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Exmo(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito Da 12 Vara Civel do Foro Regional Ill - Jabaquara/SP
Processo: 0006356-31.2025.8.26.0003
Parte Autora: Flavio Rodrigues de Oliveira

Parte Requerida: Dulce Rodrigues de Oliveira

FABRICIO M. VERONESE, engenheiro, perito judicial nomeado nos autos

do processo em epigrafe, dando por terminadas as suas diligéncias, vistorias e estudos,
vem apresentar suas conclusdes, expressas no presente LAUDO em anexo, pelo qual

chegou ao valor de mercado para venda de R$ 830.000,00 (oitocentos e trinta mil reais),
para o imével com matricula 83.113 do 8° CRI de Sdo Paulo/SP e objeto da analise, ou
seja, Terreno com 10m frente x 40m fundos (area de 400 m?) e 3 casas térreas somando
area construida de 203 m? e localizado a Rua Timboré 247 , Jardim Oriental, Jabaquara,
Sao Paulo/SP.

Termos em que,

pede deferimento.

Sao Paulo, 14 de margo de 2026.

ENG® FABRICIO M. VERONESE
CREA 5060482415
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LAUDO DE AVALIAGAO

Processo: 0006356-31.2025.8.26.0003

Foro: 12 Vara Civel do Foro Regional Ill - Jabaquara

Imovel: Terreno com 10m frente x 40m fundos (area de 400 m?) e 3 casas térreas

somando area construida de 203 m?

Endereco: Rua Timboré, 247 , Jardim Oriental, Jabaquara, Sdo Paulo/SP

Valor: R$830.000,00

Data Ref: margo/2026

FACHADA DO IMOVEL AVALIANDO
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. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de agao, autos n.° 0006356-31.2025.8.26.0003, em tramite perante
a 12 Vara Civel do Foro Regional Il - Jabaquara, promovida por Flavio Rodrigues de

Oliveira em face de Dulce Rodrigues de Oliveira.

Objetivo: Defini¢ao do valor de mercado do imével para venda

Bem avaliado: Terreno com 10m frente x 40m fundos (area de 400 m? e 3 casas
térreas somando area construida de 203 m? localizado na Rua
Timboré, 247 , Jardim Oriental, Jabaquara, Sao Paulo/SP,
matricula 83.113 do 8° CRI de Sao Paulo/SP, com area

construida total de 400m?

As partes nao indicaram assistentes técnicos para acompanhamento dos
trabalhos da pericia técnica.
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VISTORIA

A vistoria para a pericia ocorreu em 30/01/2026 as 9:00 hs, conforme
notificacdo prévia. Por ocasido da vistoria o imével se encontrava em utilizagao

residencial.

1 REGIAO

11  LOCALIZAGAO

O imovel objeto desta avaliacdo situa-se na Rua Timboré, 247 , Jardim
Oriental, Jabaquara, Sao Paulo/SP.

O imdvel se situa em regido sul da capital, em localizagdo com

predominéncia de uso residencial horizontal de médio/baixo padrao.

FIG. 01 — LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICiPIO — MS BING
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F1G. 02 — UsO DO SOLO NA REGIAO DO IMOVEL AVALIANDO —

JEDAS
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1.2 ZONEAMENTO

De acordo com a Lei de Zoneamento, que define o uso e ocupagao do solo,
o imével situa-se na zona ZM - Zona Mista, definidas pela PMSP como porgdes do
territorio em que se pretende promover usos residenciais € ndo residenciais, com
predominancia do uso residencial, com densidades construtiva e demografica baixas
e médias. A principal caracteristica da zona mista é viabilizar a diversificacdo de
usos, sendo uma zona em que se pretende mais a preservagédo da morfologia urbana

existente e acomodacao de novos usos, do que a intensa transformacéo.

Vé-se nos quadros abaixo os indicadores de ocupacéo especificos do terreno do

imovel avaliando.

