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l - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imovel
constante de terreno e construgdo situado a Rua Sargagos, n? 91 —
Jardim do Mar, S3o Bernardo do Campo — SP.

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

H.- VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos anexas due mostram todas as caracteristicas e
condicdes iocais, assim como o imovel avaiiando em detaihes, tem-se:

I.1- LOCALIZAGCAO.

O imovel objeto da presente acdo é o imovel situado a Rua
Sargacos, n? 91 — Jardim do Mar, Sdo Bernardo do Campo — SP,
conforme mapa de localizacdo abaixo:
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO237

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo uKzB3fkS.



RODRIGO 1EZZ!I TARDEET

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

1.3 - ZONEAMENTO.

O imovel encontra-se situado em ZUD 1 — Zona de Uso

Diversificado 1.
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1.2 - 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 |: Zona de Uso Residencial Horizontal na 32
Zona; Residencial Horizontal de Padrdo Alto do item 9.1 das “NORMAS
PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

r = frente de referéncia = 15,00m.
M; = prof. minimade aproveitamento eficiente = 30,00m
M, = prof. maxima = 60,00m.
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1.3.1  IMOVEL:
% e e e =
_LVRON:. 2 REGISTRO GERAL OFICIAL DE RECISTR

0 DE
de Sio Bernarde do Camp':‘ Overs

- 8P

100604 | | 1

IMOVEL: ‘Um terreno constituldo de parte do lote n® 10, da guadra 59, dusigna;
como sendo area "C", situado na Rua Sargacos. no Jardim do Mar, medindo 6.00
metros de frante para a referida Rua, por 25,00 metros da frente aos fundos, de
ambos 0s lados, tendo nos fundos @ mesma medida da frenie, ou seja, 6,00 metros,
encerrando a area de 150,00 metros quadrados, confrontando do lado direito de quem
da Rua Sargagos olha para o terrene, com a parte remanescente do lole n® 10, da | |
quadra 59, designada como sendo drea “D", do lado esquerdo seguindo a mesma | |
orientacio com a outra parte remanescente do lote n® 09, da quadra 59, designada | |
coma sendo drea "B e nos fundos com o lote n® 38. :

CADASTRO MUNICIPAL: 007.051.009.000. {em area maior)

PROPRIETARIO: JOSE ANTONIO GARZIA, brasileiro, solteiro, malor, administrador
de empresas. RG n® 9.740.892/SSP-SP, CPF n°®-003.309.878-60. rasidente e
domiciliado na Rua Miosdlis, n® 480, Bairro Assungio, nesla cidade.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n® 60.578, desta Servenila, aberta em 03 de
outubro de 1889. (desdobro)

O Esc_r_wm Autorizado,

© Av.1, em 20 de junho de 2018.
Prenotagéic n° 493.839, de 6 de junho de 2018,
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11.3.2 TERRENO

Um terreno constituido de parte do lote n? 10, da quadra
59, designado como sendo area “C”, situado na Rua Sargacos, no Jardim
do Mar, medindo 6,00 metros de frente para a referida Rua, por 25,00
metros da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a
mesma medida da frente, ou seja, 6,00 metros, encerrando a area de
150,00 metros guadrados, confrontando do lado direito de quem da Rua
Sargacos olha para o terreno, com a parte remanescente do lote n? 10,
da quadra 59, designada como sendo area “D”, do lado esquerdo
seguindo a mesma orientacdo com a outra parte remanescente do lote
n? 09, da quadra 59, designada como sendo area “B” e nos fundos com o

lote n? 38.

Area Total: woveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e = 150,00 m2.

Cadastro Municipal: n2 007.051.072.000.
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11.3.3 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel com

caracteristica residencial.
Os imodveis possuem a seguinte distribuicao:

12 Pavimento:

Quarto de servico, banheiro, lavanderia e garagem coberta para 4

22 Pavimento:

Sala de estar, sala de jantar, c6zinha integrada e lavabo.

