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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 1033098-89.2019.8.26.0002
U¢dc: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.

Regte: CONDOMINIO VISTA GOLF.
Regde: COSMO RIBEIRO MARTINS 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 Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do apartamento
n2 31, localizado no 32 andar ou pavimento da “TORRE 1”, integrante do
empreendimento denominado “CONDOMINIO VISTA GOLF”, situado na
Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, n? 1.000, Rua Maestro Joaquim

Capocchi e Rua Galeno de Castro, Campo Grande, S50 Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imodvel, o
Signatario foi honrado com a nomeacao 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¢bes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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1.1 - LOCALIZAGAO.

O imdvel avaliado sera o apartamento n? 31, localizado no
32 andar ou pavimento da “TORRE 1”, integrante do empreendimento
denominado “CONDOMINIO VISTA GOLF”, situado na Avenida
Engenheiro Eusébio Stevaux, n? 1.000, Rua Maestro Joaquim Capocchi
e Rua Galeno de Castro, Campo Grande, Sdo Paulo/SP, conforme mapa

de localizag3ao 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
imoével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorporagdo), na 62 Zona Incorporagcdes Padrdao Superior das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

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

O imovel encontra-se situado em ZDE 2 — Zona de Desenvolvimento

Econbmico 2.

O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentagdo 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.

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

IMOVEL: Apartamento n® 31, localizado no 32 andar ou pavimento da
“TORRE 1”, integrante do empreendimento denominado “CONDOMINIO
VISTA GOLF”, situado na Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, n° 1.000,
Rua Maestro Joaquim Capocchi e Rua Galeno de Castro, em Jurubatuba, no
292 Subdistrito — Santo Amaro, com a drea privativa de 181,58 m?, nesta jg
incluida a drea de 3,00 m? referente ao depdsito n° 05 localizado no 22
subsolo, e a drea comum de 125,38 m?, nesta jd incluida a drea referente a
02 vagas indeterminadas na garagem coletiva localizada nos 22 e 19
subsolos, para a guarda de igual numero de automdveis, sujeitos a
utilizacdo de manobrista, perfazendo a drea total de 306,96 m?
correspondendo-lhe uma fragcéo ideal de 0,5001% no terreno e demais
coisas comuns do condominio.

LIVRO N°2 - REGISTRO 11? CARTORIO DO REGISTRO DE IMGVEIS
GERAL de Sao Paule

p— i Atricula fich
373.408 ] rm ] SaoPaulo, 04 de fevereiro de 2011

IMOVEL:- APARTAMENTO N2 31, localizado no 3° andar ou pavimento da
“TORRE 17, Integrante do empreehdimento denominade “CONDOMINIO ViSTA
GOLF”, situado na Avenida Engenheiro Eusébio Stevaux, n® 1.000, Rua Maestro
Joaquim Capocchi e Rua Galeno de Castro, em Jurubatuba, no 29° Subdistrite -
Santo Amaro, com a area privativa de 181,58m2., nesta ja4 incluida a drea de
3,00m2 referente ao Depodsito n® 05 localizado no 22 Subsolo, e a area comum de
125,38m2, nesta ja incluida a &drea referente a 02 vagas indeterminadas na
garagem caletiva, localizada nos 22 e 12 Subsolos, para a guarda de igual namero
de automdveis, sujeitos & utilizacao de manobrista, perfazendo a area total de
306,96m2., correspondendo-lhe uma fragio Ideal de 0,5001% no terrenc e demals
coisas comuns do condominio. Referido empreendimento foi submetido ao
regime de condominio, conforme o registro feito sob n? 21 na Matricula n® 1.821,
deste Servigco Registral.

Contribuinte n? 088.155.0004-9, em drea maicr.

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

O Residencial denominado “CONDOMINIO VISTA GOLF” é
composto por 3 torres, sendo 2 apartamentos por andar, contendo andar

térreo, 28 pavimentos, escada de incéndio e 3 elevadores.

Constam na drea comum do residencial: 2 saldes de festas,
1 churrasqueira, 1 quadra, 1 quadra de ténis, academia, spa, 3 piscinas, 1
piscina coberta, saldo de jogos adulto e infantil, lan house, brinquedoteca

e playground

As garagens encontram-se situadas nos subsolos, onde a

unidade possui 2 vagas indeterminadas.

