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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 0002569-41.2018.8.26.0002

(¢dc: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Reqte: BANCO DO BRASIL S/A.
Reqde: ROSEL CENTER COMERCIO DE ELETRO ELETRONICOS

LTDA ME E OUTROS.

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

O presente trabalho objetiva a avaliagao da CASA n2 35, do
tipo “A1”, com frente para a via de circulagao interna, integrante do
empreendimento denominado “RESIDENCIAL VILLAGGIO DI FIORE”
situado a Rua Professor Orlando Alvarenga Gaudio, n2 80 — Parque

Munhoz — S3o Paulo/SP.

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

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

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

e condigcdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO.

O imével avaliado sera da CASA n? 35, do tipo “Al”, com
frente para a via de circulagdo interna, integrante do empreendimento
denominado “RESIDENCIAL VILLAGGIO DI FIORE” situado a Rua Professor
Orlando Alvarenga Gaudio, n? 80 — Parque Munhoz — S3o Paulo/SP,

conforme mapa de localizacao abaixo:

1.2 - 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 Ocupacao Vertical
(incorporacgdo), na 22 Zona Residencial Horizontal Padrao Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

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

O imo6vel encontra-se situado em ZM — Zona Mista.
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O imovel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagao publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servigo 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: CASA N° 35, do tipo “A1”, com frente para a via de
circulagdo interna, integrante do empreendimento denominado
“RESIDENCIAL VILLAGGIO DI FIORE”, situado na Rua Professor
Orlando Alvarenga Gaudio, sem numerag¢do oficial, e Rua Pedrina
Maria da Silva Valente, no Horto do Ypé, Bairro Capelinha ou Campo
Limpo, 292 Subdistrito — Santo Amaro, com a drea real privativa
construida de 74,984 m? mais a drea real privativa de quintal e
garagem de 65,358 m? totalizando a drea real privativa de
140,342m? e mais uma drea real comum de 41,694 m? perfazendo
a drea real de 182,036 m? sendo 75,281m? de drea coberta
aprovada de 106,755m? de drea descoberta; correspondendo-lhe
uma fragdo ideal de dreas construidas de 1,2626%, cabendo-lhe
ainda, um terreno de utilizacéo exclusiva de 100,00 m? mais uma
drea ideal sobre o terreno comum de 41,694 m? totalizando uma
drea ideal de 141,694 m? ou 1,5897%, que corresponde a sua
participa¢do sobre todo o terreno condominial.

Contribuinte: 183.111.0229-4, em drea maior.

LIVAC N°2 - REGIETRO 11° CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS

— Atricula ficha
326.334 I | 01 I Sao Paulo, 12 de janeirc de 2004.

GERAL de Sao Paule

[MQ_EEL:- CASA n® 35, do tipo “A1”, com frente para a via de circulagao interna,
integrante do empreendimente denominade “RESIDENCIAL VILLAGGIO DI
FIORE", situado na Rua Professor Orlande Alvarenga Gaudio, sem numeragao
oficial, € Rua Pedrina Maria da Silva Valente, no Horto do Ypé, Bairro Capelinha
ou Campo Limpo, 29¢¥ Subdistritc - Santo Amaro, com a drea real privativa
construida de 74,984m?, mais a area real privativa de quintal ¢ garagem de
65,358m#, toializando a area real privativa de 140,342m2, e mais uma drea real
comum de 41,694m?, perfazendo uma drea real de 182,036m3, sendo 75,281m? de
drea coberta aprovada e 106,755m¢# de drea descobertia; correspondendo-lhe uma
fragdo ideal de dreas construidas de 1,2626%, cabendo-lhe ainda, um terrenc de
utilizagao exclusiva de 100,000m2, mais uma érea ideal sobre o terreno comum de
41,694m?, totalizando uma area ideal de 141,694m? ou 1,5897%, que corresponde
a sua participacdo sobre o todo do terreno condominial. Referido casa foi
submetida ao regime de condominio conforme o registro feito sob n® 14 na
matricula n® 306.655.