32 Pavimento:

3 suites com varanda, sendo 1 com closet.

42 Pavimento:

Sala, banheiro e piscina.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento ceramico nos 12, 32 e 42 pavimentos, revestimento
em porcelanato no 22 pavimento, exceto a drea da cozinha onde o
revestimento é ceramico, revestimento em marmore nas escadas e pedra

mineira na area da piscina.

-Paredes: Pintura a latex, sendo revestimento ceramico nos banheiros,

cozinha e lavanderia.

-Forros: Laje com pintura a latex com molduras de gesso decorativas.

-Outros: Caixilhos em aluminio e vidro, com portoes em serralheria.

e

:.rf

.I/_-

6
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FOTO 03
Outra vista da fachada.
FOTO 04
Vista geral da Rua Sargacos.
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Vista da garagem.
FOTO 06
Vista do banheiro.
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FOTO 07
Vista do quarto de servico.
FOTO 08
Vista da lavanderia.
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FOTC 09"

Vista da escada interna.
FOTO 10

Vista da escada externa.
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FOTO 12
Vista da sala de jantar.

FOTO 11
Vista da sala de estar.
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FOTO 13-
Vista da cozinha.
FOTO 14

Vista da escada de acesso ao 32 pavimento.
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FOTO 15
Vista da suite 01.
FOTO 16
Vista da varanda.
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" FOTO 17
Vista do banheiro.
FOTO 18
Vista da suite 02.
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FOTO 19
Vista da varanda.
FOTO 20
Vista do banheiro.
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FOTO 22
Vista do banheiro.

FOTO 21
Vista da suite 03.
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FOTO 23
Vista da banheira.
FOTO 24

Vista da escada de acesso ao 42 pavimento.
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FOTO 25
Vista geral do 42 pavimento.
FOTO 26
Vista do banheiro.
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FOTO 27

Vista da piscina.
FOTO 28
Vista da piscina de outro angulo.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

Iv.1- VALOR DO TERRENO.

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

existentes, condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor bésico.,'unitério do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitdrios de areas semelhantes aquelas em
estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que
trata todos os dados de pesquisa em relacdo ao imdvel avaliando,
baseado na Norma para Avaliacdo de imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

O imovel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 32 Zona; Residencial Horizontal de Padrio Alto.

™,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo uKzB3fkS.
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Onde:

V; = Valor procurado do terreno = ?

S = Area do terreno = 150,00m?

q = Unitério = RS 2.231,69/m

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

-~

=)

Vi=Sxq

Substituindo os valores na formula e calculando vem:

V, = 150,00 m? x RS 2.232,86/m?

V; = RS 334.929,00

(trezentos e trinta e quatro mil e novecentos e vinte e nove reais)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V,= R$ 334.929,00- valor — terreno.

26

sob o numero WSB023700

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 ,

i

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo uKzB3fkS.
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagao: Com seus devidos coeficientes de RgN, para o
calculo da depreciacdo do imodvel, serér utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas
com 0s acabamentos descritos conforme capitulo Il desse laudo, com
area total construida de 293,69 m?, tal como do custo unitario basico de
edificagdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de outubro de
2020, RS 1.517,65

o

Onde:

V¢ = Valor do Pavimento Térreo

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Fino;
Coeficiente RgN: 3,865;

CUB - outubro/ 2020: RS 1.517,65/ m?;

Area construida= 293,69 m?;

Estado de Conservacao: Regular e reparos simples (d);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22,d) = 0,796 - Foc: 0,20 + 0,796 x (1-0,20) = 0,8368;

O valor da construgao sera calculado, através da expressao:
Ve =293,69 m?*x (3,865 xRS 1.517,65/m?) x 0,8368
V¢ =R$ 1.441.557,45

<=

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSB0O2370

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo uKzB3fkS.
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28
IV.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da

construgao:
Valor do terreno =V, =RS 334.929,00
Valor da construgdo =V. =RS1.441.557,45

Valor total do Imével=V, =R$ 1.776.486,45

Ay

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo uKzB3fkS.