O condominio possui: guarita, sistema de interfones,

recuos e alamedas ajardinadas.

11.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

3 suites, sala, lavabo, terraco, cozinha, lavanderia e despensa.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br




Processo 1033098-89.2019.8.26.0002/SP, Evento 212, LAUDO / 241, Pégina 8

RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

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

8

Area Util c.oooeeeeiiieeiieeeee, = 181,58 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 12 anos.

Atendendo ao CPC art. 431 signatdrio enviou telegrama com o

comunicado de vistoria para o dia 09/02/2023 a gqual houve

confirmacdo de recebimento, no entanto o proprietdrio ndo

estava presente na data agendada, motivo pelo qual foi usado

como referéncia o apartamento n?2 71 da Torre 1, situado no

mesmo condominio.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento em madeira nas suites, porcelanato na sala, terraco,

cozinha e lavanderia, revestimento ceramico na despensa.

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

ceramica nos banheiros e cozinha, lavanderia e despensa.

-Forros: Forro em gesso tabicado.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

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

FOTO 01

Vista da fachada do condominio.

FOTO 02

Vista da area externa.
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FOTO 03

Vista da quadra de ténis.

FOTO 04

Vista da piscina coberta.
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FOTO 05

Vista da piscina descoberta.

FOTO 06

Vista do cinema.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br




Processo 1033098-89.2019.8.26.0002/SP, Evento 212, LAUDO / 241, P4gina 12

RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

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

12
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FOTO 07

Vista da lan house.

FOTO 08

Vista do saldo.
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FOTO 09
Vista do playground.

FOTO 10

Vista do hall.
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FOTO 11

Vista da identificagcdo do apartamento n2 71, utilizado como referéncia.

FOTO 12

Vista da sala de estar.
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FOTO 13

Vista da sala de jantar.

FOTO 14

Vista do terracgo.
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FOTO 15

Vista do terracgo.

FOTO 16

Vista do lavabo.
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FOTO 17

Vista da suite 01.

FOTO 18

Vista do banheiro.
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FOTO 19

Vista da suite 02.

FOTO 20

Vista da suite 03.
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FOTO 21

Vista do banheiro.

FOTO 22

Vista do closet.
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FOTO 23

Vista da cozinha.

FOTO 24

Vista da lavanderia.
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.
Iv.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliagcdao de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de S3o 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 formacao dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo, 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.

1.2 - VALOR DO APARTAMENTO

Valor Unitario ...cceeveveneveeenannnn. =8.811,05/m?
Area Util......ooeeeeeciiiieeieeiinee.. =181,58 m?
Svaga = 20,00 m? (area da vaga de garagem);

Formula para a determinacao do valor do apartamento:
Vi= (Au + 0,5x Svaga)x V,
Vimevel = (181,58 + 0,5 x 20,00 m?) x R$8.811,05/m?

Vimsvel = RS 1.688.020,96

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

Na pesquisa, foi calculado o pregco do apartamento n? 31,
localizado no 32 andar ou pavimento da “TORRE 1”, integrante do
empreendimento denominado “CONDOMINIO VISTA GOLF”, — Municipio
de S3o Paulo/SP pelo “método comparativo direto” e utilizando-se de 10
(dez) elementos comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as
“NORMAS 2011”, para o local, com o valor (arredondado) de RS$

1.700.000,00 (um milhdo e setecentos mil reais) para marco de 2023.

O apartamento n?2 31, localizado no 32 andar ou pavimento da “TORRE 17,

integrante do empreendimento denominado “CONDOMINIO VISTA
GOLF”, foi calculado em:

RS 1.700.000,00
(um milh3o e setecentos mil reais)

Valido para margo de 2.023.
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 23 (vinte e trés) folhas, vindo

esta uUltima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.
Anexo Il — Calculos.

Anexo Ill — Comunicado de Vistoria.

