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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32
VARA CIVEL DO FORO DE TABOAO DA SERRA/SP.

JUSTICA GRATUITA

PROCESSO n° 0001770-40.2006.8.26.0609/ (2731-08)
(cae: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
Regte: EDSON JOSE TEIXEIRA E OUTRO. %
Regde: CLEOCI DE SOUZA MOREIRA 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

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP \/(/
Fones: (11) 72107-9289 / 7102-3414 - Fax: (1) 3107-4586

e-mail: rodriGo@tardelliengenharia.com.br
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. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagdo do imovel
constante de terreno e construgdo situado a Rua Oriando Aibuquerque
Orlandino, n? 180 — Parque Pinheiros, Tabo3o da Serra — SP.

Deferida a prova pericial, para a avaliagdo do imdvel, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢dao do MM. Juizo, para servir como
Perito Judicial.

il. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos anexas que mostram todas as caracteristicas e
condigdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:

.1- LOCALIZACAO.

O imdvel objeto da presente acdo é o
imdvel situado Rua Orlando Albuquerque Orlandino, n? 180 — Parque
Pinheiros, Tabodo da Serra — SP, conforme mapa de localizacdo abaixo:

%

<

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP '\/K/'

Fones: (I1) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (11) 3105-4586
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ZONEAMENTO.

CAU 64054.9 7/6/0

O imovel encontra-se situado em ZM 2 — Zona Mista 2.
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MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a

regido apresenta-se com caracteristica mista (comercial e residencial),

enquadrando-se no Grupo I: Zona de Uso Residencial Horizontal na 12

Zona; Residencial Horizontal de Padrao Simples do item 9.1 das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

r = frente de referéncia = 5,00m.

M; = prof. minimade aproveitamento eficiente = 15,00m

M, = prof. maxima = 30,00m.

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP

\V

Fones: (11) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (1) 3105-4586
e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br



J

(

fls. 304
RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 5061272741/D

CAU 6405%4-9 Z{)\
4 4

1.3.1 IMOVEL:

UVRC N 2 - REGISTYRO GERAL
REGISTRO DE IMOVES
ATRICULA .— FICHA COMARCA DE TABOAQ &nstgx&s -3:
CNS: 14,8411

23.933 04 .
- Tahodo da Soms -5P, 07 do janeiro do 201@‘
IMOVEL: O Lote n° 18, da Quadrs n® 74, do Parque Pinheiros, nests cdsds,
com as seguintes medidas e confrantagSes. 10,00 metros de fente para a Rua
QOrlando Albuquerque Oriand’no, do lado direto de quem da rua cina pana o iméve!
mede 25,00 melros da frento aos fundos e confronta com o lote n® 17; do lado
esquerdo meds 25,00 metros e confronta com o lote n® 19 nos fundos mede
10,060 metros e confrania com o lote n° 05, com a ares ‘olal de 250,00 metras
quadrados.

Cédigo Cadastral Municipal: 38.23422 13.77.0059.00.000.1.

Propriotiria: CLEOCI DE SOUZA MOREIRA, vras’eira, vilva, do lar, potiadors
do RG n® 32.047.274-7-SP, insonta no CPF/MF n° 205.844.388-85, resident2 @
domiciliada na Rua Orlando Albuquerque Ostandino n” 180, nesta cidade.

Registro Antorior: Registro n° 05, de 29 de abril de 2003, ds Matricula n° 77.960
Hdo Ofoal de Registro de Imdvela de Itapecerica da Serra-SP

1ago iqle Marting
Oficial Substituto

; e do Registro n° 06, de 29 de
Av.1773.933 - £ procedido nests dals o transporte :
abeil de 2003, da Malricula n® 77.860 do Livro 02 de Registro Geral, do Oficial de
Registro de ‘lmfweb de Itapecerica da Serra-SP, para constar o seguinte:

Canforme escritura poblica tavrads no 1° Tabalido de Natas de Sho PautoSP,

' 11 de abril de 2003, o imével objeto desta
Livia n® 3.351, Folha n° 233, om O

matricula fol dado em ) by
LOR':JETO:ES aSSOCIADOSSICL’TDh, com sede na Rus do Arouche n° 23