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,;=R$ 1.780.000,00 - Vdlido para novembro/2.020.

{(Hum milh3o setecentos e oitenta mil reais)

1/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO23
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V.- ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 29 (vinte e nove) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

-
W

—
Sdo Paufcrﬁgde novembro de 2.020

/ARGUITETO URBANISTA
/ EA N°5061252741 /D
CAU N° 64054-9

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WS
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo uKzB3fkS.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : 550 BEERMNARDD DO CAMFD - 55 - 2020 UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 0S/17/2020
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JOSE IAEIA MENDONCA NUMERO : &
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMFO - 5F
CEFP : UF: sP
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
FAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[]REDE DE GAS [KIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ _] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 13200 TESTADA - (cf} m 1200 PROF. EQUIV. (Pe): 0.4&
ACESSIBIUDADE:  Direin FORMATO : Reguor ESQUINA : NS
' TOPOGRAHA : mons
S CONSISTENCIA : seco p
DADOS DA BENFEITORIA i
TIFO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIRCACAQ : Fesdenc o AREA COMNSTRUIDA : 2500 ME

PADRAO CONSTR.: =

COEF. PADRAO:

O30 super

i) CONSERVACAO : d - ene regu or & *epgros smp es
<. 005 IDADE REAL : 2= anos COEFRDE DEPREC‘ACEO (k) 0.7E7 CUSTO BASE (RS): 1.E17 &5

Q

39

6.

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOCS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.080.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CASARIMMOVEIS
CONTATO : REF: 5017061 TELEFONE : (11,-41227777
OBSERVACAO:
A~
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/3P FATORES ADICIONAIS VA!.ORES!’VARIA(;EQ
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2089 74
TESTADA Cf : 002 FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.957 60
PROFUNDIDADE Cp : o.4° FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : T 4358
FRENTES MULTIPLAS Ce: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0007
CONSISTENCIA Fc : .00 FT ADICIONAL 05 : 3.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 2.00
TOPOGRAFIA Ft: .00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO23

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

o L

e A
IS Y

INDICE DO LOCAL

NUMERO DA PESQUISA : SAC
SETOR: 007 QUADRA :

BERNARDO

YT

DADOS DA LOCALIZACAD

MPQ - SP -

DS
FR0E0

CluonuzADO DATA DA PESQUISA : 0577
CHAVE GEOGRARCA :

e
NI

1.03040

ENDERECO : RUA ARTICO
COMP.:
CEP:

BAIRRO :
UF:

DADOS DA REGIAC

NUMERO : &4
CIDADE :

MELHORAMENTCS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ ] REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENQ

REDE DE HUMINACAO PUBLICA
v acaso

AREA (Ar) m*: TESTADA - (cf) m
ACESSIBIUDADE :
TOPOGRAHA :

CONSISTENCIA :
DADOCS DA

FORMATO : -

BENFEITCRIA

Lo

PROF. EQUIV. (Pe) :

ESQUINA :

TIPO DA EDIRCACAC : Casa
PADRAO CONSIR.: coso superos

USO DA EDIFICACAC : Eesoenca

AREA CONSTRUIDA :
CONSERVACAQ : d - entre repuio’ & "2p0ores mpes

7\

[

COEF. PADRAO: T 434 IDADE REAL: 40 anas COEEDE DEPRECIACAO (k) 2605 CUSTO BASE (RS): '.577 45
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): &0% 670,34 VALOR ARBITRADO(RS): Q.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 100 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Cferta VALOR VENDA (RS) : 1 800.000.00 VALOR LOCAC&D {(RS): 0,00
=~ IMOBILIARIA : GOMES IOBLIARIA
CONTATO ; REF: 500878 TELEFONE : (11341220255
™ OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 500 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.308.47)
TESTADA Cf : .03 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAQC : 2.384 58
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1 0349
FRENTES MULTIFLAS Ce : 5.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAC AVALIANDO : 0.8550
CONSISTENCIA Fc : 009 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAHA Ft : 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSB0O237

