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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO / SP.

PROCESSO N2 0068808-81.2005.8.26.0002
(cie: CUMPRIMENTO DE SENTENCA — LOCAGAO DE IMOVEL

Regte: PATIO CAMPINAS SHOPPING LTDA.
Regde: MARCELO ANTONIO CAVALCANTI 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
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imdvel
constante de terreno e construgao, situado a Rua Anténio Guedes, n2 43 —

Bairro do Limao, Sao Paulo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagao dos imodveis, o
Signatario foi honrado com a nomea¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

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

e condi¢cdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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1.1 - LOCALIZACAO.

O objeto da presente acdo é o imdvel situado a Rua Antonio
Guedes, n? 43 —Bairro do Limao, Sdao Paulo — SP, conforme mapa de

localizagao abaixo:
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.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 Ill-Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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tardelli@tardelliengenharia.com.br
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.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel encontra-se situado em ZM — Zona Mista.

O imovel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imedia¢cOGes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.

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

Medindo o terreno 8,00 m de frente para a referida Rua
Antdnio Guedes, por 25,00 da frente aos fundos de ambos os lados, tendo

nos fundos a largura de 7,75 m.

AL TOTAl et eeeeeeeereeee s =197,00 m?

INSCRICAO IMOBILIARIA: 076.402.0006-7

1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel de
caracteristica residencial com d&rea construida total de 160,00 m?,

conforme certiddao de dados cadastrais.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.
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FOTO 01
Vista da fachada.
FOTO 02

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

Vista da fachada de outro angulo.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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tardelli@tardelliengenharia.com.br
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E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

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




fls. 1090

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

10

"XHAAN 186 061po2d 8 2000°92°'8'S002 T8-8088900 0SSa204d 0 awiojul ‘op ojuswnooqeloualajuodluge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny ais o assade ‘reuiblio o JIajuod ered
0668250/ 7ZV.LSM 013WNU 0 qos * GT:0T S #202/90/0T Wa ope|odojold ‘ojned oS ap opels3 op ealsne ap [eungul @ 1113AHVL 1ZZ31 0914A0Y Jod awuawienbip opeuisse ‘[eulfilio op eidpd 9 ojuswnoop 81s3

FOTO 07
Vista da cozinha.
FOTO 08
Vista do hall.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 09
Vista do banheiro.
FOTO 10
Vista do quarto 01.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 15
Vista da edicu

FOTO 16
Vista da edicula.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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=

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imovel:

Local do Imovel:
R ANTONIO GUEDES, 43
VL ST MARIA CEP 02562-090

Imovel localizado na 2° Subdivisdo da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
R ANTONIO GUEDES, 43
VL ST MARIA CEP 02562-090

Contribuinte(s):

INFORMAC,‘E«O PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (nm¥): 197
Area ndo incorporada (n): 0
Area total (m?): 197

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 160
Area ocupada pela construcdo (m7): 100
Ano da construcdo corrigido: 1986
Valores de m* (R$):

- de temreno: 1.135,00

- da construgéo:

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 223.595,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construcdo: 184.175,00
Base de calculo do IPTU: 407.770,00

1.951,00

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024

076.402.0006-7
Testada (m): 8,00
Fragéo ideal: 1,0000
Padr&o da construgdo: 1-C

Uso: residéncia

Ressalvado o direito da Fazenda Puablica do Municipio de S3c Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no

langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n°® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 26/08/2024, em

Data de Emissao: 28/05/2024
Numero do Documento: 2.2024.002144893-7
Solicitante:

RODRIGO IEZZI TARDELLI (CPF 297.552.698-94)

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

WSTA24705238990

umero

10:15, sob o n4

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/06/2024 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0068808-81.2005.8.26.0002 e codigo 98TMyDHX.
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.

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

existentes, condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario foi obtido através do tratamento por
fatores de elementos coligidos na regidao avalianda, resultando em valores
unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo. Para tal tratamento
optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos os dados de pesquisa
em relacdao ao imdvel avaliando, baseado na Norma para Avaliacao de

Imoveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

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
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Onde:

Vt = Valor procurado do imoével="?
S = Area construida = 160,00

q = Unitario = R$ 4.102,72

O valor do imodvel serd calculado, através da expressao:

Vi=Sxq

Substituindo os valores na férmula e calculando vem:

Vi = 160,00 m? x RS 4.102,72/m?