10° andar, em Sho Paulo-SP \nscrito no CNPIMF n° 01 A4 ssalo::;:ir;a;
‘ ' sara papa em
alor de RS30.000,00, que
:mfﬂmla d:mwdfvida g :om prastscﬁo fnicial num valor de R$282,21, Wdos ;::;2 |
. 10 aa.agoswmzwmemdmismmwno@ |
8 primeira em ;

|
Continua no verse, .
Papia 8

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP V(/
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e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br



O

SONe

fls. 305
RODRIGO IEZZ1 TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 5061252741/D
CAU 6405%4-9

75t
/

5

11.3.2 TERRENO

O Lote n? 18, da Quadra n? 74, do Parque Pinheiros, nesta
cidade, com as seguintes medidas e confrontagdes: 10,00 metros de
frente para a Rua Orlando Albuquerque Orlandino; do lado direito de
quem da rua olha para o imovel mede 25,00 metros da frente aos fundos
e confronta com o lote n? 19; nos fundos mede 10,00 metros e confronta

com o lote n2 05.

Area Total: .......ccoveeueeeiereieeereeerenens = 250,00 m2.
Inscrigdo Cadastral: n2 3623422.13.77.0059.00.000.1

11.3.3  BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imovel com

caracteristica residencial.

Os imdveis possuem a seguinte distribuicdo:

Imovel Principal:

Dois quartos, sala, cozinha, banheiro, lavanderia, quintal e garagem para

2 veiculos.

Edicula:

Trés comodos e banheiro.

Rua TabartinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP 1‘
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (1) 3107-4786

e-mail: rodriGo@rtardelliengenharia.com.br
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Acabamentos principais do imdvel: /

-Pisos: Revestimento ceramico na area interna e garagem. Contra piso na

area externa.

-Paredes: Pintura a latex, sendo revestimento no banheiro.

-Forros: Pintura a latex no pavimento térreo e forro em PVC no

pavimento superior.

-Outros: Caixilhos em madeira e ferro, com portdes em serralheria.

|
Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP ‘
Fones: (1) 3107-9289 / 3107-7414 - Fax: (11) 3107-4786
e-mail: rRodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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FOTO 02

Detalhe para a numeragdo predial.

i

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 702 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3102-3414 - Fax: (I1) 3107-4%86
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FOTO 04

Vista da garagem.

1

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3107-4786
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FOTO 05

Vista da lavanderia.

I T
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FOTO 06

Vista da cozinha.

\/u

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
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FOTO 07

Vista do hall de distribuigao.

20

FOTO 08

Vista do banheiro.

W

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3102-3414 - Fax: (I1) 3107-4%86
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“FOTO 09

Vista do quarto.

(0O

" FOTO 10

Vista da area externa.

\U

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SiAo Paulo - SP
Fones: (11) 31079289 / 3107-3414 - Fax: (1) 2107-4586
e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br
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FOTO11

Vista dos fundos do imovel.
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ON®

Gade

12

3

FOTO

Vista do quintal.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (11) 3105-4586
e-mail: rRodrigo@1ardelliengenharia.com.br



O

fls. 313

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 70612%52741/D
CAlU 6405%4-9

13

V. - VALOR DO IMOVEL.

iv.1- VALOR DO TERRENO.

A determinacdo 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 consideracéo:
a caracteristica da zona, padrdo do local, melhoramentos publicos

existentes, condi¢des 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 unitarios de areas semelhantes aquelas em
estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que
trata todos os dados de pesquisa em relagdo ao imdvel avaliando,
baseado na Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

O imoével foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso
Residencial Horizontal, na 12 Zona; Residencial Horizontal de Padr3o
Simples, com as seguintes caracteristicas: € constatada a presenca de

residéncias, comércios e servigcos no local.

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4586
e-mail: rRodrigo@Tardelliengenharia.com.br
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Onde:

V: = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno = 250,00 m?
q = Unitdrio = RS 668,00/m?

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

V;=Sxq

Substituindo os valores na formula e calculando vem:
V; = 250,00 m? x RS 668,00/m?

V, = R$ 167.000,00
(cento e sessenta e sete mil reais)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

Vi= RS 167.000,00 — valor ~ terreno.