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADCS DA FICHA 3

33

NUMERO DA PESQUISA : SAC SERMNARDO DO CAMFPD - 5P - 2020
SETOR: Q07 QUADRA : 07 INDICE DO LOCAL

4 s ae
LD30.40

DADCS DA LOCALIZAGEAO

Hunuzapo  DATA DA PESQUISA : 0577 1/2020
CHAVE GEOGRAFRCA :

ENDERECO : RUA BANDA
COMP.:
CEP :

BAIRRO :
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 505
CIDADE : SAC BERNARDC DO CAMFPC - 5P

MELHORAMENTOS :

E] PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
[ ] REDE DE GAS FJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

@ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 31500 TESTADA - (cf) m
ACESSIBIUDADE : Dretn FORMATO : Eeguar
TOPOGRARA : piansc

\ CONSISTENCIA : s2co

DADOS DA BENFEITORIA

s

PROF. EQUIV. (Pe): 31

ESQUINA : MNaso

TFO DA EDIRCACAO : Coa
PADRAO CONSTR.: cosg médc

COEF, PADRAO: 2754 IDADE REAL: 50

USO DA EDIRCA(;EO : Residencio
CONSERVACAQ : - entre repores smpies & 'mpo-tanies
anos COEFRDE DEPRECIAGAO (k)

AREA CONSTRUIDA : 430,00

Mi

0.407

CUSTO BASE (RS): 1.577 45

VAGAS: C PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): £38.435 28 VALOR ARBITRADO (R$): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 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 TRANSACAC
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.450.600.00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILARIA : CASARIMOVEIS
CONTATO : REF: 5015581 TELEFONE: (113-21227777

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.”VAR!A‘;RO

LOCALZACAO Floc 000 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.115.44
TESTADA Cf : 004 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.248.10
PROFUNDIDADE Cp : 500 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 0827
FRENTES MULTIPLAS Ce : 500 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.9599
CONSISTENCIA Fc : 5.00 FT ADICIONAL 05 : oo

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 000

TOPOGRAFA Fi : 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDD DO CAMPC - 52 - 2020 [EQUHUIADO DATA DA PESQUISA : 02777 /2020
SETOR: O0O7 QUADRA @ 040 INDICE DO LOCAL: 71.03040 ({HAVE GEOQOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQ.&O

ENDERECO : RUA JONIT
COMP.: BAIRRO :
CEPs UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERO : "20

CiD

ADE : SAC BERNARDO

o CAMFO - 5F

MELHORAMENTOS :

EJPAVIMENTACAQ REDE DE COLETA DE ESGOTO

(<] REDE DE LUMINACAQ PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 248 .80 TESTADA - (cf} m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 2495
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Sim

TOPOGRARA : planoc

CONSISTENCIA : oo y

DADOS DA BENFEITORIA )

TIPO DA EDIACACAO : Toso USO DA EDIRCACAD : Fesdenc o AREA CONSTRUIDA : T$5 30 ME
PADRAO CONSTR.: coso supsror CONSERVACAO : ¢ - entre regu or & »200°08 mpias

COEF. PADRAO:
VAGAS: O

Z 65£ IDADE REAL : 228

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k)

PAVIMENTOS : ©

72¥ CUSTO BASE (RS): 1.577.5

'3}
o

VALOR CALCULADO(RS): 07 VALOR ARBITRADO(RS): Q.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL 0é: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

363

- ._\ \ﬁ

w

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.450.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PEDRO MARIAND IMOVERS

CONTATO : REF: 2420¢ TELEFONE : (1143882977
OBSERVACAOQO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 293030
TESTADA Cf : 0.06 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAQO : 3.39& 74
PROFUNDIDADE Cp : .10 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 11583
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 10000
CONSISTENCIA Fc : 000 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 000 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRARA Ft: 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero W
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDC DO CAMPC - 5P - 2020 EJunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/ /2020