FIGURA 04 — PARAMETROS DE OCUPACAO

PARAMETROS DE OCUPACi\O — QUADRO 3 DA LEI N® 16.40272016

Descrigao Valor

ZONA DE USO (a) M
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MINIMO 0.20
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTOQ BASICO 1
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO (m) 2
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes até 500 m* 0.85
TAXA DE OCUPACAD MAXIMA - para lotes igual ou supenior a 500 m* 0.70
GABARITO DE ALTURA MAXIMA (metros) 28
RECUQ MINIMO - FRENTE (i) 5
RECUQO MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura menor igual 3 10m NA
RECUQ MINIMO - FUNDOS E LATERAIS: Altura superior a 10m an
COTA PARTE MAXIMA DE TERRENO POR UNIDADE (m?) NA

Fonte: PMSP
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1.3 MELHORAMENTOS PUBLICOS

O local é dotado de todos os principais melhoramentos publicos essenciais,

pavimentagao asfaltica, guias e sarjetas, agua, esgoto, coleta aguas pluviais, energia

elétrica, telefone, rede celular, rede de dados, TV a cabo, correio, coleta de lixo,

iluminagao publica e transporte coletivo.

1.4 SERVIGOS NA REGIAO

O imbvel conta com acesso facil as principais vias da regiao, esta localizada

em bairro predominantemente residencial, com variedade de comércios, servigos e

lazer nas proximidades.

FIG. 05 — VISTA AEREA DA REGIAO MACRO DO IMOVEL
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2 IMOVEL

O imoével situa-se no Setor 89 e na Quadra 125 e o numero de Contribuinte

cadastrado na PMSP é 089.284.0011-2.

FIG. 06 — CADASTRO DE IMOVEL NA PMSP

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Local do Imével:
R TIMBORE, 247

JABAQUARA CEP 04347-150
Imével localizado na 2°* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:
R TIMBORE, 247
JABAQUARA CEP 04347-150

Contribuinte(s):
INFORMAGAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 400
Area no incorporada (m?): 0
Area total (m?): 400

Dados cadastrais da construgdo:

Area construida (m?): 203
Area ocupada pela construgdo (m?): 203
Ano da construgéo corrigido: 1967

Valores de m* (RS$):

- de terreno: 1.502,00
- da construgao: 1.939,00

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

- da area incorporada: 600.800,00
- da area ndo incorporada: 0,00
- da construgao: 78.724,00

Base de calculo do IPTU: 679.524,00

é Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2025

Cadastro do Imével: 089.284.0011-2

Padréo da construgéo:

10,00
1,0000

1-B
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21 TERRENO

O terreno tem topografia com leve declive e o seu formato é regular,

conforme pode ser visualizado na figura abaixo. O terreno tem 400 m>.

FiG. 07 — CROQUI DO TE

F 0012
N. 257

F 0013
N. 263

I Fm‘l’/
N. 269

F 0058
M. 251

F 0015
N. 287

10m
] 20 ft

Fonte: PMSP

RRENO

/

Lote

Setor:
Quadra:
Lote:

Digito SQL:
Condominio:
Tipo quadra:
Tipo lote:
CodLog:

Nome logradouro:

Numero porta:
Complemento:
Situacéo:

Uso:

Area terreno (m2):

089

284

0011

2

0o

FISCAL
FISCAL
189723

R TIMBORE
247

ATIVO
Residencial
400

Area construida (m2): 203
Cadigo do contribuinte: 089.284.0011-2
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2.2 BENFEITORIAS

Sobre o terreno acima descrito, encontram-se construidas 3 edificagbes
residenciais térreas, cuja area construida total é de 203 m? (sendo casa 01 com 110

m?, casa 02 com 30 m? e casa 03 com 63m?).

Apesar do cadastro da edificagdo indicar o ano de construgdo de 1967,
existem registros anteriores do ano de 1954 onde é possivel verificar que as bases
das construgdes ja existiam. A constru¢cao do fundo passou por reforma geral e se
encontra em melhor estado de conservagao (D), a edificagdo da frente apresenta
problemas localizados e se encontra em estado de conservagao E, assim como a

edificagdo do meio do terreno.

O valor das edificacbes em comparagdao ao valor do terreno € pouco

significativo.

A edificagao se enquadrada no padrao construtivo “Econémico”, apresentam
distribuicdo de ambientes internos basica e sem preocupagdo com projeto

arquitetdnico, se utilizando de materiais e acabamentos basicos.

