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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO N2 1039092-06.2016.8.26.0002
(¢ac: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: CONJUNTO RESIDENCIAL PARQUE DOS PASSAROS.
Regde: ALBERTO TEIXEIRA 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
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacao do apartamento n@
21 localizado no 22 andar, “BLOCO A-5”, do Conjunto Residencial Parque
dos Passaros, situado a Av. Engenheiro José Salles, n2 350 — Socorro — Sao

Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo do imoével, 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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.1 - LOCALIZACAO.

O imével avaliado sera o apartamento n2 21 localizado no
22 andar, “BLOCO A-5”, do Conjunto Residencial Parque dos Pdassaros,
situado a Av. Engenheiro José Salles, n? 350 — Socorro — Sdo Paulo/SP,

conforme mapa de localizagao abaixo:

.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
imodvel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupagao
Vertical (incorporacao), na 52 Zona Incorporacdes Padrao Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 -ZONEAMENTO.

O imovel encontra-se situado em ZEUP — Zona Eixo de Estruturacdo e

Transformacao Urbana Previsto.

. s .
T3 W» W AP SR P

’

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

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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DO IMOVEL.

IMOVEL:O apartamento n2 21, localizado no 22 andar, Bloco
A-5 do Conjunto Residencial Parque dos Pdssaros, situado
na Avenida Engenheiro José Salles, n? 350, no 32°¢
Subdistrito — Capela do Socorro, com a drea util de uso
exclusivo de 72,97475000m? mais a drea de
35,52361607m? das dreas e coisas comuns, inclusive uma
vaga de garagem para guarda de um automovel de passeio,
em lugar indeterminado, somando a drea construida de
108,49836607m? cabendo-lhes a fracdo ideal de
0,00178571428 de todo o terreno. Referido Edificio faz parte
do condominio objeto do R.12 da matricula 36.811 d/

Registro.

CONTRIBUINTE: 095.323.0001.
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1.3.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “CONJUNTO RESIDENCIAL
PARQUE DOS PASSAROS”, é composto por 5 torres com 14 pavimentos,
sendo 8 apartamentos por andar, 1 escada, 3 elevadores por bloco e 1

subsolo de garagem com 2 niveis.

No pavimento térreo das torres, localiza-se a area comum

do residencial com saldao de festas e playground.

Na area comum entre condominios localiza-se o 1 quadra

poliesportiva, 5 churrasqueiras, salao de jogos e academia.

As garagens encontram-se situadas no subsolo, onde a

unidade condominial possui 1 vaga de garagem indeterminada.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones, recuos e alamedas ajardinadas.

Do apartamento

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

3 quartos, 2 banheiros, sala e cozinha integrada com lavanderia.
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-Area:
Area privativa.......cocceeveevenn... =72,97475 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 41 anos.

Acabamentos principais do imovel:

-Pisos: Revestimento de madeira na sala e quartos, revestimento

ceramico na cozinha e banheiros;

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

revestimento em cerdmica nos banheiros, cozinha e lavanderia.

-Forros: pintura a latex

-Outros: Caixilhos em aluminio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da portaria.

FOTO 02

Vista da portaria de outro angulo.
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FOTO 04
Vista da fachada.
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FOTO 06
Vista da academia.
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FOTO 05
Vista da sala de jogos.
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FOTO 07

Vista da quadra poliesportiva.

FOTO 08

Vista do vestiario.
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FOTO 11

Vista do estacionamento.

FOTO 12

Vista do estacionamento de outro angulo.
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FOTO 13
Vista do hall.

FOTO 14

Vista da sala do apartamento.
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FOTO 15

Vista da sala de outro angulo.

FOTO 16

Vista do quarto 01.
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FOTO 17
Vista do quarto 02.
FOTO 18
Vista do quarto 03.
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FOTO 19

Vista do banheiro.

FOTO 20

Vista da cozinha a lavanderia.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos precos e, conseqlientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO

Valor Unitario ....cccceeeveveeeennnnnnn. =4.806,31/m?
Area Util.....cceveverereieiiieeene, =72,97475m?
Svaga =10,00 m? (area das vagas de garagem);

Formula para a determinac¢ao do valor do apartamento:
Vi= (Au + 0,5x Svagas)x V,
Vimesvel = (72,97475 + 0,5 x 10,00 m?) x RS 4.806,31/m?

