORMITORIOS ; 0 SUMES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA - O  SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES: o  PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 0T: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04 100 ADICIHONAL 05 1.00 ADICIOMAL DA: 1.00

DADOS DA TRANSA{.‘.ﬁ.D
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 291.500,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0.00
IMOBILIARIA : WENUE IMOVEIS
CONTATO REF: AP1378 TELEFONE : (11)-998285251
OBSERVACAOD:

RESULTADOC DA HOMDGENEIIAGEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALDRESEVARIAGED

LOCALIZACAO Floc : C.00 FT ADICIOMNALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 5.354,08
OBSOLESCENCIA Fobs: 0.00 FT ADICIOMALO2 : L HOMOGENEIZAGAD : 535408
FADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMALO3 : 0,00 VARIACAO : 0000
VAGAS .00 FT ADICIOMAL 04 ; .00

FT ADICIOMALOS ; 0,00
FT ADICIOMAL 06
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacgao 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 Avaliagcdo 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 comparagdo 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¢cbes 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 apuracdao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, 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
homogeneizacao 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 avaliacdo 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 localizagcao, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econémicos 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.

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 sdo 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 Avaliacéao.
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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 situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagao paradigma, admitindo que sdo 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 |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 0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.

1.1.1 Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.
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Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

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

abaixo:
Iz v+1 (i)
2 t 2
f@)= 1+— —o0 <t <o
r ; ATV v

Os valores de t advindos da funcdo 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:
A f(t) regido de

aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[tob J[
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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 confianca pela expressao apresentada a seguir:

w»n
X

X-Z—<u<X+

é\
%\ z

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;
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AVALIACAOQO

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

L1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imédvel
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
regiao geo-econémica do 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 imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a
area dos elementos amostra, mas também suas frentes, topografias,
posicbes nas quadras, situagcdao dos Imoéveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

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

MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - = S
Nim. | Enderecgo SUEE Homogeneizagdeo Variacdo
=€ Unitdrio g ¢ *
E ESTRADWA M BCH PMIRIM. 2298 485875 4 088 75 1,0000
@ 2| ESTRADA M BOI MIRIM 2228 4. 745,45 4 74545 1.0000
@ 3| ESTRADA M BOI MIEIM 2228 482857 4 928 5F 1.0000
E 4 [ ESTRADA M BOI MIRIM 2253 £318.18 £318.18 1,0000
@ 5| ESTRADA M BC MIEIM 2278 4 800,00 480000 1.00D0
E & | ESTRADA M BOI MIRIM 2278 4 50000 4 500,00 1,0000
E 7 | ESTRADA M BOI MIRIM 2228 4.500.00 4 500,00 1.0000
E] 8| ESTRADA M BOI MIRIM 2258 455000 4 530,00 1,0000
EI 9| ESTRADA M BOI MIRIM 2298 535408 LA5408 10000

o 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 pratica

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

fevereiro/2024;

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 DISPERSAQ
Hidm. X
1 4.968,75 4,968,753
2 4,745,435 4,745,45
3 4,928,57 4.928,57
4 5.318,18 5.318,18
5 4.800,00 4.800,00
& 4.500,00 4,500,00
Fi 4,500,00 4.500,00
8 4.590,00 4.580,00
9 2.3#,08 5.354,08
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Valores Observadosx Valores Calculados

Calculado
I\'I.

0 10 2020 2000 £L02
Dbservado

A0 0.0 7000

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nao se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.
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DESCRICAO: PROCESSO 0023788 DATA:  27/02/2024
ED|HCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAO PAULO - SP

FATOR OFERTA/T RANSAC;‘\O: 05 PARCELA DE BENFEITORIA: 08

OBSERVACAO !

FATORES

FATOR INDICE

D4 Localizacdo 1,00

g] Obsolescéncia ldade 2%

I Padrto
D Vagas

Estado de Conservacdo C - REGULAR
opartamento médio ¢/ elev. |-)

Vagas 0

Acréscimo 0
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VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 4858 12

Desvio Padrdo ; 2200

Media Unitarios ; 483612
Desvio Padrdo : 220,07

- 30%:3.399 28 - 3% 3395 28
3+ 30%:6.312.95 + 30%: 8312595
Coeficiente de Variacdo : 4,500 Coeficiente de Variacdo : 6.5700
GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUITI GRAUTI GRAUI 1
1 |coroe.do el maabind EDﬁr\D]E’fﬂ quanto a fodas E Completa gfo oos fatores D Adocao de stiocao I D 3
varigveis anafizadas usados no trotomento poradigma
Guantidade minima de
12
- dodos de mercodo vsados D ; E ; D z
3 denfficacdo dos dados Apreventogdo d= inform refo jodm Apreeniogto de inform ref o lodm |:| ApresentogBoinform ref o fodos o
il sy | R caprsasae T 3
Intervodo de ojuste de coda .
& fatore p/ o conj de fatores Rt E R D il D 3
GRAU DE FHHDAMEHTA[_L&D: Il
FORMAQELO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 485412
VALOR UNITARIO (RS/m2); 4.856,12000 VALOR TOTAL (RS) : 219.593.75

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (807%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.707.10

INTERVALO MAXIMO ; 5.005.14

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO : 470710
INTERVALO MAXIMO ¢ 5.005]

GRAU DE PRECISAQ: I
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