14

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3109-4586
e-mail: rRodrigo@Tardelliengenharia.com.br
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL. "

Edificacdo: Com seus devidos coeficientes de RgN, para o
calculo da depreciagdo do imdvel, serd utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensfes e caracteristicas construtivas
com o0s acabamentos descritos conforme capitulo Il desse laudo, com
area total construida de 146,15 m?, tal como do custo unitario basico de

edificagdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de dezembro de

2019, RS 1.433,00

Onde:

V¢ = Valor da Edificagao Principal

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrao: Rustico;
Coeficiente RgN: 0,360;

CUB — dezembro/ 2019: RS 1.433,00/ m?;

Area construida= 146,15 m?;

Estado de Conservacdo: Reparos importantes (g);

ldade: 20 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (20/60) = 0,33;
K: (0,33,8) = 0,370 - Foc: 0,20 + 0,370 x (1-0,20) = 0,4960;

O valor da construgao sera calculado, através da expressao:
V¢ =146,15 m? x (0,360 x RS 1.433,00/m?3) x 0,4960
Vc1 =R$ 37396,35

Diante do exposto o valor da construg3do, corresponde a:

Valor da Edificacdo = RS 37.396,35

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (I1) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (1) 3105-4586
e-mail: rRodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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iv.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da

construcao:
Valor do terreno =V, =RS$167.000,00
; Valor da construcio =V, =R$37.396,35
L

Valor total do Imével=V, =RS 204.396,35

Diante do exposto, o valor arredondado do imovel é:

V,=R$ 204.000,00 - Vdlido para janeiro/2.020.

O

O (duzentos e quatro mil reais)

W

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4%86
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ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 17 folhas, vindo esta ultima datada e

assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

Y/

CREA N°5051252741/D
CAU Njj64054-9

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 /| 3107-3414 - Fax: (11) 10%7-4586
e-mail: rodrigo@1ardelliengenharia.com.br
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ANEXO |

Pesquisa Imobiliaria

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Pauvlo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 71023414 - Fax: (1) 3102-4786
e-mail: rodriGo@rtardelliengenharia.com.br



fls. 319
RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 7061272741/D

CAU 64054-9 Z{C’o
10 /

_ ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : TABOAC TA SERRA - §P - 2020 UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 24,07 /2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 45000 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : AVERIDA LAUR!TA CRTEGA MARI NUMERO : Sit
COMP.: PROXIMC AO M° 1205 BAIRRO : CIDADE : TABCAC DA SERRA - §P
CEP : UF: SF

DADOS DA REGIAC

YO

e
A

MELHORAMENTOS :

K]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [XJ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 12800 TESTADA - (cf) m 200 PROF. EQUIV. (Fe): 22.00
ACESSIBIUDADE : C-=10 FORMATO: Reguar ESQUINA ; NGo
TOPOGRARA : £ anc

CONSISTENQIA : sece

DADOS DA BENFEITORIA

TMPO DA EDIRCAGAOQ : Caso USO DA EDIRCACAO : Res'denca AREA CONSTRUIDA : 11000 m®
PADRAO CONSIR.: cosa ~édc CONSERVACAO: ¢ - “egu o°

COEF. PADRAO: ‘265 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0237 CUSTO BASE (RS): 1.433.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 182.862.72 VALOR ARBITRADO (RS): 000

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 200 ADICIONAL 02: e ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: -.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 325.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILARIA : ARCI: NAKASHIMA SERVICOS
CONTATO : REF: 10006 TELEFONE : (11341371837

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : -0.20 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 577.0%
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 000 HOMOGENEIZAGAO : &7 356
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.7008
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL D4 : 000 VARIA(;EO AVALIANDO : 1.0
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL0S : 0.0C

TOPOGRARA Ft: 0,10

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107.9289 / 3107-3414 - Fax: (I1) 3107-4786
e-mail: rRodrigo@Tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : TABCAC DA SERRA - SP - 2020 JunuzAapO DATA DA PESQUISA : 24/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 2:2.20 CHAVE GEOGRARCA :

DADOQS DA LOCALIZAQ:\O

ENDERECO : RUACCUTCR CARLCS SIGUERA NETC
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 24D
CIDADE : TABOAC DA SERRA - SP

MELHORAMENTOS :

£<X) REDE DE COLETA DE ESGOTO
B REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

[JPAVIMENTACAO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

» O

< REDE DE LUMINACAO PUBUCA
XK rv acaeo

U 7 AREA (Ar) m=: 121.00 TESTADA - (cf) m
-/ ACESSIBIUDADE:  C*eta FORMATO :
TOPOGRAHRA : canc
CONSISTENCIA : secs