S3o Paulo, 22 de marco 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 PAULO - 5P - 2023 FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  12/03/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZACAC

EMDERECO ! AVEMIDA EMNGENHEIRD EUSERBID STEVALX MUOMERO : 1000

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

CEP : WF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

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

[€] REDE DE GAS €] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA [AF) M= 171.334,00 TESTADA - (cf) m: 170,00 PROF. EQUIV. (Pe) : S&.&F
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Reguar ESQUINA : Méo

TOPOGRAFFA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCA{__'ZFHO : CApartamenio ESTADOD : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOC : apartamento superior of elew. COEF. PADRAD : 24046 COMSERVACAD : c- regular
COEF. DEP. (K} : 0284IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAICA, : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMEMNSOES

A. PRIVATIVA M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 181,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUIMES: © W.C.: 0 QUARTO EMFPREGADAS : o PISCINA - a SALAD DE FESTAS: O
ELEVADORES : o PLAYGROUND : o SUPERIORES : o AFPTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00

ADICHOMNAL Da: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL O6: 1.000

DADOS DA TRANSACAC

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.590.000,00 WVALOR LOCACAC (RS) : 0,00
IMOBILIARIA, OPIMO IMOWVEIS
COMTATO : REF: AP5238 TELEFOME: (11)-23882350

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIEQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAD Floc 0.00 FT ADICIONALGT : Q.00 VALCOR UNITARIO : 7.508,08
OBSOLESCEMCIA Fobs: 0.00 FT ADICIONAL Q2 : oo HOMOGEMNEIZACAO : 7.506,08
PADRAD Fp: 0.00 FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS ©.00 FT ADICIONAL DS : 0.00

FT ADICIONALODS : 0.00

FT ADICIONAL DS : 0,00

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

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULD - SP - 2023 FlunuZADO DATA DA PESQUISA :  T2/03/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOCS DA LOCALIIA@;O

ENDERECO : AVENIDA EMNGENMHEIRD EUSEBICD STEVALX NUMERO : 7000

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULS - 5P

CEP: WF: SF

DADOS DA REGIADC

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

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

DADOS DO TERRENOG

AREA [Ar) M= 171:334,00 TESTADA - {cf) m: 170,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 58T
ACESSIBILDADE : D¥sta FORMATO : Regular ESCIUINA : Mo

TOPOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAC : Aparfamenic ESTADC : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento superior cf elew. COEF. PADRAO ; F 408 CDNSERVAC.&D 1 C - reguiar

COEF. DEP. (K} : 0.524IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAMA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMNSOES

A. PRIVATIVA M=: 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 181,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : PISCIMA : o SALAO DE FESTAS: *
ELEVADORES : @ PLAYGROUND : o SUPERIORES : a APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAILIS

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

ADICIOMNAL 04: 1.00 ADICIONMNAL 05 1 ADICIOMAL 06: 7.00

DADOS DA TRANSA&;EO
MATUREZA : Ofera VALOR VENDA (RS) : 1.750.000,00 WVALOR LOCACAC (RS): 0,00

PEUGEOT IMOVEIS
REF: APTZ2T

IMOBILLARIA
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEII.A(;.ELO

TELEFONE ; (11840827780

FATORES NORMA IBAPE/3SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALUZACAO Floc : o000
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00
PADRAOC Fp : 0.00
VAGAS 0.00

FT ADICIOMNALDOT
FT ADICIOMNAL D2 :
FT ADICIONAL O3 :