Diante do exposto o valor do imdvel, corresponde a:

V:= RS 656.435,20

(seiscentos e cinquenta e seis mil quatrocentos e trinta e cinco reais e vinte
centavos)

Diante do exposto, o valor arredondado do imodvel é:

V.= RS 660.000,00 - Vdlido maio/2.024.

(seiscentos e sessenta mil reais)

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/06/2024 as 10:15 , sob o nUmero WSTA24705238990

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0068808-81.2005.8.26.0002 e codigo 98 TMyDHX.



fls. 1098

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

18

VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 18 (dezoito) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 10 de junho de 2024.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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NUOMERC DA PESQINSA @ 540 PAULD - 5P - 2024
SETOR : 075 QUADRA : 353 INDICE DO LOCAL: 1.79500

DADOS DA LGCALII.&(;.ED

CHAVE GEOGRAACA :

Flumuzapo DATA DA PESQUISA: 29/05/2024

ENDERECO : AVEMIDA CLAVASIC ALVES DA SILVA

COMP.: BAIRRO :
CEF: UF: 3P

DADOS DA REGIAC

MUMEROQ : 110

CIDADE ; SAC PAULO - 5F

MELHORAMENTOCS :

ElraviMeENTACAD [<]REDE DE COLETA DE ESGOTO

] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBIICAQ DE Acua [ 1v Acaso

DADOS DO TERRENC

=] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) M= 142,00 TESTADA - (cf} m:
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar
TOPOGRARAA @ panc

COMSISTENCIA : 2o

DADOS DA BENFEITORIA

FROF. EQUIV. (Pe): 23,67
ESQUINA : Hao

TIPC DA EDIACACAQ : Cosa
PADRADQ CONSTR.: casa médic

UsCr DA EDIHCACED : Residencia

AREA CONSTRUIDA M=

700

w

CON SERVAC:.ED » d - entre regular & reparos sSmpies

COEF. DE PADRAO : 2,154 IDADE REAL: 54 agnos COEF. DE DEF. (k) : 0,433 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O FPAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOCS DA TRANSA(;E.O
MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA ; LIMAD IMOVEIS
CONTATO : REF: SO0536 TELEFOMNE: (11}-38574743
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS ?ALQRES;’VARIAGEO
LOCALZACAD Floc : 54,50 FT ADICIONAL O : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.481, 75
OBSOLESCENCIA Fobs - C ey FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACAD : 4.634,81
FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGCAD : 1.3312
FPADRAO Fp: 0.00
FT ADICEOMAL 04 : .00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL D5 : 000
FT ADICIONAL D& : 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
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2024 ClunuzADO DATA DA PESQUISA : Z5/05/2024
SETOR : 075 QUADRA : 242 INDICE DO LOCAL:  1.01400 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA;EO

ENDERECO : RUA ANTONIC JOAD NUOMERD : 440
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5A0 PAULOD - 5P
CEF : UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMEMTOS :

ElravimenTACAC [5] REDE DE COLETA DE ESGOTO (<] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

< REDE DE GAS E<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGuA [] TV ACABOD

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 180.00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 18,00

ACESSIBILDADE : Deta FORMATO ¢ Reguior ESQUINA : MNEo
TOPOGRARA @ plano

COMNSISTENCIA ¢ seco

DADOS DA BEMNMFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caosa USO DA EDIRCACAOC : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 120,00
FADRAC COMNSTR.: casa médic CONSERVACAD : d - entrs regulor & seporos Smples
COEF. DE PADRAD : 2,150 IDADE REAL : 12 anos COEF. DE DEP, (k) 0,840 CUSTO BASE (RS$): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 520.000,00 VALOR LOCACAO [R$): 0,00
IMOBILLARIA : LOPES OME
COMNTATO : REF: REQ 1803282 TELEFOME : (11)-22625688

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA.(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS FALGRESNARIAQ.&O
LOCALIZACAD Floc 14,62 FT ADICIOMALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.900.00
= : 1,00 AC : <

TR s S FT ADICIOMAL 02 ol HOMOGEMEIZACAOC : 3.47

FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAD : 0.8009
PADRAO Fp: 0.00

: FT ADICIOMNALDS @ 0.00

WAGAS 0.00 FT ADICIOMALDS 0.00

FT ADICIOMAL D 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
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WSTA24705238990

umero

10:15, sob o n4

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/06/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0068808-81.2005.8.26.0002 e codigo 98TMyDHX.