DADOS DA BENFEITORIA

£ 00

m——

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA : Nac

2420

Reguo-

TIPO DA EDIRCACAO : Coso
PADRAO CONSTR.: cosa médc
COEF. PADRAC:
VAGAS: O

T.258¢ IDADE REAL : =
PAVIMENTOS : O

USO DA EDIACAGCAOQ : Resdenco

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDA :
CONSERVAGCAO: o - ncveo
CUSTO BASE (RS): 1.433.00

TT100 ME

0.Fe5

VALOR CALCULADO(RS): 213.627.0Z2 VALOR ARBITRADO(RS): 200
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: ".00 ADICIONAL 02: ©.00 ADICIONAL 03: 1,060

ADICIONAL 04: R ADICIONAL 05: o0 ADICIONAL 06: 1.00

DADCOS DA TRANSAQ;\O

VALOR VENDA (RS): 304.850.00
B&G MOVEIS
REF: C40348

O
NATUREZA : Oferta
G IMOBILARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ:\O

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11,-4302789%

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

LOCAWZACAO Floc : Q.00 FT ADICIONALO] : o0 VALOR UNITVARIO : £0° §7
TESTADA Cf : Q.20 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAO : 448 £3]
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 020 VARIAGAO : 0.8534
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 000

AREA Ca: 09" FT ADICIONALOS : 0,00

TOPOGRARA Fi : -0.70

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (I1) 3105-4586
e-mail: rRodriGo@1ardelliengenharia.com.br



O

oF

O
9

fls. 321

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 7061252741/D '(
CAU 640%4-9 Z

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

/

21

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : TABCAC DA SERRA - 57 - 2020 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/01 /2050
SETOR: GUADRA : INDICE DO LOCAL : 360,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ:\O

ENDERECO : RUA CRLAMEC ALBUGUERQUE CRLANDIMNG
COMP.: BAIRRO :
CEP : UfF: SP

DADOS DA REGIAC

NUMERO : 5
CIDADE : TASOAC DA SERRA - §F

MELHORAMENTOS :
(<] PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 12500 TESTADA - (cf} m
ACESSIBIUDADE : Ceto FORMATO : Reguar
TOPOGRARA : conc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

R

TIPO DA EDIACACAO : Coso
PADRAO CONSTR.: coso m3dc

USO DA EDIRCACAO : Resgdenc'a

AREA CONSTRUIDA :

M=

CONSERVA(;AO 1 d-enieregu o e eROCIs R8s

COEF. PADRAO: T.25¢& IDADE REAL: °O anos COEF.DE DEPRECIAC;\O (k): CUSTO BASE (RS): 1.433.C0
VAGAS: O ) PAVIMENTOS : &
VALOR CALCULADO(RS): 25543804 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 500 ADICIONAL 02: 120 ADICIONAL 03: e o]
ADICIONAL 04: e s ADICIONAL 05: 7.00 ADICIONAL 04: o0
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 385.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBIUARIA : MARCHK HMAKASHIA SERVICOS
CONTATO : REF: 00511 TELEFONE : (11)-41371837

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCAUZACAO Floc : 000 FT ADICIONAL 01 : VALOR UNITARIO : 480 £C
TESTADA Cf: .50 FT ADICIONALO2 HOMOGENEIZAGAO : 432,45
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : VARIACAQO : 0.5000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 500 FT ADICIONALO4 : 0.0 VARIACAO AVALIANDO : 1.0022
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : .00

TOPOGRARA Fi ; 0.1

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 7107-4786
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DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : TABCAC DA SERRA - 5P - 2023 CJunuzADO DATA DA PESQUISA : 24/01/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 2.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIIA(;AO

ENDERECO : RiJA CRLAMEC ALBUQUERGUE CRLANEINC NUMERG : 53
COMP.: BAIRRO : CIDADE : TABCAC DA SERRA - SF
CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[IPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE LWUMINAGCAQ PUBUCA
QD REDE DE GAS [P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO
(\ _DADOS DO TERRENO

‘\L/ >. AREA (Ar) m*: 125,00 TESTADA - (c) m 200 PROF. EQUMV. (Pe): 2500
-/ ACESSIBIUDADE : Creio FORMATO : rRegua’ ESQUINA : rac
TOPOGRARA . ganc
CONSISTENCIA : secc