Defini¢do de Valores das Construcdes

14 = - o o o &
5 slelel.ls EE : g
] £ o =2 3 s » 2 <
2 = 3 8 < | = Ss| Ye ] ] 5
o _ © c =4 = © = ] g = oW 2 g =4 S
2 E 2 38 2 g | 2 |dg 2 £2| 8¢ s g 2 5
Elemento | Benfeitoria | S 2 [ S 2 H ? |3 E 8 < S o 5 x [ 2 =
= S 2 = & | .
5= 2 5| 8 |22 (5% = te| B2 sg| 8 F
5 = < 3 4 S | s=| g8 50 = 3
s % s s s |3 s 58 5 5
s ] 8 s 2 ] ] & 2
S < = k-3 w a =
R8N Padrdo Pc Ac Ir R le %V Ka Estado Ec K Foc % Constr Vb
Avaliando Casal 2.059,85 | 2.3 Econémico 0,624 110| 60 20% | 55 92% 0,122 F 33,20 0,081| 0,2649 100% 37.459,99
Avaliando Casa 2 2.059,85 | 2.3 Econdémico 0,624 30, 60 20% 60 100% - F 33,20 - 0,2000 100% 7.712,08
Avaliando Casa 3 2.059,85 | 2.3 Econdémico 0,624 60| 60 20% 35 58% 0,538 D 8,09 0,495 0,5957 100% 45.942,67
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FOTO 03 — FRENTE CASA 01

”

RELATORIO DE FOTOS - VISTORIA

FOTO 02 — VISTA DA FACHADA FRONTAL DO IMOVEL
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FOTO 04 — SALA—CAsA 01
FOTO 05 — QUARTO — CASA 01
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FOTO 06 — CozINHA— CAsA 01
FOTO 07 —CAsA 02
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FOTO 08 — QuARTO — CASA 02
FOTO 09 — BANHEIRO — CASA 02

iciaem Engenhar

s

Per




‘HM6n0IN| 061pod @ £000°92°8'S202 TE-95E9000 0SSad0.1d 0 awiojul ‘op’oluawndoeloualajuodiuge/bd/enbipelsed iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio 0 JIBJU0D Bled
G288/500/929V LM 0J3WNU 0 oS * GE:0T S8 9202Z/E0/T Wa opejodojoid ‘ojned 0eS 8p 0peisg op ealsNC ap [eungiL 8 3SINOHIA SANOUYIN 0ID1bdgv4 1od sjuswientip opeuisse ‘[euiflo op eidod 9 ojuswnoop 81s3

fls. 119

15/37

fveronese@gmail.com

Eng® Fabricio M Veronese

5
£
{

FOTO 10-CasAa 03
FOTO 11 - CozINHA — CASA 03
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CAsA 03

FOTO 12 — BANHEIRO — CASA 03
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Aquisicdo de Imdveis Financiados - Qtdes

GRAFICO 01 — INDICADOR DO MERCADO IMOBILIARIO

”

DIAGNOSTICO DE MERCADO

| identificar a curva de quantidade de im

,

Com base nas compilagdes de dados fornecidos pela ABECIP e pelo BACEN

Periciaem Engenharia
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tempo, o que pode indicar a situagao de liquidez do mercado imobiliario.

€ possive
Fonte: ABECIP
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IV. CRITERIOS DE AVALIAGAO

3 REFERENCIAS NORMATIVAS

O estudo objeto deste trabalho se baseou nos requisitos essenciais da NBR
13752:1996 - Pericias de engenharia na construgao civil, item 4.3.2, na Norma para
avaliagao de imdveis urbanos do IBAPE/SP: 2011, no estudo Valores de edificagbes
de imodveis urbanos IBAPE/SP: 2017 e na norma NBR 14.653-2: 2011.

4 METODOLOGIA ADOTADA

Sera utilizado o Método comparativo direto de mercado com tratamento por
fatores que é, segundo a classificacdo da ABNT - Associagao Brasileira de Normas
Técnicas, um método direto e permite que o valor do imdvel seja calculado a partir
do tratamento adequado dos dados referentes a transacgdes ou ofertas de venda de

imoveis similares.