007

SETOR : QUADRA : 087

DADOS DA LOCALIZA@RO

YR AN
RE &R S

INDICE DO LOCAL :

CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : FUA JOSE MONTEIRD FILHO
COMP.: BAIRRO :
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAQ

NUMERD : 245

CIDADE : SAC BERN

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO
[1REDE DE GAS IXIREDE DE DISTRIBUICAQ DE AGUA
DADOS DO TERRENO

REDEDE LUMINACAO PUBLICA
[J1v Acaso

, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO2 3

AREA (Ar) m*: 240,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBIUDADE:  Dreio FORMATO :
T 1OPOGRARA : cono
ASCONSISTENCIA ¢ saco

DADOS DA BENFEITORIA

oy
L9 ]

€

000 PROF. EQUIV. (Pe) :
war ESQUINA :

2400

N

(ad
(4]

TIPO DA EDIFICACAOD : Caosa
PADRAO CONSTR.: cosa superor -

COEF. PADRAO: 2.354 IDADE REAL: 40

USO DA EDIAICACAQ : Rerdenc o
CONSERVACAD : = - =000

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): CUSTO BASE (R3): 7.5717.45

0.561

AREA CONSTRUIDA : 260,00

MR

sirnp

i

z

VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 521,534 5% VALOR ARBITRADC (RS): C.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL O6: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0.00
IMOBILARIA : TUEPA BOBILIARIA
CONTATO : REF: 800088 TELEFONE : (11)-21222680
“™ OBSERVACAO:
-~
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;E\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VAR!AQKO
LOCAUZAGAD Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 232694
TESTADA Cf : 008 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2747.5
PROFUNDIDADE Cp : 0.12 FT ADICIONAL D3 : 0.00 VARIAGCAO : 207]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.0
TOPOGRAFA Fi: 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo

>

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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DADOS DA FICHA &

36
ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAD EERMNARDD DO CAMFPO - 5P - 2020

SETOR: OC7 QUADRA : 03]

DADOS DA LOCALIZA(;.EO

UTHIZADO DATA DA PESQUISA : 05/17/2020
INDICE DO LOCAL: 03040 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUA SARGACCS

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC RERNARDC DO CAMFC - 5F
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[]REDE DE DISTRIBBICAD DE AGUA TV ACABO

.

o

12 00

AREA (Ar) m*: 2300

ACESSIBIUDADE : Dreta
TOPOGRAHA : piano
CONSISTENCIA : secs

DADOCS DA BENFEITORIA

TESTADA - (ef) m 500 PROF, EQUIV. (Pe) : 2500
FORMATO : Reguar ESQUINA :

n
0

-
=

TIPO DA EDIFICACAOD : Cosg USO DA EDIFICACAO : Resgenc o AREA COMNSTRUIDA : 27300 M?
PADRAQO CONSTR.: coma supericr |- CONSERVACAQ: = -repomms smpas
COEF. PADRAO: 2,356 IDADE REAL: 10 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k): 0502 CUSTO BASE (RS): 1.517.85
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 840.212.04 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O01: 1.00 ADICIONAL 02: 7.00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 06: 1 .00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 1.165.0060.00 VALOR LOCACAO (RS$) : 0,00
IMOBILIARIA : F&G MOVEIS
CONTATO ; REF: 3000072 TELEFONE : (113-5932425853
OBSERVACAO:
A,
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc 000  FTADICIONALOT ; 0.00 VALOR UNITARIO : T 486 30
TESTADA Cf: 0.11 FT ADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIIAQRD % 2.007 %2
PROFUNDIDADE Cp: 0.310 FT ADICIONALO3: 000 VARIA§ED X 1.20560
FREMNTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fo : 0.00 FT ADICIONALOGS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 000
TOPOGRARA Ft: 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WS
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAD EERMNARDC DO CAMFPO - 5P - 2020 UTIUIADO DATA DA PESQUISA : 0=/77 /2020

oy

SETOR: O0F QUADRA @ 02 INDICE DO LOCAL

DADOS DA LOCALIIA‘;;O

CHAVE GEOGRARCA :