FT ADICIOMAL O 2
FT ADICIOMALGS @

FT ADICIOMNAL 06

2
0
Q

o
&

VALOR UNITARIO : B.F01.66
HOMOGENEIZACAO : 8701 56
VARIACAD : 1.0000

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br




Processo 1033098-89.2019.8.26.0002/SP, Evento 212, LAUDO / 242, P&gina 8

RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

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

27
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
MUMERD DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2023 FlunmuzADO DATA DA PESQUISA 1 12/03/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALIZACAD
ENDERECO ; AVEMN|DA ENGEMHEIRS EUSEBIC STEVALIX MNUMERQ : 1000
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 PAULD - 5P
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAD [=] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[>] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABO
DADOS DO TERREND
AREA [Ar) M= 1133400 TESTADA - (cf) m: 170,00 PROF. EQUIV. [Pe): S&EF
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguar ESQIUINA : rEo
TOPOGRARA : panc
COMNSISTENCIA @ seco
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCAI:;‘.ELD + Aparfamento ESTADO @ FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior of elew, COEF. PADRAOD ; 2,406 COMNSERWACAO : c - regular
COEF. DEP. (K} : 0.E24IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOBR.: 0
DIMENSOES
AL PRIVATIV A M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 181,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : O SUITES: O W.C: 0 QUARTO EMPREGADAS : [s] PISCINA, * o SALAC DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMNAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMNAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.08 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAQO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.570.000,00 WVALOR LOCACAC (RS): 0,00
IMOBILLARIA, : SCHEID IMOWEIS
COMNTATO : REF: MR70216 TELEFOME : (11}-55230177

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC Ao

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCAUZACAD Floc : 0,00 FT ADICIOMALOT : .00 VALOR UNITARIO : 979558
OBSOLESCEMCLA Fobs : 0,00 FT ADICIOMALOD2 : 0.00 HOMOGEMNEIZACAOC : 9795 55
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL Q3 : 0,00 VARIACAC : 10000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : 0.00
FT ADICIONALOS : Q.00
FT ADICIONAL 06 * 8.00

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

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

MUMERO DA PESQUISA : S5AC PAULD - 5P - 2023 FlumMUZADO DATA DA PESQUISA :  12/03/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIIA(;ELO

ENDERECO ¢ AVENIDW EMNGEMHEIRD EUSEBID STEVALX MNUOMERO : 1000

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 PAULO - 5P

CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACACO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO Xl REDE DE ILUMINACAO FUBLICA

5] REDE DE GAS (<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [35] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 11.334,00 TESTADA - {cf) m: 170,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 8.7
ACESSIBILDADE : Diata FORMATO : Reguar ESQUINA : MEo

TOPOGRARA @ panc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCA{;‘.&O r Apartamenio ESTADOC 3 FACE::

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento superior cf elew, COEF. PADRAO ; 2406 CDNSER'U'A{_Z.‘,EO 1 o - regular
COEF. DEP. (k) : C.B25IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMEMNSOES

A. PRIVATIVA M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= o.00 TOTAL M= 181,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUITES : a W.C.o: O QUARTC EMPREGADAS : o PISCIMA, : o SALAC DE FESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : a APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATCORES ADICIONAIS

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

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 06 1.00

DADOS DA TRANSA(;.EO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 1.980.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILLARIA : FIVE IMOWEIS
COMTATO : REF: AP3182 TELEFOMNE : (11}-58350338
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIIA(;.:EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD

LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICEOMALOT : ©.00 VALOR UNITARIC : 2.845.30
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMNAL 02 : .00 HOMOGEMEIZAGCAO : F.845 30
PADRAD Fp : 0.00 FT ADICIOMAL O3 : 0.00 VARIACAD : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESQUISA : SAC PALLD - 5P - 2023 FlumuZADO DATA DA PESGIISA : 1 2/03/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

EMDERECO @ AVERIDA EMNGENHEIRDC EUSERID STEVALX NUMERD : 1000

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

CEF : UF: 5F

DADOS DA REGIADC

MELHORAMENTOS :

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

€] REDE DE GAS (<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 11.234,00 TESTADA - (cf} m: 170,00 PROF. EQIV. (Pe): 58,67
ACESSIBILDADE : Dsta FORMATO : Reguar ESQUIMA : Mo

TOPOGRARA : Hano

CONSISTENCLA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA I':DIHC:ACELD :  Apartamernio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOD : apartamento superior of eley. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : c- regular

COEF. DEP. (k) : OS84IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAICA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 181,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUIMES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA : 0 SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: PLAYGROUND : o SUPERIDRES : o APTO/ANDAR : a SUB-SOLOS : a
FATORES ADICIONAIS

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

ADICOMAL 04 1,00 ADICHOMNAL 05 T.0G ADICIOMAL Db 1.00

DADOS DA TRANSACA

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA, PROHABITAR MOWEIS
COMTATO : REF: AP3TTS TELEFOME : (11)}-56687944