Para a aplicagcdo deste método, as caracteristicas basicas em que deve haver

semelhanga, basicamente est&o relacionadas com os seguintes aspectos:

= Localizagcao

= Tipo de Imével

= Dimensdes compativeis

= Padrao Construtivo

= |dade e estado de conservagao

= Valores contemporaneos

O método sera aplicado segundo as diretrizes estabelecidas na Norma para
avaliagao de iméveis urbanos do IBAPE/SP: 2011.
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Para tanto, serdo aplicados os critérios de tratamento e homogeneizagao,

obedecendo aos seguintes fatores considerados como de aplicagéo obrigatdria de

acordo com a Norma IBAPE-SP:

A)

C)

OFERTA: Conforme item 10.1 da Norma, deve-se aplicar uma deducéo de
10% no precgo das ofertas para cobrir risco de eventual superestimativa por
parte das ofertas (elasticidade dos negocios). No caso de transcrigdo de valor
de imdveis vendidos, nao incidira o referido fator de desconto. Esse fator é
considerado obrigatério pois o valor de mercado nao é o valor ofertado pelo
vendedor, mas sim o valor mais provavel que seria negociado e acordado

entre vendedor e comprador prudentes, em situacdo normal de mercado.

VALORES CONTEMPORANEOS: Todos os elementos comparativos
serao indicados com valores atuais de preco relativos ao més de elaboragao
da avaliacdo. Os valores de imdveis transacionados dentro de um periodo

maximo de 1 ano serdo considerados como contemporaneos.

PADRAO CONSTRUTIVO: A determinagdo do valor unitario das
benfeitorias, sera calculado através do estudo VALORES DE EDIFICACOES
DE IMOVEIS URBANOS:2017, do IBAPE/SP (conforme tabela 01 abaixo).

Conforme referido estudo, utilizando-se a Tabela de coeficientes em funcéo

das tipologias construtivas.
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Quadro 01 - indices de Padrio de Construgio, vida referencial e valor residual IBAPE-SP
e Validade dos e Intervalo de indices - Pc Idade Referencial | Valor Residual
= indices* Minimo Médio Maximo -Ir (anos) -R(%)
i 1.1 - Padrao Rustico 0,091 0,136 0,177 5) 0%
1.BARRACO By pate oo
01/04/2019 | 1.2 - padrio Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
2.2 - Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844 60 20%
2.3 - Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221 70 20%
- A partir de 2.4 - Padrao Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
' 01/11/2017 | 2.5 - Padrao Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008 70 20%
2.7 - Padrao Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
2.8 - Padrao Luxo 4,843 - - 60 20%
3.1- Padrao Econémico 0,518 0,609 0,700 60 20%
i 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
3.GALPAO A partir de p
01/11/2017 | 3.3 _ padrao Médio 1,368 1,659 1,871 80 20%
3.4 - Padrao Superior 1,872 - - 80 20%
4.1 - Padrao Simples 0,071 0,142 0,213 20 10%
A partir de = 24 9
4.COBERTURA 01/11/2017 4.2 - Padrao Médio 0,229 0,293 0,357 20 10%
4.3 - Padrao Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%
* O emprego de qualquer um dos indices apresentados, em avaliages cuja data de referéncia do valor seja a partir da data de validade dos indices, deve observar o disposto nos itens
3.4 e 3.6 deste estudo.
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D) IDADE E DEPRECIAGAO: A depreciagao levara em conta aspectos fisicos de

idade real e estado de conservacao, sendo as diferencas observadas entre

os elementos comparativos ponderadas e tratadas pela relacdo entre os

respectivos fatores de obsoletismo indicados através do critério de Ross-

Heidecke.

Quadro 02 - Estado de Conservagao — Ec — VEIU IBAPE SP

Ref. Estado da Edificagdo

Depreciagao
(%)

Caracteristicas

A Nova

0,00

Edificagcdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

B Entre nova e regular

0,32

Edificagdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demado leve de pintura para recompor sua aparéncia.

C Regular

2,52

Edificagcdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
D necessitando de
reparos simples

8,09

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficiais e pintura externa e interna.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna ap6s reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutural. Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e
elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apos reparos de fissuras e trincas,
com estabilizagdo e/ou recuperagdo localizada do sistema
estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisdo e com substituigdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro cdmodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substitui¢do de telhas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificagdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substitui¢do de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituicdo de pecas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos comodos, se faz necessdria. Substituigdo ou
reparos importantes na impermeabilizagdo ou no telhado.