Este documento



fls. 1102

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

22

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOCSE DA FICHA 3

NUOMERD DA PESQUISA @ SAC PAULD - 5P - 2024 FlumuzADO DATA DA PESQUISA @ 29/05/2004

SETOR : 075 QUADRA : 337 INDICE DO LOCAL :  1.03400 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZ A(;i o

ENDERECO : RUA ELVIRA BARBOSA NUMERD : 224
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAD PAULO - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
ElravimeNTACAD [Z] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAOD FPUBLICA
[{] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGua [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar] M= 128.00 TESTADA - (cf) m: &.00 PROF. EQUIV. (P&): 21,33
ACESSIBIUDADE : Casta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : planc

COMSISTEMNCIA : 2o

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAQ : Coso US0O DA EDIACACAO : Resdsnoial AREA CONSTRUIDA M=: 148,00
PADRAO COMSTR.: coso meédic CDNSERVAC.E.D » d - entre regular & reparos Simpdss
COEF. DE PADRAD : 2130 IDADE REAL: 43 anos COEF. DE DEP. (k) 0570 CUSTO BASE (RS) 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: .00

FATORES ADICIONAILS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIOMAL 03 1.00
ADICIOMNAL 04 1.00 ADICIOMAL 05 1,00 ADICIOMAL 062 1.00

DADOS DA TRANS.&(;;.D

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 670.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : PC IMOVEIS
CONTATO : REF: 128 TELEFONE: (11}-25758534

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES .-'rVARIA.(;:iO
LOCALZACAD Floc : 079 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UMITARIO : 407432
. : 0,00 AD : 299,
OBSOLESCENCIA Fobs 37595 FEADCONALIE oo HOMOGENEIZACAD : 435748
FT ADICIOMNALO3 : 0.00 VARIAGAD : 1.0795
FADRAO Fp: 0.0
FT ADICIONAL DS : 0,00
VAGAS om0 FT ADICIONALDS : 000
FT ADICIONAL DS : 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
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NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2024

SETOR : 075 QUADRA : 340 INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIIAQ&O

1.074.00

FlumuzAaDo DATA DA PESQUISA : 27/05/2024
CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : RUA SAC ROMUALDO
COMP.: BAIRRO :
CEP : uF: 5P

DADOS DA REGIAC

MUMERO @ 254
CIDADE : SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

ElravimMeENTACAD [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA
DADOS DO TERREND

[ REDE DE ILUMINACAC PUBLICA

) v acaso

AREA (Ar) M= 132,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Cireto FORMATO :
TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : s=co

DADOS DA BENFEITORIA

Reguar

7.30

PROF. EQUIV. (Pe): 18,08
ESQUIMA : Nao

PO DA EDIRCACAOD : Casa
PADRAQ CONSTR.: coso medic

USO DA EDIACACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA M=

132.00

CONSERVACAD : d - enire reguior e reparcs smples

COEF. DE PADRAO : 2,150 IDADE REAL: 50 anos COEF. DE DEP. (k) 0,450 CUSTO BASE (RS): 0.00

VAGAS: O FAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00

FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICKDNAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 0&: 1,00

DADOS DA TRANSA(;E«.Q

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 537 000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00

IMOBILIARLA : EQUIPE FENEX MIRANTTE

COMTATO @ REF: FLEURY SOBRADO NO LIMAO TELEFONE: (11)-872811503

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALUZACAQ Floc : -31.08 FT ADICIONALGT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4 070,45

OBSOLESCENCIA Fobs - ——— FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGEMEIZACADC : 4949 83
FT ADICIONALD3 : 000 VARIAGAD : 1.2160

FPADRAD Fp : o

" s FT ADICIOMAL 04 ; 0.00

VAGAS 000 FT ADICIOMALDS : 0.00

FT ADICIONAL 06 ; 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOCS DA FICHA 5
NUMERD DA PESQUISA : SAC PAULC - SF - 2024 CAunuzZADO DATA DA PESQUISA : Z25/05/2024
SETOR : 078 QUADRA : 454 INDICE DO LOCAL: 1.15200 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIIA(;E.D
ENDERECO : RUA ANTOMIC RIBEIRC DE MORAIS MUMERO : 150

COMP.: BAIRRO :
CEF: UfF: 3P

DADOCS DA REGIAC

CIDADE : SAC FAULD - 5P

MELHORAMENTCS :

E raviMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA
DADOS DO TERRENO

4] REDE DEILUMINACAOC PUBLICA

] 7w acaso

AREA (Ar] M= 119,00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO :
TOPOUZRAAA ; ano

CONSISTEMCIA ; seco

DADOCS DA BENFEITORIA

Reguior

PROF. EQUIV. (Pe): 23.20
ESQUINA, : MNAC

TIFO DA EDIACACAO : Cosa USC DA EDIACACAQ : Resdencia AREA COMNSTRUIDA M= 134.00
FADRAO COMNSTR.: casa madic COMNSERVACAD : e - reparos smples
COEF. DE PADRAD : 2,150 IDADE REAL : 47 gnos COEF. DE DEP. (k) : 0,550 CUSTO BASE (RS) 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL O1: 1,00 ADICIOMNAL 02: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMNAL O8: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA MIRANTTE IMOVEIS
CONTATO : REF: 231044 TELEFONE : [11)-20854545
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGENMEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALUTACAO Floc : 7432 FT ADICIOMAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.694,03
- - 0. A 3 031
GBS Rt T FT ADICIOMAL 02 00 HOMOGEMNEIZACAO 4.037,44
FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0813
FADRAO Fp : oon
- FT ADICIOMAL 04 : 0.00
VAGAS Q.00 FT ADICIOMAL 05 : 0.00
FT ADICIOMAL 046 : 0,00

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

MIMERC DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2024 lumuzAaDo DATA DA PESQUISA @ 29/05/2024

SETOR : OF& QUADRA : 451 INDICE DO LOCAL: 1.15500 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIA@E&O

ENMDERECO : RUA IMARLI MUOMEROD ; 287
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEFP: UF: 5F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
ElravimENTACAC [Z] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4 REDE DE LUMINACAD PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] Tv ACABD

DADOS DO TERRENG

AREA (Ar) M= 112,00 TESTADA - (cf} m: 5.40 FROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILUDADE : Di=ta FORMATO : Reguiar ESGIUIMA MNac
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAO : Caso US0O DA EDIACACAQ : Residencia AREA COMNSTRUIDA M= 120,00
PADRAOQ CONSTR.: caso médic COMSERVACAD : & - reparcs smiples
COEF. DE PADRAO ! 2,150 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEF. (K) : 0.560 CUSTO BASE (RS)k .00
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1.00
DADOS DA TRANSAC Ao
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000,00 VALOR LOCACAD (R$): 0,00
IMOBILIARIA ; EQUIPE HORUS
CONTATO ; REF: DI 359058 TELEFOMNE : (11)}-083179170
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGEMEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIAC AC
LOCALZACAQ Floc : -87.14 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 412500
OBSOLESCENCIA Fobs : 354,82 PR o HOMOGENEIZACAQ : 4.432.48
FT ADICIOMALD3 000 VARIAGCAD : 1.0746
FPADRAO Fp: 000
FT ADICIOMAL DS : 0.00
VAGAS oo FT ADICIONALDS : 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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NOMERC DA PESQUISA @ SAC PAULC - 5P - 2024
SETOR : O7¢ QUADRA : 355 INDICE DO LOCAL: 1.05800

DADOS DA LGCALIIAG:&O

CHAVE GEOGRAFRCA :

FlumuzADO DATA DA PESQUISA @ 2570577024

ENDEREGO : RUA MARCOS POLAID
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAC

MUMERO : 117

CIDADE : A0 PAULO - 5F

MELHORAMENTOS :

E raviMENTACAD [Z] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO

DADOCS DO TERREMO

<] REDE DE LUMINACAC FPUBLCA

AREA [Ar) M= 2ES0.00 TESTADA - (cf) m: 10,
ACESSIBILIDADE @ reta FORMATO : Regular
TOPOGRAFRA : planc

COMSISTENCIA ¢ eco

DADOS DA BENFEITORIA

L8]

FPROF. EQUIV, (Fe): 25.00
ESQUINA : Mac

TFO DA EDIACACAQ : Cosa
PADRAQ CONSTR.: cosa médio (=)