Vimsvel = RS 374.770,82
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o prego do apartamento n2 21
localizado no 29 andar, “BLOCO A-5"”, do “CONJUNTO RESIDENCIAL
PARDQUE DOS PASSAROS” — Municipio de S3o Paulo/SP pelo “método
comparativo direto”, e utilizando-se de 08 (oito) elementos comparativos,
concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”, para o local, com
o valor (arredondado) de R$375.000,00 (trezentos e setenta e cinco mil

reais) para novembro de 2021.

O Valor do apartamento n2 21 localizado no 22 andar, “BLOCO A-5”, do
“CONJUNTO RESIDENCIAL PARDQUE DOS PASSAROS” foi calculado em:

RS 375.000,00
(trezentos e setenta e cinco mil reais)

Valido para novembro de 2.021.
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Consta o presente laudo de 22 (vinte e duas) folhas

impressas por computador, vindo esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

S3o Paulo, 11 de novembro de 2.021.

eto e urbanista
N° 5061252741/D
CAU ©° 64054-9
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ANEXO |

Pesquisa Imob

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAQO
DADOS DA FICHA 1
MUOMERO DA PESQUISA: SAQ PAULOD - 5P - 2027 CAuTZADO DATA DA PESQUISA :  11/171/2027
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAD
EMDERECO : AVENIDA EMGENHEIRD JOSE SALLES MUOMERD @ 350
COMP.: BAIRRO : CIDADE : S5AC PAULD - 5F
CEF: UF: SF
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICACQ DE AGUA [<] TV ACABO
DADOCS DO TERRENC
AREA (Ar) M=: 4320000 TESTADA - (cf} m: 145,00 PROF. EQUIV. (Fe) : 241,87
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA @ shanc
COMNSISTENCIA : $BCO
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD : Aparfomenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médic of elev. COEF. PADRAD : 1,524 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEF. k) : 0531 IDADE: 41 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  WAGAS DESCOB.: 0
DIMENSGES
A. PRIVATIVA M= 72,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 72,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : o SUTES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA : O  SALAQ DE FESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND : o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05; 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 330.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILLARLA : REAL ESTATE
EINEANE:; RER: RETIZ0 TELEFONE: (11)-41137182
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGEMEIZAGCAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL QT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 4 875.00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIOMAL 02 ; .00 HOMOGENEIZAGCAD : 487500
FADRAD Fp: 0,00 FT ADICIONALOS 0,00 VARIAGCAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00
FT ADICIOMALDS ; 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 2

MIOMERQ DA PESQUISA : SAC FAULD - 5P - 2021 Flumrzapo DATA DA PESQUISA :  11/11/202]
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIAGEO

EMDERECO : AVENIDA EMGENHEIRD JOSE SALLES MUMERO : 250

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

CEP : UF: SF

DADOS DA REGIADC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE WUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA (A1) M= 43.200.00 TESTADA - (cf) m: 16500 FPROF. EQUIV. (Pe): 241,82
ACESSIBILIDADE : D¥=ia FORMATO : Reguiar ESQUINA :

TOPOGRARA @ planc

COMNSISTENCIA : seCo

DADOS DO APARTAMENTO

TIFO DA EDIACACAO: Aporfamsnio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

FADRAOD : apartamento médio of slev. COEF. PADRAO : 1.92¢4 COMNSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. {k}: 0531 IDADE: 41 anos FRACAD : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSSES

A, PRIVATIVA M= 75,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 75,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: O
ELEWADORES : ¢ PLAYGROUND : o SUPERIORES : a APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMNAIS

ADICIONAL O1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL D4: 1.00

DADOS DA TRAMNIAC Ao

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 415.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA ¢ SUEDE RESSTON
CONTATO : REF: 827 TELEFOME : (1141120720
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES .-"VAEIA(;.‘.:&O

LOCALUZACAD Floc ! 0.00 FT ADICIOMALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.980.00
OBSOLESCENCIA Fobs 0.00 FT ADICIONALOZ : 00D HOMOGENEIZACAO : 4.280.00
PADRAQ Fp: 0.00 FT ADICIOMNALQ3 : 0,00 VARIACAOD : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL DS : 0.00