DADOS DA BENFEITORIA

TMIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIRCACAOQ : Resdenca AREA CONSTRUIDA : 12000 M
PADRAO CONSIR.: cosa médc CONSERVAGAO: ¢ - regu o~

COEF. PADRAO: " 286 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,5°¢ CUSTO BASE (RS): ©.433.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 21821625 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICICNAIS

ADICIONAL 01: T 00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 100

ADICIONAL 04: ee) ADICIONAL 05: .02 ADICIONAL 06: .00

O DADOS DA TRANSAGAQ

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILARIA : IMOBILIARIA IMARTIMS
CONTATO : REF: 10872 TELEFONE : [1128585788

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAO Foc : 2.00 FT ADICIONALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 773,47
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGCAO : 456,72
PROFUNDIDADE Cp : .00 FT ADICIONALO3 : 000 VARIAGCAO : 2.5000
FRENTES MULTIPLAS Ce : .00 FT ADICIONAL 04 : 0.0 VARIAGCAO AVALIANDO : 10004
CONSISTENCIA Fc : o.00 FT ADICIONALOS : 0.0

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

TOPOGRAHAA Ft : =010

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-7414 - Fax: (1) 2107-4586
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DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : TABCAC DA SERRA - SP - 2030 UﬂuZADO DATA DA PESQUISA ; 24,0 /2020
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : RUA SYLVIC ZAMELATC NUMERO ; 1€
COMP.: BAIRRO : CIDADE : TASCAC DA SERRA - SF
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X]REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[]REDE DE GAS PO REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

0

OO

AREA (Ar) m=: 27200 TESTADA - (cf) m 1040 PROF. EQUIV. (Pe): 27.30
ACESSIBIUDADE : Creia FORMATO : Reguor ESQUINA : NBo
TOPOGRARA : ca'de paro srfundeos de 5% aid (0%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: R

(9]

Q

ADICIONAL 04; 100 ADICIONAL 05: =00 ADICIONAL 06;

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 185.525.61 VALOR LOCACAOQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GESTTO MOVEIS
CONTATO : REF: TE0152 TELEFONE : (27)-21421618

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : 200 FT ADICIONALO : 300 VALOR UNITARIO : £12.54
TESTADA Cf: o) FT ADICIONALO2 : $,00 HOMOGENEIZAQRO : 714,55
PROFUNDIDADE Cp : 2.00 FT ADICIONALO03 : 000 VARIAGAC : VTS
FRENTES MULTIPLAS Ce : 500 FT ADICIONALO4 : 2,00 VARlAQﬂO AVALIANDO : 1.001%
CONSISTENCIA Fc : sXee] FT ADICIONALGOGS : 0.00

AREA Ca: 0.7 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 2.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 2107-4786
e-mail: rodrigo@Tardelliengenharia.com.br
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ANEXO i

Calculos
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagcdo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatoria, bem como da Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliagao e Pericia de Engenharia de S&o Paulo -
IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliages, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacado com outros similares, pelo prego de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma
renda tem valdr igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo
comparativo entre o imovel em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condigdes de
férmulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de transposicédo, de
melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de topografia, de
depreciagao e outros.

Portanto a apurag&o do valor basico unitario do terreno foi feita
através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizagdo, em consonéncia com a Norma de Avaliagdo 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 regido, cujo
tratamento de homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €&, pois, a de apresentar

solug&o para a lide em questao.

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 702 - cep 01020-901 - Sao Pavlo - SP
Fones: (I1) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
e-mail: rodrigo@Tardelliengenharia.com.br
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Para a avaliagao do terreno em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinagdo do valor unitario meédio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em
havendo necessidade 0s elementos de pesquisa serao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagao,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupag¢do, niveis econdmicos da
regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros. Somente
de posse disso € 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 sao aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adog¢ao de fatores de homogeneizagao medidos

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 31077414 - Fax: (1) 2102-4%86
e-mail: rRodrigo@rardelliengenharia.com.br
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no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacgéo.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliacbées. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas
menores (problema da localiza¢do, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que s&o ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos o0s
fatores se referem a essa situagdo paradigma, admitindo que séo
nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de

ajustes somatorios ou subtrativos.