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HGMOGENEII.&QELO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMALDT : Q.00 VALOR UNITARIO : 8.452.04
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALDZ : e HOMOGEMNEIZACAD : 8.453,04
PADRAO Fp ! 000 FT ADICIOMNALDS : 000 ?ARI.&G.&O 3 10000
VAGAS 0.00 FT ADICHONAL 04 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAD PAULD - SP - 2023 FlunuzADO DATA DA PESQUISA 1 12/03/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQOGRARCA :

DADSS DA LOCALIIAQ;‘.O

EMDERECO ¢ AVEMIDNA EMNGEMHEIRD EUSERIC STEV.ALX MUMERO : 1000

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

CEP : WF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO =] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M=: 11.334.00 TESTADA - (cf) m: 170.00 PROF. EQUIV. (Pe) : &6.67
ACESSIBILDADE ; D¥eta FORMATO : Reguar ESGUINA : MNEo

TOPOGRARA @ planc

COMNSISTENCIA : 5200

DADCE DO APARTAMENTS

nmero DA EDIHCAC.E;D : Apartamento ESTADO : FACE

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento superior of elew, COEF. PADRAD : 2,408 COMSERVACAO : - regular

COEF. DEP. (k) : C.E24IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAIXA : 0,00 WAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMEMSOES

A, PRIVATIVA M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 181,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUNES: © w.C.: © QUARTO EMPREGADAS : Q PISCINA - o SALAO DE FESTAS: D
ELEWADORES: o PLAYGROUMND : o SUPERIORES ; o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : ]
FATORES ADICIONAIS

ADICHOMAL 01: 1.0 ADICIONAL 02 1.00 ADICIONAL 03: .00

ADICIOMNAL 04: 1,00 ADICIOMAL 05 1.0 ADICIOMAL 06 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.850.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARLEA ; ROBSOMN SANCHEZ
CONTATO ; REF: RR4D2254 TELEFOME : (11857551000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HGMOGENEIIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIOMNAIS

VALORES/VARIACAD

LOCALZACAO Floc :

(=]

OBSOLESCEMCIA Fobs :

PADRAO Fp :

88 88

VAGAS

o

FT ADECIONMNALDT :
FT ADICHOMNALO2 @
FT ADICHOMNALDS @
FT ADICIOMNALGS @
FT ADICHONALDS

FT ADICHOMNALDS @

LoD VALOR UNITARIO :
0LoD HOMOGEMNEIZACAO :
0,00 VARIACAD :

0.00

DD

LER e8]

8204 42
85204 .42

10000

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
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RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

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

DADOS DA FICHA 7

31

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA :
DADOS DA LOC.&LII&‘;;O

SAC PAULD - 5P - 2023

FlunuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEQOGRAACA :

127032023

INDICE DO LOCAL: 1.00

ENDERECO : AVEMIDA ENGEMNHEIRG EUSEBID STEVAUX

MUMERC : 1000
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 3AC PAULD - 5P
CEP : UF: SP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[E] PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
<] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV A CABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 11.:334,00 TESTADA - {cf) m: 170,00 PROF. EQUIV, (Fe) : B&.6T
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA lanc
COMNSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAD : Apartomenic ESTADD : FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAOC : apartamento superior of slev. COEF, PADRAO ; 2406 COMSERVACAO : c - regular
COEF. DEP. (k) : 0284 IDADE 12 anos FRACAOD : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: ]
DIMENSOES
A. PRIVATIV A M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 181,00
EDIFicCIO
DORMITORIOS ; o SUNES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : a PISCINA * o SALAC DE FESTAS: O
ELEVADORES : o PLAYGROUND: te] SUPERIORES : o AFTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04: 100 ADICICONAL O5: 1.00 ADICIOMAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.620.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILLARIA, : ROBSON SANCHEZ
COMTATO ¢ REF: RRS5045 TELEFONE : (11967551000

OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HOMOGENEIZAC AC

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALUZACAO Floc :
OBSOLESCENCIA Fobs :
PADRAD Fp :