FT ADICIOMALQS : 0.00
FT ADICIOMAL 04 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : S5AC PAULO - 5P - 2021 FlunuzZADO DATA DA PESQUISA :  11/711/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIAGEO

ENMDERECO : AVENIDA EMGEMHEIRD JOSE SALLES MUMERO : 350

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

CEP: UF: SF

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

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

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

DADOS DO TERREMNO

AREA [Ar) M= 43.200.00 TESTADA - (cf) m: 145,00 PROF. EQUIV. (Pe): 261.82
ACESSIBILIDADE : Cirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA ;

TOPOGRARAA : planc

COMSISTENCIA ; seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDlHCACﬁG s Apartamentc ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamente médio of elev. COEF. PADRAO : 1.526 COMSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (K} : 0.521IDADE: 41 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMNSOES

A. PRIVATIVA M= 72,00 AREA COMUM M= 0,00 CARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 72.00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : o SUMES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : 0 FISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;.E.O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 415.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILLARIA : QUEIROZ E PIMENTEL
EER N e TELEFONE: (11847052799
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;ELO

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALZACAD Floc .00 FT ADICIOMNALDT : 000 VALOR UNITARIO : 5.187.50
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0.00 FT ADICIOMNALDZ : .00 HOMOGENEIZACAD : 5.187.50
PADRAC Fp: Q.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIACAOD : 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIOMNAL DS : 0,00

FT ADICIOMNALOS : 0.00
FT ADICIOMNAL O : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAOC

DADOCS DA FICHA 4

MUMERD DA PESQUISA : 540 FALULD - 5P - 2027 JunuZADO DATA DA PESQUISA : 11711/2027
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOChLIIAQiO

EMDERECO : AVEMIDA ENGEMHEIRD JOSE SALLES MUOMERO : 250

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC FAULD - 5F

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINACAQ PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar] M= 43.200,00 TESTADA - (cf) m: 165,00 PROF. EQUIV. (Pe) 241,82
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Reguar ESQUINA :

TOPOGRARA ano

COMNSISTEMCIA ; seco

DADOCS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCA{;&D : Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento médio of elev. COEF. PADRAO : 1,824 COMSERVACAO: c- regular

COEF. DEP. (K} : 0521 IDADE: 41 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 73,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 73,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: 0O FISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUMD: 0 SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQ:&O
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 375.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILARIA, : SCHEID
COMTATO : REF: MCE433 TELEFONE : (11)-55644044
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQE&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMNALDT : Q.00 VALOR UNMITARIO : 4.623,29
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALD2 ¢ 000 HOMOGENEIZACAO : 4.623.29
FADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00 VARIAGAD : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALDS : 0,00

FT ADICIOMALDS ; 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAC
DADOS DA FICHA 5
MUMERO DA PESQUISA: 5A0 PAULD - 5F - 2021 FlunuzADO DATA DA PESQUISA: 1171172021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAO
EMDERECO : AVEN|DA ENGEMHEIRD JOSE SALLES MOMERD : 250
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULO - 5P
CEP : UF: 5F
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
= FAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ¥ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACAEBO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M= 4320000 TESTADA - (cf) m: 165,00 PROF. EQUIV. (Fe): 251,82
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA :
TOPOGRARA @ planc
COMSISTENCIA : s=co
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD : Aportamenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento médio of elev. COEF. PADRAOD : 1,926 COMSERVACAO : c-regular
COEF. DEF. (k) : 0531 IDADE: 41 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSSES
A. PRIVATIVA M= 74,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 74,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o FISCIMA: O  SALAO DE FESTAS: ©
ELEWADORES: o  PLAYGROUNMD: o] SUPERIORES : o APTO/ANDAR : Q SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIONAL D2: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICHOMAL D4: 1.00 ADICIOMAL 05 1.00 ADICHOMAL D&: 1.00
DADCS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS$) : 295.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : RUMO SUL IMOVEIS
CONIATD ; LARE i TELEFONE ; (11)-55483677
OBSERVACAOD:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO
LOCALZACAD Floc : 0,00 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4 BEZTO
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMAL 02 : .00 HOMOGENEIZAGCAO : 485270
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMALQ3S : 0,00 VARIAGAD : 71,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0,00
FT ADICIOMAL 0S5 : 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2021 ElunuzaDo DATA DA PESQUISA:  11/11/2027
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZA(;.ELD