¢ 102040

—
GACCS

ENDERECO : FUA SAR
COMP.:

CEP:

BAIRRO :

. op
]

DADOS DA REGIAO

NUMERO : "86¢
CIDADE :

SAQ BERNARDC DC CAPMPC - SF

MELHORAMENTOS :

[X] PAVIMENTACAD REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUIICAO DE AGUA
DADOS DO TERRENO

REDE DEILUMINACAO PUBLCA
TV ACABO

y
S

th

AREA (Ar) m* o TESTADA - (cf) m

En

& |

ol Te

! PROF, EQUIV. (Pe)}:

™

ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Reguar ESQUINA MAo
TOPOGRAHA : pianc
CCOMNSISTENCIA : sess »
DADOS DA BENFEITORIA )
TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIRCACAO : Resdenca AREA CONSTRUIDA : 25200 ME
PADRAOC CONSTR.: cosg tuparor CONSERVACAO: ¢ -2gu ar
COEF. PADRAO: 2655 IDADE REAL: )5 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0875 CUSTO BASE(RS): 1.577 45
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 1.033.420 48 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1 00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS) : 1.530.000.00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0.00
IMOBILIARIA : F8&G WMOVES
CONTATO : REF: S000058 TELEFONE : (11-992242553
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCAUZACAQC Fioc : 000 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO - 2 45874
TESTADA Cf: 0.1 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.883 64
PROFUNDIDADE Cp : 0.04 FT ADICIONAL 03 : 000 VARIACAO : EFle
FRENTES MULTIFLAS Ce : oo0  FTADICIONALOS : 0.00 VARIACAC AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 550
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 ; 000
TOPOGRAHA Ft: 000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO23

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ
DADOS DA FICHA B
NUMERO DA PESQUISA : SAC RERMNARDS DO CAMPO - 5F - 2020 UHU!ADO DATA DA PESQUISA : 02/ 772020
SETOR : 0OC7 QUADRA @ O INDICE DO LOCAL: 02040 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA SARGATCS NUMERO : 75

COMP.:
CEFP:

BAIRRO :
UF: SF

DADOS DA REGIAO

CIDADE : SAC BERMARDC DC CAMPO - 5F

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAQ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

REDEDEILUMINACAO PUBLICA
H v acaso

AREA (Ar) m& 150,00 TESTADA - {cf) m £00 PROF. EQUIV. (Pe): 3000
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO Reguar ESQUINA : igc

TOPOGRAHRA : plano

COMSISTENCIA : smoo .

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa UsSO DA EDIHCACAO i Residencia AREA CONSTRUIDA : ZF300 MW

PADRAO CONSTR.: coso fng ()

CONSERVAC.&O: d - ente reguior & reporcs simpies

COEF. PADRAO: 2237 IDADE REAL: 72 anos COEF.DE DEPRECIACAOQ (k) 0.838 CUSTO BASE(RS): 1.517.45
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO({RS): 247124870 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIONAL 04 1.00

DAROS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta

VALOR VENDA (RS): 1.800.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0.00

i

IMOBILIARIA : F&G MOVES

CONTATG : REF: S000072 TELEFONE : (11)-9932425532
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAGRO

LOCALIZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 222503
TESTADA Cf : 0.1 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZACAO : 2.80) 69
PROFUNDIDADE Cp : 000 FT ADICIONALODS3 : 000 VARIAQRO 5 0% &
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04 : 000 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 800

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMNAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft 0.00

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 &s 14:40 , sob o nimero WSBO237Q0