WAGAS

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
.00 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALCR UNITARIO : 535359
0,00 FT ADICIOMNAL D2 : 000 HOMOGENEIZACAOD : 8.353.57
0.00 FT ADICIOMAL 03 .00 VARIACAOC : 1,0000
0.00 FT ADICIOMAL 04 ; 0.00

FT ADICIOMAL 05 : 0,00

FT ADICIOMAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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RODRIGO IEZZ|I TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA a8

MIUMERC DA PESQUISA 1 SAC PAULC - 5P - 2023 FlumuZADO DATA DA PESQUISA :  12/03/2023
SETOR : QUADRMA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

EMNDERECO : AVEMIDA EMNGEMNHEIRC EUSEBID STEVAUX MUOMERD ¢ 1000

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

CEP : UF: SP

DADCOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO =] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

5] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENGC

AREA [Ar) M= 17.334.00 TESTADA - (cf) m: 170,00 PROF. EQUIV. (P&} : 58,67
ACESSIBILDADE : Deto FORMATO : Reguiar ESGIIIMNA, ¢ Mao

TOPOGRARA @ planoc

COMNSISTENCIA : oo

DADOCS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.SLO r CApartamentc ESTADC : FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAO :apartamente superior cf elew. COEF. PADRAO ! Z.406 COMSERVACAO : c- regular

COEF. DEP. (k) : C.E84IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: D VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMSOES

A, PRIVATIV A M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 181,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: © wW.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCIMA - [+] SALAO DE FESTAS: ©
ELEWVADORES: o PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-50LOS ; o]

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: i.00 ADICHOMNAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: .00 ADICIOMAL D6 T.000

DADOCS DA TRANSA(;.KO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.750.000,00 WALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA ROBSON SAMCHEZ
CONTATO : REF: RRS5491% TELEFOME : (11}-957551000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEII&QEO

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAO Floc : 000 FT ADICIONALOT : 20 WALOR UNITARIO :
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALOZ : Q.00 HOMOGENEIZAGCAC :
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONAL Q3 : 0.00 VARIACAOD :
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 0.00

FT ADICIONAL 04 : .00

B.701 .66
870186

1.0000
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA ¥

NUMERO DA PESQUISA :  SAC PAULO - 5F - 2023
SETOR : QUADRA :
DADOS DA LOC.&LII.&GEO

INDICE DO LOCAL :

FlunmuzADO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARACA :

1200272023
1.00

ENDERECO : AVENIDA ENGEMNHEIRC EUSEBIC STEVALX
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOCS DA REGIAC

MNUOMERD :
CIDADE : SAC PAULD - 5P

1000

MELHORAMENTOS :

] PAVIMENTACAO [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
€] REDE DE GAS €] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENC

=] REDE DE ILUMINACAOC PUBLICA
=] TV A CABO

11.334:00
Cireta

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

TESTADA - {cf) m:
FORMATO

planc

e

DADOS DO APARTAMENTO

170,00 PROF. EQUIY. (Pe): BoaF

Reguiar ESQUINA : HMac

TIPO DA EDIACACAD :
CARACTERISTICAS
PADRADC : apartamento superior of elew,
COEF. DEP. (k) : e85 IDADE ; 12
DIMENSSES

A, PRIVATIVA M=
EDIFIiCIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES :

Apartamentc ESTADO ;

anos FRACAO :
181,00 AREA COMUM M=

O SUNTES : o
PLAYGROUND :

W.C.

o o

FATORES ADICIOMNAILS

COEF. PADRAD :

QUARTD EMPREGADAS :
SUPERIORES :

FACE:

2,406 COMNSERVACAO : c-regular

0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: o

0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= ; 181,00

0
L#]

a
Q

SALAO DE FESTAS:
SUB-SOLOS :

o PISCINA «

o APTO/ANDAR :

ADICHOMAL O1: 1,00 ADICHOMNAL 02:

ADICHONAL O 1,00

DADOS DA TRANIAC AC

ADICIOMNAL O5:

ADICHDONAL 03

ADICIONAL 06

MATUREZA : Ofsria
IMOBILLARLA, :
COMNTATO ¢

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 1.800.000,00
ROBS0ON SANCHES
REF: RR57&886