Necessitando de
H reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edificagdo cujo estado geral com estabilizagdo e/ou
recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substitui¢do das instalagdes hidraulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substitui¢cdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

| Edificagdo sem valor

100,00

Edificagdo em estado de ruina.
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O indice de depreciacao sera calculado pela equagao:
D=Ja +(1—a).c].(1-R)
Sendo:

D: indice de depreciacao
¢ : Coeficiente de Heidecke (extraido do Quadro 02)

R: valor residual (Quadro 01)

2
a=L(ED)

2\n n2

X = |ldade cronologica

n = vida util (Quadro 01)

Por fim, o calculo de homogeneizacao com utilizagdo dos fatores pesquisados
ajustados a uma situagao paradigma sera:

Vuh= Vo x {1+ [(F1-1)+ (F2 -1) +(F3-1) ...+ (Fn -1)]}
Onde,

Vuh= Valor unitario homogeneizado (estimado na situagao paradigma, apos
ajuste por fatores).

Vo = Valor de Oferta
F1, F2, F3,..Fn = Fatores considerados

Fn= indice paradigma / indice elemento n
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V. AVALIAGCAO - VALOR DE VENDA
5 PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTO N°01
Classe: Residenciall [Valor verificado: RS 500.000
Gl’upO: Casa Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informagao: CBIl imdveis
Rua Parnaiba Paoliello| [Telefone: (11) 5011-7282
Setor: Jardim Oriental| |ldade (anos): 60
Area: 220| [Padrdo Construtivo: NA
JEND I T
' R !
B . ”
L i
/.'_';"' - . E
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ELEMENTO N°03

Classe: Residenciall [Valorverificado: RS 300.000
Grupo: Casal [Tipo: Oferta
Endereco: Fonte Informagao: VGV imoveis
Rua Vieira Portuense| |Telefone: (11) 2501-0305
Setor: Jardim Oriental| |/dade (anos): 70
Area: 220| [Padrdo Construtivo: NA
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6 AMOSTRA ANALISADA

Tabela 01 — Amostra coletada - Tabulagao dos elementos comparativos

Elenfento Endereco Classe Grupo ?:f) (Ig:::) Ve':i:‘?g:do Tipo Fonte de Informagao Telefone
RS
1 Rua Parnaiba Paoliello Residencial | Casa 220 60 500.000 | Oferta CBl imoveis (11) 5011-7282
2 Rua Apacé Residencial | Casa 350 55 850.000 | Oferta Trade House (11) 5061-9011
3 Rua Vieira Portuense Residencial | Casa 220 70 300.000 | Oferta VGV imdveis (11) 2501-0305
4 Rua Vieira Portuense Residencial | Casa 330 65 750.000 | Oferta VGV imdveis (11) 2501-0305
5 Rua Timboré Residencial | Casa 400 - 900.000 | Oferta VGV imédveis (11) 2501-0305
Avaliando Rua Timboré Residencial | Casa 400 72
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7 APLICACAO DOS FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Tabela 02 — Aplicagao dos Fatores de homogeneizagao

Valor Fator Area | Vu com fator
Elemento "
Verificado Oferta (m?) |oferta (R$/m?
# Vo Ff At Vo
Paradigma
1 500.000 0,9 220 2.045
2 850.000 0,9 350 2.186
3 300.000 0,9 220 1.227
4 750.000 0,9 330 2.045
5 900.000 0,9 400 2.025
Média 1.906
DP 385
cv 20,2%

8 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Tabela 04 — Anadlise e Saneamento Amostral

Valores Unitarios (R$/m?)

Elemento Original |Saneamento
1 2.045,45 2.045,45
2 2.185,71 2.185,71
3 1.227,27 | descartado
4 2.045,45 2.045,45
5 2.025,00 2.025,00
Média 1.905,78 2.075,41
Média +30% 2.477,51 2.698,03
Média - 30% 1.334,05 1.452,78
Desvio padrao 384,70 74,17
Elementos 5,00 4,00
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A partir da amostra homogeneizada, calcula-se a média e o intervalo (limites
superiores e inferiores) no qual os elementos devem estar contidos para confirmar sua

validade na amostra considerada.
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9 ANALISE DE PRECISAO DA AVALIAGAO

Tabela 05 — Calculo da Amplitude amostral

Média (Vu) 2.075,41

Desvio Padréao 74,17
n 4
n-1 3
t10%(n-1) 1,6377
LI 2.015
LS 2.136
AP 6%

Tabela 06 — Andlise do Grau de Precisao para o método comparativo - item 13.4 Norma IBAPE