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ
DADOS DA FICHA g
NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDO DO CAMPO - 57 - 2020 KlunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/17/2020
SETOR: o207 QUADRA : O7E INDICE DO LOCAL: 03040 CHA\QE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCAL]ZAGRO
ENDERECO : RUA TASIAAN NUMERO : 220
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDC DO CAMPO - 5P
CEP: UF: IF
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS REDE DE DISTRIBICAO DE AGUA [ 1TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: aFZ00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 37 .20
. ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA ; 1B
TOPOGRARA : plonc
T ONSISTENCIA seco =
W
DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIRCACAOD : Coso USO DA EDIFICACAQ : Resdenc o AREA CONSTRUIDA : 54000 M

PADRAO CONSTR.: caso supsrics -
COEF. PADRAO:
VAGAS: T

i

A ace

IDADE REAL: 22
PAVIMENTOS : 0

anos COEFR.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACAO : o - snts reguior & repores mp s
CUSTO BASE (RS): 1.577.¢

£

O &40

VALOR CALCULADO(RS): 1.274.337 52 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: >0 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: o ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSACAO

WA

ADICIONAL 06:

MNATUREZA : Oferta
IMOBILARIA :
CONTATO :
AOBSERVACRO:

VALOR VENDA (RS): Z.500.000.00
PHD MOVEIS
REF: 24098

o~

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0.00

TELEFONE : (1148004422

FRENTES MULTIPLAS Ce :

A

CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

~

LELE

TOPOGRAHA Fi:

FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALDOS : )
FT ADICIONAL 06 :

VARIACAO AVALIANDO :

"y

¥

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAi.ORES.«"VARI_ACiO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 22275
TESTADA Ci: 0.06 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.787 21
PROFUNDIDADE Cp : .00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAQ : 0&27)

RS

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagdo do justo e real valor do imoével ora
avaliando, o perito valeu-se dos meétodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatdria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliagdo 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
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as suas
caracteristicas semelhantes e admitihdo-se que todos os que produzem a mesma
renda tem valor 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 condigbes de
férmulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de transposigao, de
melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de topografia, de
depreciagao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do terreno foi feita
através do metro quadrado medio, aplicando-sé os fatores de valorizacdo ou
desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma
cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobilidrias dessa regiéo, cujo
tratamento de homogeneizagéo encontra-se no presente trabalho.

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

solugéo para a lide em questao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WS
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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Para a avaliagcdo 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

determinacédo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em
havendo necessidade o0os elementos de  pesquisa seréao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagao,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona d&e ocupagéo, 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 padrao (elemento

paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o célculo 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 adogéo de fatores de homogeneiza¢cdo medidos

"}

¥

J1

ONQ?G 39,

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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no mercado, desde gue o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacgéo.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas
menores (problema da localizacédo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que s&o ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos 0s
fatores se referem a essa situacdo paradigma, admitindo que séo
ndo-correlacionados. Portanto* devem ser aplicados na forma de

ajustes somatdrios ou subtrativos.

I1.1.1  Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento & verificado atraves do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau lll, Grau Il ou Grau |I. A obtengdo 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 & todos os itens e, alem
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais
importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, nao se

consegue atingir graus elevados.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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[.1.4 Grau de preciséo:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em funcdo 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 fun¢do densidade t-student, ilustrada

abaixo:

F(V + 1} ey

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fung&o 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:

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0054793-31.2009.8.26.0564 e codigo ew4phPVq.
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Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de
confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

< S

Jn

< u<X+

T

Onde:

X = centréide amostral;

S = desvio-padréo amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;
n = numero de elementos da amostra;

&

639,

g

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAIRO LUIZ MARTINELLI DE OLIVEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/03/2023 as 14:40 , sob o nimero WSBO
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AVALIACAQ

I.1..u Obtengéao do valor metro quadrado do terreno

Lliv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do
imoével avaliando, na busca de elementos em oferta ou
efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semleihangaf_com 0 imovel avaliando e sempre que
possivel, se situassem na mesma regiao geo-econdmica do
mesmo, com o fito de obter uma amostragem representativa e

sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
varidveisimportantes na formagéo do preco no local do imovel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo,
enfocando nédo somente a area dos elementos amostra, mas
também suas frentes, topografias, posi¢des nas quadras,
situacéo dos Imdveis, existéncia de construgdes,
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