CONTRIBUINTE- 183.111.0229-4, em &reca maior.

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

O Residencial denominado “RESIDENCIAL VILLAGGIO DE

FIORE”, é composto por casas residenciais.

Constam na drea comum do residencial: saldo de festas,

guadra poliesportiva, piscina e playground.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones e recuos.

Da casa

O imovel possui a seguinte distribuicao:

Pavimento térreo: Garagem, sala, lavabo, cozinha e area de servico.

Pavimento superior: 3 quartos e 2 banheiros.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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-Area:
Area privativa.......ccccoeveeeennnne. = 140,342 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 19 anos.

Acabamentos principais do imoével:

-Pisos: Revestimento ceramico no pavimento térreo e banheiros, granito

na escada, revestimento de madeira nos quartos.

-Paredes: Pintura na sala, quartos e corredor, possuindo revestimento em

ceramica nos banheiros e cozinha.

-Forros: Pintura em latex e molduras de gesso decorativa.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

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

FOTO 01

Vista da fachada do condominio.

FOTO 02

Vista da portaria.
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FOTO 03

Vista da area externa.

FOTO 04

Vista da area externa.
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FOTO 05
Vista do playground.

> G

FOTO 06

Vista da piscina.
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Vista da quadra.

FOTO 08

Vista do saldo.

12
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FOTO 09

Vista do imdvel avaliando.

FOTO 10

Vista aproximada da fachada.
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FOTO 11

Vista da garagem.

FOTO 12

Vista da sala.
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FOTO 13

Vista do lavabo.

FOTO 14

Vista da cozinha.
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FOTO 15

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO 16

Vista do quarto 01.
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FOTO 17
Vista do quarto 02.

FOTO 18

Vista do banheiro.
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FOTO 19
Vista do quarto 03.

FOTO 20

Vista do banheiro.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagdao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdao dos precos 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 imobilidrio.

.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario .......eeeeeeeeeeennnnnnes =4.123,53/m?
Area Util...ooeeeeeeeeeeeceeeceeeeen, = 140,342 m?

Formula para a determinacado do valor do apartamento:
Vi= Au X Vu
Vimével = 140,342 x RS 4.123,53/m?

Vimével = RS 578.704,45

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

Na pesquisa, foi calculado o prego do CASA n? 35, do tipo
“A1l”, com frente para a via de circulagdo interna, integrante do
empreendimento denominado “RESIDENCIAL VILLAGGIO DI FIORE” -
Municipio de Sdo Paulo/SP pelo “método comparativo direto” e utilizando-
se de 7 (sete) elementos comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum”
as “NORMAS 2011”, para o local, com o valor (arredondado) de R$

580.000,00 (quinhentos e oitenta mil reais) para maio de 2023.

A CASA n? 35, do tipo “Al1”, com frente para a via de circulacdo interna,
integrante do empreendimento denominado “RESIDENCIAL VILLAGGIO DI

FIORE” foi calculado em:

RS 580.000,00
(quinhentos e oitenta mil reais)

Valido para maio de 2.023.

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

Consta o presente laudo de 21 (vinte e uma) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 29 de maio de 2.023.

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

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imobiliaria
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2023 KlumuzADOD DATA DA PESQUISA @ 25/05/2023
SETOR: 183 QUADRA : 127 INDICE DO LOCAL: 720,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIIA(;.EO

ENDERECO : RUA ANTOMNIC AMEBUBA
COMP.: BAIRRO @
CEP: UF: 5F

DADGS DA REGIAC

NUMERD : 50
CIDADE : 5AC PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

ElPAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

<] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGua [ 1v ACcAaBO

DADOSE DO TERREND

AREA [Ar] M= 100,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Fe) : 20,00
ACESSIBILUDADE : D¥sta FORMATO : Reguior ESQUIMA : T Te

TOPOZRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BEMNFEITORIA

TIFO DA EDIACACAO : Caosg USO DA EDIACACAOQ : Residencio AREA COMNSTRUIDA M= 144,00
PADRAO COMNSTR.: cosa madic CONSERVACAD : & - ents noweo = segular

COEF. DE FPADRAC : 2,154 IDADE REAL ! 15 anos COEF. DE DEP. (K} ! 0,894 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIOMNAILS

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

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL D6: 1.00

DADOS DA TRANSAGEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 710.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00

IMOBILLARLA : PEREIRA D& SILWA IMOVEIS
CONTATO ; REF: PSMV453 TELEFOME : [11}-41170459

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALUZACAO Floc : 14.27 FT ADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 437671
OBESOLESCENCIA Fobs ! 40180 e s o.o0 HOMOGENEIZACAQ : 3.769,19

FT ADICIONAL D3 : 0.00 VARIACAO : 08458
FADRAO Fp: 0,00

: FT ADICIONAL 04 : 0.00

VAGAS 000 FTADICIONALDS : G060

FT ADICIONAL 06 : 0.00

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

DADOS DA FICHA 2

NUMERD DA PESGUISA :
SETOR : 182

SAC PAULS - 5P - 2023
QUADRA : 121

DADOS DA LOCALII&QEO

INDICE DO LOCAL :

FlunuzAaDO DATA DA PESQUISA @ 25/05/2023

720,00 CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO ;: RUA ANMTONIC AMBUBA
COMP.: BAIRRO :
CEF:

DADCS DA REGIAO

UF: 3F

MUMERO : 80
CIDADE ; S5AC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

ElraviMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
(4] REDE DE GAS (<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
] v aAcaeo

AREA (Ar) M= 100.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBIUDADE : Dista FORMATO :
TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA : s=oo

DADOS DA BENFEITORIA

5.00 FROF. EQUIV. (Fe): 20,00

Reguiar ESQUINA ; Hao

TFO DA EDIACACAQ : Cosa USO DA EDIRCACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 110,00
PADRAO CONSTR.: cosa meédic CONSERVACAOD : b - entre nowve & reguiar
COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL : 15 anos COEF. DE DEP. (k) : 0874 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICICOMNAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08 1.00
DADOS DA TRhNSA(;iO
MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 580.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA, : CELL: AUGUSTA MACHADO
CONTATO : REF: 0944C0 TELEFONE: (11968813108
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGEMEIZAGCAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAD Floc 15,47 FT ADICIOMNALO : 0,00 VALOR UNITARIO : 474545
" : 0.0 AO : 108
B R R e FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENMEIZACAO : 4.108,43
FT ADICIONAL Q3 : 0,00 VARIACAOD ; 08458
FADRAQ Fp: o
o xoa FT ADICIOMAL 04 : 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIONALOS @ D00
FT ADICHOMAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
MOMERQ DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2023 FlumuzaDo DATA DA PESQUISA : 25/05/2023
SETOR : 183 QUADRA : 121 INDICE DO LOCAL : 920,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : RUA ANTOMNIC AMBUBA MUMERQ : 50
COMP.: BAIRRO : CIDADE ; SAC PAULC - 5P
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
ElravimeENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [=] REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[Z] REDE DE GAS [ZIREDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ 1v Aacaso
DADOCS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 100,00 TESTADA - {cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} : 20,00
ACESSIBILIDADE : Cista FORMATO : Reguiar ESQUINA : HNac
TOPOGRAFRA : sanc
COMNSISTENCIA : -Vatet
DADOS DA BEMFEITORIA
TPO DA EDIRCACAO : Cosa WSO DA EDIACACAD : Residencio AREA COMNSTRUIDA M= 24,00
PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVACAO ! b - entrs nowve = reguior
COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL: 12 anos COEF. DE DEP. {k} : 0,854 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO: .00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL D&: 1,00
DADOS DA TRANSA(;EO
MATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS): 590.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARLA LEL& BRITO DE SOUZA
CONTATO : REF: GNXRWILP TELEFOME: (11)-961484250
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS ?ALORES{VARIAG;&O
LOCALIZACAD Floc : 18.04 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 5531 25
B R s S FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 4FRE T4
FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0.8658
PADRAO Fp: .
» D08 FT ADICIONAL 04 : 000
VAGAS o000 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 04 : 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




RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

26

MUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - 5P - 2023

SETOR: 122 QGUADRA : 12) INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIIA(;EO

FlunuzaDo DATA DA PESQUISA :

220,00 CHAVE GEOGRARCA :

EMDERECO : RUA AMNTOMNIO AMEBUBA
COMP.: BAIRRO :
CEF: UF: SF

DADOS DA REGIAD

MUMERQ : 50
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

ElravimeNTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[=] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

] REDE DE GAS []REDE DE DISTRIBUICAC DE Acua [ 1v Acaso
DADOS DO TERRENDO
AREA [Ar) M=: 100,00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUIV. (Fe): 20,00
ACESSIBILDADE : Cisia FORMATO ; Reguiar ESQUINA ; Wao
TOPOGRAFA @ planc
COMSISTENCIA : s=co
DADOS DA BEMFEITORIA
TIFO DA EDIACACAD : Caosa US0Q DA EDIRCACAQ : Resdencial AREA COMSTRUIDA M= 100,00
PADRAO COMSTR.: coso madic COMSERVACAD : & - entre nowve e reguior
COEF. DE PADRAC : 2154 |IDADE REAL: 15 anos COEF. DE DEP. (K} : 0.8%4 CUSTO BASE [RS)k 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICICONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSA(;.;.O
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 490.000,00 VALOR LOCACADC (RS): 0,00
IMOBILARIA ; LUCLANA BONIFACIO
CONTATO : REF: LUZ004-1805222 TELEFONE : {11}-961908453
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS \"ALORESNARIA(;E.O
LOCALZACAD Floc : 14,28 FT ADICIONALOT ¢ 0,00 VALOR UNITARIO : 4.410,00
5 ; i AOC : 81801
RN — — FT ADICIOMAL 02 0.00 HOMOGEMEIZACAO 38180
FT ADICIONAL O3 : 0,00 VARIAGAD : 08855
FPADRAO Fp: F
e L FT ADICIONAL 04 ¢ 000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 ¢ 000
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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NUMERD DA PESQUISA :
SETOR : 183 QUADRA : 127

DADOS DA LDCALIIAQEO

SACH PAULO - 5P - 2023
INDICE DO LOCAL: $20.00

CHAVE GEOGRARCA :

FlumuzaDo DATA DA PESQUISA : Z5/05/2023

EMDERECO ; RUA ANTOMNIC AMBLBA
COMP.: BAIRRO :
CEFP: UF: 3F

DADOS DA REGIAC

MUMERO : 80

CIDADE ; 3AC FAULO -5F

MELHORAMENTOS :

FravimENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[F]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

<] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
v acaso

AREA (Ar) M= 100,00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUIV. (P&} :
ACESSIBILDADE : D¥eta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA ; planc

COMSISTENCIA 5200

DADOS DA

BEENFEITORIA

20.00

TIPO DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencio AREA COMNSTRUIDA M= 110,00
PADRAO COMSTR. coso médic COMSERVACAD : o -reguior
COEF. DE FADRAOD : 2,150 IDADE REAL : 15 anos COEF. DE DEF. [k} : 0,880 CUSTO BASE (RS) 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICKOMNAL 04 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSR;ED
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 540.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARLA ; LUCLANA BONIFACIO
CONTATO : REF: LU2004-150520237 TELEFOME: [11)-961506453
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIAE;.E.O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 14,41 FT ADICIOMALDT : 0,00 VALCR UNITARIO : 4.418.18
OBSOLESCEN Fobs - s54n FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGEMNEIZACAD : 387831
FT ADICIOMAL O3 ; 0.00 VARIAGCAOD : 08778
PADRAO Fp: 0,00
FT ADICIOMAL 04 : 0.00
VAGAS 0,00 FT ADICIOMNALDS : o.00
FT ADICIOMNAL DG : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERD DA PESQUISA @ SAC PAULC - 5P - 2023 KlumuzADO DATA DA PESQUISA @ 25/05/2023
SETOR : 182 QUADRA: 111 INDICE DO LOCAL : 53500 CHAVE GEOGRARCA ;