UsSO DA EDIHE:A(_:E;D : Residencia

AREA COMNSTRUIDA M=

23400

CDNSERVACEO » d - entre regular e reparcs simpdes

COEF. DE PADRAO 2,350 IDADE REAL : 21 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,470 CUSTO BASE (RS) 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMNAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIOMAL 03: T.00
ADICIOMNAL 04 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMAL D6: 1.00
DADOS DA TRANSA&;:E.O
MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 685.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILLARLA ; EQUIPE SHARK
CONTATO REF: U 387616 TELEFOME: (11955271693
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALDRESHVARIAGED
LOCAUZACAO Floc ; -11.48 FT ADICIOMALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.634 .62
OBSOLESCENCIA Fobs - e FT ADICIOMNAL 02 : 0.00 HOMOGEMNEIZACAC : 314731
FT ADICIOMAL 03 0.00 VARIACAQC : 1.1948
PADRAO Fp: 178
p 179.89 FT ADICIOMAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 05 : o00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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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 Avaliagcado de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
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 imdvel em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imoével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacado e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliarias dessa regidao, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo do imdével em questdo foi utilizado o

METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econ6micos 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 padrao (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 sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdao 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 localizacado, 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 situacao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios 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 |l ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

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

A normalizagcdo estabelece uma precisdo 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 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:
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7J[t0b J[tob

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 confiangca pela expressédo apresentada a seguir:

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

S-t

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

n = nUmero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado.

L1.iv 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
regidao 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 imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicoes nas quadras, situacao dos Iméveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

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

MATRIZ DE UNITARIOS
Nidm. | Enderego uﬁ;:;';o Homogeneizagdo Variacdo
& AVENIDA CLAVASIO ALVES DA SILVA 110 3.481.75 46343 12312
B 2| RUAANTONIO JOAD 440 3.900,00 3.123.47 0.8009
B 3| RUAELVIRABARBOSA 224 407432 4.399.48 10798
B 4| RUASAO ROMUALDO 254 407045 494783 12160
B 5| RUAANTOMIO RIBEIRC DE MORAIS , 160 3.694,03 4.037,44 0513
Bd 6| RUAIMARUI 387 412500 4.432.48 1,0746
Bd 7| RUAMARCOS POLAID 117 2.634,62 3.147.3 11944

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciagado de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na préatica

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

maio/2024;

oL OCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAOQ
HNum. X Y
348175 4,634,81
3.900,00 312347
4.074,32 4,399 48
4.070,45 4,949,383
3.684,03 4,031,44
4,125,00 4.432,68
263,62 3.147,31
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Ohservados x Valoves Caloulados
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nao se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCRICAQ : PROCESSC 0048508 DATA:  25/05/2024
EDIFICACAO VALORES DE VENDA @ [BAPE-SP - 2024 A0 PAULD - SF

FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 02 PARCELA DE BENFETORIA: 03

OBSERVACAO:

FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacdo 1.033.00

@ Obsolescéncia

[ Padréio
[] Vagas

ldode 33
Estado de Conservagdo [ - ENTRE REGULAR E REPARCS SIMPLES

cosa medio
Vagas 0

Acréscimo
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 3.717 45 Média Unitarios : 410272
Desvio Podrdo : 529,17 Desvio Padrdo: 715,33
-30%: 259802 -30%: 287150
+ 30 4624 B9 +30%: 533353
Coeficiente de Variocdo : 14,2400 Coeficiente de Variacdo : 17,4500
GRAU DE FUNDRMENTAQEO
Descricdo GRAUITI GRAUTI GRAUI 1
1|carac. do imbvel avafondo Eu-_njpi%’rn quanto a todas 5 Ccompleta gto oos fotores (] Adogho desivogdo 0| 3
varigveis analisodas usadaes no fratomenta parodigma
Guanfidade minima de
17
- dados de mercodo usados : |:| > E } D z
3 \denfificacdo dos dodos Apreseniogto de inform ref o lodm Apresentogio de inform ref oodos D e enog o inorm ref o fodos @
de mercodo o5 coroct dos dos dodos anolsodos E o oot dos dos dodos onaisodos ooy acd doe dades raf oo Folores |:| 3
Intervodo de gjuste de cada :
fotar & pf o conj de fatores ey E M D Sl D 3
GRAU DE FHHDAMEHTACED: Il
FOEMRQEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 410272

VALOR UNITARIO (R$/m2]: 4.1

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

0272000

VALOR TOTAL (RS): 65643520
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 371312
INTERVALO MAXIMO ; 447232

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO ¢ 371312
INTERVALO MAXIMO : 4.452.32

GRAU DE PRECISAQ: Il
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