. Valer . -~ VYariacdo | Variacd
NOm. | Endereco sg s s Homeogeneizagao ¢ "
Unitario Paradigma Avaimnd§
RUA JOSE MEZA MENDONGA 1§ 2059.74 2.957.60 1,4359 oo
=
2| RUAARTICO 144 2.306.47 2.38498 1.0340 =
Q
3| RUA BANDA 505 201544 2.248.10 10627 059§
(2]
5 - ~m o -~ - - F’_‘CD
[E 4| RUA JONIC 120 25303 235254 92 sl
e}
£ | RUA JOSE MONTEIRO FILHO 368 232694 274757 1,1807 oo
- L
é| RUASARGACCS 160 1.866,30 2.007.92 2050 o
S
7| RUA SARGACCS 186 2.458.76 2.883 66 1.7540 sey
3
8| RUASARGAGOS 79 2.525.03 2.801.65 g
¢ | RUA TASKAAN 320 262275 2787.21 0627 00

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciagcdo 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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*ATUALIZACAQ: Todos os elementos s&o validos para o |

oL OCAL: A transposi¢céo 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:

ADERENCIA
Ham. Observado Calculado
1 2.059,74 2.957,60
2 2.306.47 2.384,98
3 2.115.44 2.248,10
4 2.930,30 3.396,94
5 2.326,%4 2.747,51
6 1.666,30 2.007,92
7 2.498,76 2.883,66
8 2.525,03 Z.éﬂl,GQ
g 2.622,75 ' 2.787,21
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAQ: PROCESSC 005475 DATA:  05/11/200
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 05

EDIFICACAQ VALORES DE VENDA: 1BAPE-SP - 2020 - SAO PAULO - §7
OBSERVACAO :

il

IONA DE AVALIACAO

Descricdo da Zona de Avaliacdo: RESICENCIAL HORIZONTAL ALTC
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INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE.CONFIANGA (80%): Avaliando
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS é g
- O
Média Unitarios : 2.335 02 Média Unitdrios ; 2.650.62 ff f;%
Desvio Padrdo : 346 0% Desvio Padrdo: 41642 8 o
- 30%: 637,36 -30%: 188344 g3
8o
+30%:2.04080 +30%: 3457 8 §§
€S
Coeficiente de Variagdo: 154500 Coeficiente de Variacdo : 1£ 4800 8 S
S o
[ O o
GRAU DE FUNDAMENTAGAO § &
- ™M
2 o
Descricdo GRAUH!I GRAUII GRAUI NgR
Te}
1 |earec o mbia acianss cmp@qsgn:ea:m 5 Compida gfo 206 fitores ] Agogio Ga stuagio 0| s <§80
varaves an2isa0% Usadosno traamanio paragigma E; a
Quantitats mnima 08 . . S
12 L] g 3 Q.
: d3dcs Os marcade usagos D @ D 2 g
31mn:£cag§o 006 02006 Aprasantagao 0a inform ref atodas Apresantago 0 inform ref 2todzs D Apreeantagio inform raf 3 todce 28 E
g2 mareago 28 Caract 008 008 02008 303153006 @  Caract 608 008 03008 202153008 caract do d300e raf aos frores D 3 i
Intarvaco 09 3ues 08 Cag2 R g
Gl Daa1zs X 0992200 O 142250 0] 3 5
[&]
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I 3
FORMAQAO DOS VALORES g
MEDIA SANEADA (RS):  2.450.42 §
TESTADA: £.1100 PROFUNDIDADE  -0.70C0 5
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 0.0000 =
. )
VALOR UNITARIO (RS/m2): Z.232 26000 VALOR TOTAL (RS): 3245283 B
®
INTERVALO MINIMO : 2.456 68 INTERVALO MINIMO : 2062 42 ;
INTERVALO MAXIMO ; 2.684 5¢ INTERVALO MAXIMO : 2.403.20 =
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