ENDERECO : AVERNIDA EMGEMHEIRD JOSE SALLES MUOMERO : 350

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

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DO TERREND

AREA (Ar) M= 43.200.00 TESTADA - (cf) m: 155,00 PROF. EQUIV. (Pe): 241,87
ACESSIBILDADE : Cirsia FORMATO Reguiar ESQUINA :

TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
e DA EDIHCA(;‘.ED » Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamente médio of elev. COEF. FPADRAD : 1,526 COMSERVACAO: c-regular

COEF. DEF. (K} : 0.521 IDADE: 41 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMSOES

A. PRIVATIVA M= 71,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 71,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: 0 FISCINA- ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS 0

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 380.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARLA : REAL CORRETORA
CONTATO : REF: AFZ4TZ TELEFOMNE : (1126792001
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIAGCAD

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICHOMALOT ¢ 0.0 VALOR UNITARIO : 481650
OBSOLESCEMNCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALOZ2 : 0,00 HOMOGENEIZACAC : 481490
FADRAO Fp: o.00 FT ADICIOMALOS : 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0,00

FT ADICIONALOS : 0,00
FT ADICIONALOS : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

MUMERO DA PESQUISA :  SA&0 PAULD - 5P - 2027 CAumLZADO DATA DA PESQUISA :  17/17/2027
SETOR : QUADRA : IMDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZACAO

EMDERECO : AVENIDA ENGENHEIRD JOSE SALLES MOMERD : 250

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

CEFP : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [<| REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar] M= 43.200,00 TESTADA - [cf} m: 165,00 FROF. EQUIV. (Fe): 241,82
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Regular ESQUINA :

TOPOGRARAA planoe

CONSISTENCIA ; seCo

DADOS DO APARTAMENTO
MPC DA EDIHC:AI;‘.ED » Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento médio of slev. COEF. PADRAO : 1,926 CONSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0,531 IDADE: 41 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 75,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 75,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : o SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : o] PISCINA: 0  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: o PLAYGROUND : 4] SUPERIORES : ] APTO/ANDAR : a SUB-S0OLOS : o
FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Ofsrta VALOR VENDA (RS} : 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILLARIA ¢ IMOWEIS JO. MARAJDARA,
COMTATO : REF: DD547149 TELEFOMNE : (11}-367551000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBEAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD

LOCALIZACAO Floc : 000 FT ADICIOMNALDT ; Q.00 VALOR UNITARIO : 4.500,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALDZ : .00 HOMGOGENEIZAGAD : 4.800,00
FADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAGCAD : 1 0000
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL D4 : 0,00

FT ADICIONALDS : 0,00
FT ADICIONAL D6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADCS DA FICHA B

MUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULD - 5P - 2021 CJumuzADO DATA DA PESQUISA :  711/771/2021
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIZAGCAQ

ENMDERECO : AVEMIDA ENGEMHEIRS JOSE SALLES MUMERD : 250

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - 5F

CEF : UF: SF

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAOC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA

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

DADCS DO TERRENO

AREA [Ar)} M= 43.200.00 TESTADA - (cf) m: 145,00 FROF. EQUIV. (Fe): 241 82
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUIMA :

TOPOGRARA @ plano

COMSISTENCIA : seco

DADCS DO APARTAMENTO

TIPFO DA EDIFICAL';‘.ED :  Apartomentc ESTADOD : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento médio cf elev. COEF. PADRAD : 1,926 COMSERVACAO: c-regular

COEF. DEP. (k) : 0531 IDADE: 41 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 1,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: i
DIMENSGES
A. PRIVATIVA M= 73,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 73,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 0 SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o] PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o FPLAYGROUMND : 4] SUPERIORES : o APTO/ANDAR : a SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMNAL Dé&: 1.00

DADOCS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 350.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILLARLA : ELIAS CORRETOR
CONTATO : REF: HMHDS3263 TELEFOME : (11)-882843850
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAC

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 431507
OBSOLESCENCIA Fobs: 0.00 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAOD : 4.315.07
FADRAO Fp : 0.00 FT ADICIOMAL DS : 0.00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL D4 : 0.00

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

ANEXO I

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

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586




fls. 757

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

33

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 Avaliacado de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

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

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

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucdo para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo do apartamento em questao sera 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 préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da &rea permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econémicos da regidao, bem como o potencial
de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar

claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
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alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdo medidos no
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 avaliagcdes. 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.