I.1.1  Verificagdo 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 lll, Grau Il ou Grau I. A obtengcdo 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.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 |/ 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4786
e-mail: rRodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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[.1.1 Grau de precisao:

A normalizagdo estabelece uma precisdo em funcéo da
amplitude do intervalo de confianga 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 fungédo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Pauvlo - SP
Fones: (I1) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (11) 3105-4586
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A regido de
aceitagdo

regido

regido
critica

critica

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

o intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

S.

—

)_<-<>_(——
A

él

Onde:

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

n = numero de elementos da amostra;

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3102-3414 - Fax: (1) 3105-4586
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AVALIACAO

[.1.111 Obteng¢do do valor metro quadrado do terreno

Ilav 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 imovel avaliando e sempre que possivel, se situassem na
mesma regido geo-econdmica 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 formagéoc do prego no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo,
enfocando ndo somente a area dos elementos amostra, mas
também suas frentes, topografias, posi¢gdes nas quadras,
situagao dos Imébveis, existéncia de construgdes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes

no mercado imobiliario.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4786
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
NUm. | Endereco Valor Homogeneizagdo Variaf;ao Voriqc;ao

Q Unitario Paradigma | Avaliando

T AVENIDA LAURITA ORTEGA MARI SN 877 0% 839¢ 0,7000 1.0010
O 2| RUA DOUTOR CARLOS SIGUEIRE HETC |30 057 448 L2 085 1001

| RUA CRLANDC ALEUQUERGUE CRLANCING 57 420,50 422,48 05300 10023

4| RUA CRLANCO ALEUQUERCUE CRLAMDING 30 77347 €56.12 0,000 10014

X I RUASYLVIC ZAMELATC °2 87254 77859 1UEST 1,0012

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciagcao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a
elasticidade do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa

na pratica profissional;

O O

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
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eATUALIZACAOQ : Todos os elementos sdo validos para o més de

Janeiro/2020;

oLOCAL: 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:

OO

ADERENCIA
Nim. Observado Calculado

1 877,09 613,96

2 501,97 448,52
Q 3 480,50 432,45

4 7347 ,
O 696,12

S 612,94 716,59

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3107-4786
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GRAFICO DE DISPERSAO

OO

Calculado

O

Valores Observados x Valores Calculados

1200
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650 4 T
500
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500 —
450 —1-

400 —~
350 St

3004+—

T

330 400 500 800 70 00 00 1000 1.100 ..200
Dbsexrvado

A)ELEMENTOS DISCREPANTES :Por nado se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO + PRCCESSC 01779 DATA:  Z4/01/2020
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.
EDIHCA(_IAO VALORES DE VENDA: 18APE-SP - 2020 - SAQ PAULC - §P
OBSERVAGAQ:
@,
O
1ONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESICENCIAL HORIZCNTAL POPULAR
Fr t Ce Pmi Pma p Ar fa A Min
500 100 100 150 00 T 12500 020 109.00
FATORES
© Fator iNDICE
C X Localizacdo 30,00
[] Testada 1000
[ ] Profundidade
[ ] Frentes Multiplas Nag
X Area
X Topografia co'de poro cefundss de 5% oie 1%
] Consisténcia o

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - Sao Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-7414 - Fax: (11) 2107-4786
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fls. 335
RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA %061252741/D

CAU 64054-9 282/

35 Vi
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 645,15 Média Unitdrios ; $81.53
Desvio Padrdo : 7236 Desvio PadrGo : 134,48
-30% 454,43 -30%: 40707
+30%:843.5% +30%: 75559
Coeficiente de Variacdo : 26.5500 Coeficiente de Variacdo; 23,1200
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
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GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1I
FORMAGAOQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 28" %3
o TESTADA: 90,0000 PROFUNDIDADE  0.00C0
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.130)
O VALOR UNITARIO (RS/m2): £48.00000 VALOR TOTAL (RS): " 4655582
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 485,23 INTERVALO MINIMO : £45 .88
INTERVALO MAXIMO : 67373 INTERVALO MAXIMO ; 786.°2
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAQ: Il

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - Sao Pauvlo - SP
Fones: (11) 31079289 / 3105-3414 - Fax: (1) 2107-4786
e-mail: rRodrigo@1ardelliengenharia.com.br