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC AC

VALOR LOCACAD (RS$): 0,00

TELEFONE : (11867551000

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALIZACAO Floc : 000 FT ADICIOMNALOT @ 0.00 VALOR UNITARIO : 895028
OBSOLESCEMNCIA Fobs: .00 FT ADICIOMNALO2 : Q.o HOMOGENEIZACADC : 8.950,25
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIOMALGS : 0.00 VARIACAOC : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONMAL DS : 0.00
FT ADICIOMAL DS : 0,00
FT ADICIOMAL D6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 10

MIUMERC DA PESQUISA 1 SAC PAULC - 5P - 2023 FlumuZADO DATA DA PESQUISA :  12/03/2023
SETOR : QUADRMA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

EMNDERECO : AVEMIDA EMNGEMNHEIRC EUSEBID STEVAUX MUOMERD ¢ 1000

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

CEP : UF: SP

DADCOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO =] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

5] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENGC

AREA [Ar) M= 17.334.00 TESTADA - (cf) m: 170,00 PROF. EQUIV. (P&} : 58,67
ACESSIBILDADE : Deto FORMATO : Reguiar ESGIIIMNA, ¢ Mao

TOPOGRARA @ planoc

COMNSISTENCIA : seco

DADOCS DO APARTAMENTO

PO DA EDIHCAC.SLO r CApartamentc ESTADC : FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAO :apartamente superior cf elew. COEF. PADRAO ! Z.406 COMSERVACAO : c- regular

COEF. DEP. (k) : C.E84IDADE: 12 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: D VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMSOES

A, PRIVATIV A M= 181,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 181,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: © wW.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCIMA - [+] SALAO DE FESTAS: ©
ELEWVADORES: o PLAYGROUND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-50LOS ; o]

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: .00 ADICHOMNAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: .00 ADICIOMAL D6 T.000

DADOCS DA TRANSA(;.KO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.850.000,00 WALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA ROBSON SAMCHEZ
CONTATO : REF: RESS82S TELEFOME : (11}-957551000

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEII&QEO

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/"VARIACAD
LOCALZACAO Floc : 000 FT ADICIONALOT : .00 VALOR UNMITARIO : F 19850
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMALOZ2 : Q.00 HOMOGEMNEIZACAD : g198.90
PADRAD Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAOD : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL DA : 0.00

FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIOMNALDS : .00
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ANEXO I1

Calculos
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagao do justo e real valor do imdével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagao de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagcbdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacao com outros similares, pelo pre¢co de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e os pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condigbes de
formulas proéprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuragdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdao ou desvalorizacao, 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 regiao, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de
apresentar solugcdo para a lide em questéo.
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Para a avaliagdo 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

determinagao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo 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 ocupacéao, niveis econdbmicos 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 padrédo (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 regidao para a qual sao aplicaveis. A norma permite,

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

origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacao, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagao paradigma, admitindo que sao néao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatérios ou subtrativos.

1.1.i Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau 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, ndao se consegue atingir

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

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcao 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 confianga, em se tratando de amostra, deve
ser calculado com base na fungcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de

aceitagdo

regido regido
critica

critica

7ttob J[‘(Gb t

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:

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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AVALIACAO

1.1.iii Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

I.1.iv Pesquisa de Campo:

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

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formagcdo do pre¢co no local do imodvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicdes nas quadras, situacido dos Imébveis, 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