Grau

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em

0, 0, 0,
torno da estimativa de tendéncia central AP<30% | AP<40% | AP <50%

Resultado da analise i

Nota de esclarecimento:
Média (Vu): Média dos valores unitarios validos (em R$/m?)
n: Numero de elementos considerados

t10%(n-1) : Variavel de distribuicdo considerando intervalo de confianga de 80% (valores

tabelados em fungdo no numero de elementos de amostra)

. . L desvio padra
LI: Limite inferior = Média — t;gy,n_1) %
desvio padrio

LS: Limite superior = Média + t1y,n-1) - =

AP: Amplitude = +—

Média

Conforme NBR 14.653-2:2011, a amostra comparativa utilizada conduz ao grau de precisao
[l
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GRAU DE FUNDAMENTACAO
Grau de Fundamentacao
Método Comparativo com Tratamento por Fatores
Uso do Tratamento por Fatores
(Conforme item 9.2.2 da NBR 14.653-2:2011 e 13.1.1 da Norma do IBAPE/SP)
. Grau Pontuacdo
Item Descrigao .
c III | 11 | I Obtida
N Completa quanto Completa quanto Adogao de
Caracterizagdo do aos fatores ) =
1 o ; a todos os fatores - situagdo 2
imdvel avaliando . utilizados no .
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dadgs de mercado 12 5 3 1
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
informagdes Apresentagdo de
relativas a todas Apresentagao de informagoes
as caracteristicas informacdes relativas a todas
Identificagao dos dos dados relativas a todas as caracteristicas
3 . - 2
dados de mercado analisados, com as caracteristicas dos dados
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisados aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do Laudo
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 (*) 3
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 8
(*) No caso de utilizagdo de menos de 5 dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.
Graus III I1 I Obtido
Pontuagdo minima 10 6 4 I
Itens 2 e 4 no Itens 2 e 4 no
Itens obrigatérios no grau grau III, com os minimo no grau II Todos, no minimo I
correspondente demais no minimo e os demais no no grau I
no grau II minimo no grau I
ENQUADRAMENTO DA AVALIA(;Z\O I
Nota: As Tabelas de calculo e de verificagdo do grau de fundamentagéo utilizadas neste estudo foram desenvolvidas a partir de
modelos do Prof. Luiz Henrique Cappellano.
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10 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

10.1 VALOR UNITARIO POR METRO QUADRADO

Com base na pesquisa realizada e aplicando-se os fatores de adequacido para
homogeneizacado da amostra chega-se ao valor médio de mercado de R$ 2075,41/m?
com base na area construida, mas para um imével paradigma com as caracteristicas

semelhantes ao avaliando (semelhanca de area construida e de terreno).

Classe Residencial
Tipo Casa
Endereco Rua Timboré
Area Terreno 400 m?
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10.2 CALCULO AVALIATORIO

Pelo método comparativo direto com tratamento por fatores,

resultara das seguintes variaveis:

Area (base de referéncia)............ccooeveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes

o valor do imovel (Vi)

Valor unitario médio (paradigma): .......ccccceeeeeeiieeiieeiiieein R$ 2075,41/m?

Para o valor do imével,
Vi = Area (m?) x Vuh (R$/m?)
Vi =400 m?2x 2075,41 R$ /m?

Vi=R$ 830.162,34

Ou, em numeros redondos;
Vi =R$ 830.000,00 (oitocentos e trinta mil reais),

valido para margo/2026
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VI. RESPOSTA AOS QUESITOS DAS PARTES

As partes nao indicaram quesitos.

VI. CONCLUSAO

Conforme caélculos efetuados no presente laudo, segue o valor de mercado para o

imoével correspondente a:

- Matricula n°: 83.113 do 8° CRI de S&o Paulo/SP

- Unidade: Terreno com 10m frente x 40m fundos (area de 400 m?) e 3 casas térreas
somando area construida de 203 m?

- Enderecgo: Rua Timboré, 247 , Jardim Oriental, Jabaquara, Sdo Paulo/SP

- Objeto de avaliacdo nos autos n°: 0006356-31.2025.8.26.0003

VALOR DO IMOVEL

Vi = R$ 830.000,00 (oitocentos e trinta mil reais)

Valido para marco/2026

O trabalho logrou atingir o Grau de Fundamentagao | e o Grau de Precisao

lll da NBR 14.653-2:2011, conforme demonstrado nos calculos apresentados.
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Dando por terminado o seu trabalho, apresenta o presente LAUDO que se
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