DADOS DA LOCALII&QEO

ENDERECO : RUA PROFESSOR CORLANDC ALVARENGA GAUDIC MUMERD : 80
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 3AC FAULO - 5P
CEF: UF: 5F

DADCS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

ElraviMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA

(4] REDE DE GAS [ZIREDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ 1v Acaeo

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 100,00 TESTADA - (cf} m: 5,00 PROF. EQUIV. (Fe): 20,00
ACESSIBIUDADE Dr=ia FORMATO : Eeguiar ESQUINA : Hao
TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : s=oo

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIACACAD : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 103,00
PADRAO CONSTR.: cosa meédic CONSERVACAQ : o -reguiar

COEF. DE PADRAOD : 2,150 IDADE REAL : 1% anos COEF. DE DEP. (k) : 0850 CUSTO BASE (RS) 0.00
VAGAS: O FAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADOS DA TRALNSA(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : S80.000,00 VALOR LOCACAD (R$) : 0,00
IMOBILLARIA, : CDO EMPREENDIMENTOS
CONTATO ; REF. CAO0158 TELEFOME: (1125741825

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAOC
LOCAUZACAD Floc : ooo  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : S087 56
S R e cisq4  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGEMEIZAGAO : 4.552.82
) FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 05754
CARRSER foa FT ADICIONAL 04 : 0,00
VAGAS 000  FTADICIONALDS 000
FT ADICIDONAL 06 : 0.00
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DADOS DA FICHA 7
NUOMERO DA PESQUISA : 5SAC PAULC - 5P - 2023 Flunuzapo DATA DA PESQUISA : 25/05/2023
SETOR: 183 QUADRA: 171 INDICE DO LOCAL ; 3500 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIIA:;;EO
ENDERECO : RUA PROFESSOR CRLANDO ALVARENGA GAUDIC MUMERO : 20
COMP.: BAIRRO : CIDADE ; SAC PAULC - 5P
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS
ElraviMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAQ PUBLCA
(] REDE DE GAS [l REDE DE DISTRIBUICAC DE AGua [TV ACABO
DADOSE DO TERRENDO
AREA [Ar) M= 100,00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILIDADE : D¥sta FORMATO : Reguiar ESQUINA : (WFeTel
TOPOGRAFA @ planc
COMSISTENCIA ¢ s=co
DADOS DA BENFEITORIA
TIPFO DA EDIRCACAOQ : Casa USO DA EDIACACAQ : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 10700
PADRAO COMSTR.: casa médic COMSERVACAD : ¢ -reguiar
COEF. DE PADRAO : 2,150 IDADE REAL: 1% anos COEF. DE DEF. (k) : 0,850 CUSTO BASE (RS) 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICICOMNAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03: T.00
ADICIOMNAL D4 1.00 ADICIOMAL 05; 1.00 ADICIONAL Dé: 1.00
DADOS DA TRA.NSAGEO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : S20.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILLARIA : TIAGO SILVA CARDOSO
CONTATO : REF: CCOO385 TELEFONE ; (11}-38%595955
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGEMNEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 437383
OBSOLESCENCIA Fobs - B FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGCAOD : 3o
FT ADICIONALO3 0,00 VARIACAD : 0.5954
FADRAQ Fp: 000
FT ADICEOMNAL 04 : 000
VAGAS 0.00 FT ADICEOMNAL QS .00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ANEXO 1

Calculos
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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 Avaliagcao de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo 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 imével
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 imével em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicdes de
formulas préoprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizacdao, 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 imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solugcédo para a lide em questéo.
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Para a avaliagcdo do apartamento em questao sera utilizado

o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla

pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade o0s elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacado, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacgao, 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 homogeneizagcdo 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 localizacdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sédo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos o0s
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sdo nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatérios ou subtrativos.