1.1.1 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 0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I1.1.1 Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em funcao 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:
F(VH (v+1)
f@)= 2 1+t— ,—o0 <t <00
F; ATV Y

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fun¢&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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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[tob J[

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

o intervalo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

i-ﬂs/zsihﬁ

=

Onde:

X = centrdéide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

L1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imédvel
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-econdmica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveisimportantes na formacdo do preco no local do imobvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicées nas quadras, situacao dos Iméveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

- Valor . - R
Mim. | Enderego FR Homogeneizagdao Yariacdo
¢ Unitdrio 9 ¢ &
E AVEMIDA EMGEMHEIRD JOSE SALLES 350 4 875,00 4 875,00 1,0000
E 2| AVEMIDA ENGEMHEIRD JOSE SALLES 350 4 280,00 428000 1,0000
E 3| AVEMIDA ENGEMHEIRD JOSE SALLES 350 5 1&7.50 5.187.50 1.0000
€] 4| AVENIDA ENGENMHEIRC JOSE SALLES 350 462399 462399 1.0000
E 5| AVEMIDA ENGEMHEIRS JOSE SALLES 350 485270 485270 1.0000
E &| AVENIDA EMGEMHEIRD JOSE SALLES 350 481450 4.818,90 1.0000
@ 7| AVEMIDA ENGEMHEIRD JOSE SALLES 350 4 800,00 4 300,00 1.0000
E] 5| AVEMIDS EMGEMHEIRD JOSE SALLES 350 4 31507 431507 1.0000

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

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

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional;
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*ATUALIZACAO : Todos os elementos sdo validos para o més de
NOVEMBRO/2021;

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 DISPERSAO

Nim. X Y
1 4.875,00 4.875,00
2 4.980,00 4.980,00
3 3.187,50 5.187,50
4 4.623,29 4.623,29
5 4.852,70 4.852,70
& 4.816,20 4.816,90
7 4.800,00 4.800,00
8 4.315,07 4.315,07
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Valores Observadosx Valoves Calculados

1:m

1000

A

(1] amo 3o 4000 3020 600 700
Observado

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCRICAQ: PROCESSO) 1030092 DATA:  11/11/202]
EDIACACAO VALORES DE VENDA : 13APE-3F - 2021 - SAQ PAULO - 5F

FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 07 PARCELA DE BENFETORIA: 03

OBSERVACAD:

FATORES

FATOR INDICE

b Localizacdo 100

E Obsolescencia idode 4]

[ Padréio
D VYagas

Estodo de Conservacdo - REGULAR
aportamento médio of elev.

Vagas 0

Acrescimo {
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Meédia Unitarios ; 4,206 31 Meédia Unitarios : 4.806,31
Desvio Podrdo : 25560 Desvio Podrdo : 255 60
- 3% 3564 42 - 0% 336442
+30%: 6245 20 +30%: 624820
Coeficiente de Variogdo : 5,3200 Coeficiente de Variogdo ; 52200
GRAU DE FUNDAMENTRQEG
Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 1
ooz, doimivel ougiandg | CoMPieta quanto a fodas Completa gto oos fotores D Adocdo de stvagdo ' 3
I varigves anafisadas I usades no fratamento paradigma i
quanfidode minima de
12 5 3
2 dodos de mercado vsados D E D l
3 |dentificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o fodm Apreentopio de inform ref o fodm |:| 4 eyt B inform ref o dodos oo
e o coret e | 2 | oo o e aanbu R I

8l e oo e omes 0800125 0,500 2,00 0400250 "0 3
GRAU DE FUNDAMENTACAD: I

FORMAQED DOZ VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 480431

VALOR UNITARIO (RS/m2): 480831000 VALOR TOTAL (RS): 350714 44

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 467544 INTERVALO MINIMO ;4 £78 44

INTERVALD MAXIMO : 433415 INTERVALD MAXIMO ; 434,18

GRAU DE PRECISAQ

GRAU DE PRECISAD: 1l
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