- Valor . - =Tl o
NIm Endereco S Hemogeneizagco Variogdo
¥ Unitdrio g ¢ g
(i} AVENIDA ENGENHEIRO EUSEBIC STEVAUX 1000 7.904,08 7.506,08 1,0000
2 i NGEM O EBID STEVAUX 10K FOL. 701, 1,00
2| AVEMNIDA ENGENHEIRO EUSEBIOD STEWAUX 1000 8.701,648 B.701,864 2000
3 IDA ENGENHE! EB| f 1000 97955 9755, 1,0000
3| AVENIDA ENGENHEIRO EUSEBIOD STEVAUX 1000 795,58 795,58 000
4| AVENI NGENHE! EB IO STEV. 1000 9.845.3 7.845,30 1.0000
AVENIDA EMGEMHEIRD EUSEBIC STEVAUX 1000 845 845,31 00D
B 5| AVEMIDA ENGENHEIRD EUSEBIO STEVAUX 1000 845304 8.453,04 1,0000
& | AVENIDA ENGEMHEIRD ERIC J 1000 204,42 204,42 1.0000
4| AVENIDA EMGENHEIRD EUSEBIO STEVAUX 100! 8.20 8.20. o000
DA ENGENHE =4 / 1000 353,59 53,59 1.0000
7 | AVENIDA ENGENHEIRO EUSEBIO STEWAUX 1000 8.353.5 8353 5 X000
8| AVENI MNGENHE! ER IO STEV 1000 707, 1.0000
5| AVEMIDA ENCGEMNHEIRD EUSERBIO STEVAUX 1000 8.701.65 8.701,88 OO0
X] %| AVENIDA ENGEMHEIRO EUSEBIO STEVAUX 1000 895028 895028 D000
X] 10| AVENIDA ENGEMHEIRS EUSEBIO STEVAUX 1000 2.198,%0 $.198,50 1.0000

e Fator oferta: foi

aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciacao 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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eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de
marco/2023;

oL OCAL:A transposicdo 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 DISPERSAO

Hum. X Y
1 7.906,08 7.906,08
2 B.701,66 8.701,66
3 0.795,58 Q.795,58
4 0.845,30 9.845,30
5 B.453,04 8.453,04
6 B.204,42 B.204,42
7 B.353,59 B8.3532,59
8 B.701,66 B8.701,66
g 8.050,28 8.050,28
10 9.198,90 9.198,90

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nao se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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Valores (hservados x Valoxes Caleulados
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1m0 o
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10,00
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9.000
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3.000
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4.500 =F
6.000
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5.000
4.500
4000 55
350
3.000
250
2mo
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESEHI{;‘EL{]: PROCESSC 1033093 DATA:  12/03/2023
EDIHEAC,&D YALORES DE VENDA ; [BAPE-SP - 2023 - SAC) PAULO - 5P
FATOR OFERTA/T H.AHEA{;ED: 0% PARCELA DE BENFETORIA: 08
OBSERVACAQ:
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizagtio 1.00
[¥] Obsolescéncig ldode 12
Estodo de Conservagdo C - REGULAR
E Padrdo apartomento supenor of ey,
[] Vagas Vagas 0
Acrescimo [
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEITADOS
Media Unitarios : 3811 05 Média Unitdrios: 221105
Desvio Padrdo: 646,11 Desvio Padrdo: 846,11
-3 818773 - 3% 416773
+ 30 11 45438 + 307 1145436
Coeficiente de Variocdo 17,2200 Coeficiente de Variogdo: 72300
GRAU DE FUND.&MENTAQEG
Descricdo GRAUIT GRAUII GRAUI 1
1 |carae. doimével avafiondo CDTP“?W quanto o fodas X Completa gto aos fatores (] Adocdo de dtogde 0l 3
variaveis anafisadas usadas no tratomenta paradigma
Guanfidade minima de
12
zdudusdemermdu usados D - E ! D 2
3 Identificocdo dos dodos Apres=ntogo de inform ref o lodas Apreseniogto de inform ref o fodas l:' i praseniog 5o inform ref adodos os
de mercado m coroct dos dos dodos anafsodos E o= coractdos dos dodos analisodos looroc] dox dodaos ref oos folores D 3
Intervado de ojuste de codo
fator & p/ o conj de fatores ol [ it 020 O LMz Of 2
GRAU DE FUNDAMENTACAD: I
FUEHAQEG DO3 VALORES
MEDIA SANEADA (RS 881105
VALOR UNITARIO (RS/m2): 581705000 VALOR TOTAL (RS): 1.599.9710.4¢
INTERVALOS DE CONFIANCA (807): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 8.528.48 INTERVALO MINIMO : 2523 43
INTERVALO MAXIMO : 9.073 62 INTERVALO MAXIMO : 9.0°3 62
GRAU DE FREClSEG
GRAU DE PRECISAQ: Il
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ANEXO 111

Comunicado de Vistoria
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