[.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 Il ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
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.1.1 Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdao 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:

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

regido

regido
critica

critica

7J[t0b J[tob J[

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

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

< |
X

0]

H

e

)

T

X = centréide amostral;

S:

t =

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

= numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.111 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

Lliv 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 imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma

regiao 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 formacao do preco no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posi¢cdes nas quadras, situacdo dos Imédveis, 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 VPI,W. Homegeneizagdo Variacéo
Unitdrio
| RUA ANTONIO AMBUBA 80 437671 3.789,19 0.8458
B 2| RUAANTCNIC AMBUBA 80 474545 410843 0.8458
i | 3| RUA AMTOMIC AMBUBA B8O 5:521,25 472874 08458
| 4| RUA ANTOMIC AMEBUBA 80 441000 381807 0,8658
i | 5| RUA ANTOMIC AMBUBA 80 441818 3.678.21 08778
i | & | RUA PROFESSOR ORLAMDO ALVAREMGA GAUDIO f‘lﬂ 506776 4552 82 08784
[ 7| RUAPROFESSOR ORLANDO ALVARENGA GAUDIO %30 437383 352924 0.6984

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacado 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 de
maio/2023;

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

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Haim. X Y
1 4.376,71 3.789,19
2 4.74545 4.108,43
3 5.531,25 4.788,74
4 4.410,00 3.818,01
5 4.418,18 3.878,31
i 5.067,96 4,552,82
7 4,373,83 3.920.24

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nao se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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Calrulado

Valores Observados x Valores Caloulados
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: PROCESSO 0002549 DATA:  25/05/2022
EDIFICACAQ VALORES DE VENDA: [BARE-5F - 2023 - 540 PAULD - 5F

FATOR OFERTA/TRANSACAO : 07 PARCELA DE BENFETORIA: 02

OBSERVACAD
FATORES

FATOR INDICE

[ Localizacdo 535,00

@ Obsolescéncia

[¥] Padrdo
[] Vogas

idade 17
Estodo de Conservacdo £ - REFARCS SIMPLES

casa medio
Vagas 0

Acréscimo [
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 4.703 34 Média Unitarips: 4.12353
Desvio Padrdo : 44773 Desvio Podrdo : 39371
-30% 52 - 30%: 2884 47
+ 3% 617434 + 30%: 5.2¢0.59
Coeficiente de Variogdo : 9,5200 Coeficiente de Variacdo ; #5500
GRAU DE FUND#MENTAQEO
Descricdo GRAUIII GRAULI GRAUI 1
1 [carce. do {ifi Rt El}f!:lpil?’rﬂ quanto g todas E Completa gto oos fotores D Adocdo de steacdo : |:| 3
varioveis anafisadas usades no fratomento paradigma
quanfidade minima de
12
- dados de mercado vsodos D ; E ' |:| z
3 dentificacdo dos dados Apesentopto de inform ref o fodm Apreseniogio de inform ref o fodos |:| s presentorta inform ref o bodos o
P i | B L b | B
Intervodo de gjuste de coda .
fator & pf o con de fotores el E hAaim D ez D .
GRAU DE FUHDAMEHTA[;&D: li
FﬂﬂMﬂQiO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  4.123.53
VALOR UNTARIO (RS/m2); 4.123,53000 VALOR TOTAL (RS) : 578.696,20
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALD MINIMO : 3503 25 INTERVALO MINIMO : 3,908 25
INTERVALO MAXIMO : 4.337 81 INTERVALO MAXIMO ; 4337 81
GRAU DE FHEClSiG
GRAU DE PRECISAQ: Il
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