fls. 242

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

1

EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5?2
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Reqgde: GABRIEL BINOW PRESCHOLDT E OUTRO.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacao do imédvel situado

a Rua Joaquim Manuel de Macedo, n2 117 — Barra Funda, Sao Paulo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo dos imodveis, o
Signatario foi honrado com a nomeacao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as
caracteristicas e condi¢des locais, assim como o imével avaliando em

detalhes, tem-se:
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O objeto da presente a¢ao é o imdvel situado Rua Joaquim

Manuel de Macedo, n? 117 — Barra Funda, Sdo Paulo — SP, conforme

mapa de localizagao abaixo:
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MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a

regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial.
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.3 - ZONEAMENTO.

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

O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacao 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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1.4.1 TERRENO

Trata-se de terreno situado a Rua Joaquim Manuel de
Macedo n% 117 e 127, antiga Rua um, no 352 Subdistrito - Barra-Funda,
medindo tudo, construcao e terreno, 32,00 metros de frente para a Rua
Joaquim Manoel de Macedo, 37,70 metros do lado direito, onde confina
com o prédio n2 143 dessa mesma rua, 33,90 metros do lado esquerdo; e

nos fundos 32,20 metros.

Ar€a TOTAl .ot e e e e eeeen, =1.148,00 m2.

Inscricao imobiliaria: 197.055.0053-2 e 197.055.0052-4.

1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel com

caracteristica comercial com area construida total de 1.004,00 m?2.
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©
SRS AL

FATFNDA

Cadastro do Imovel:

Looal do Imodvel:

R JOAQUIM MANUEL DE MACEDO, 117

CEF 01126010

Iméve! localizado na 22 Subahvizdo da Zona Urban.

Enderego para entrega da notifioagdo:
R JOAGUIM MANUEL DE MACEDO, 117
CEP 01135010

Contribuinte(c):
CPF 228.371.118-56

Dados cadactrake do terreno:
Ar=a Incorporads (m=): 574
Ar=a nSo incomporads (m3c o
Area 1otal (m*;

Dados cadactrake da conctrugso:

Ar=a consrulda (m3):
Area ccupada pela consruglo (m3c
Anc da construglo comigido: 1

Valcres de m- (R$):
- de temrenoc
- da construgSo:

Valorec para fine de odoulo do IPTU (R$):

- da area Incorporada: 1.265.670,00
- da area nio Incorporada: c.co
- da construglo: 238.792,00
Ease de caicuo do IPTU: 130445200

Certidao de Dados Cadastrais do Imavel - IPTU 2022

EXKATERNI KARAVITIS

220500
1.582.00

197.055.00524

Testada (m):

Fraglo ideat:

15,10
1,0000

Padric ca construgSo:

Uso: <omercial

Ressavado o dreito da Fazenda Pébiica do Municipio de S0 Faulo atuaizar 03 dades constantes do Cadastro
Imobiiano Fizcal, apurados ou verficados a qualquer tempo, Inclusive em relazSo a0 evercicio abrangidc por
esta certiclo, 3 Secretaria Municpdl da Fazenda CERTIFICA que 03 dddos cadastrals acima foram utiizados no
angamento do iImposto Pradial & TerrRorial Urbano do imdvel do exercicio de 2022

Certiodo expedda via Intemeat - Portana SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
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SAO PAULO

FATFNDA

Looal do imovel:

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022

Cadastro do Imovel: 137.055.0053-2

R JOAQUIM MANUEL DE MACEDO, 127

CEP 01136010

Imévei locaiizade na 23 Subdivizio ds Zona Urbana

Enderego para enfrega da notificagso:
R JOAQUM MANUEL DE MACEDO, 127

CEP 01135010

Contribuinte(z):
CPF 228.371.118-5¢

Dadoc cadactraks do terreno:
Area ncorporads (m?):

Area nSo ncorporada (m3r
Area total {m*c

EXATERNI KARAVITIS

15,10
1,0000

574 Testada (m):
o Fragio ideat:

Dados cadactrake da conctrugso:

Area consrulda (m3):

Area ocupada pela consruglo (mc

Anc da construgio comigido:

Valcres do m* (R$):
- de temenoc
- da construgSo:

Padrio da construclo: £

Uso: comercial

g8

1954

220500
1.582.00

Valorec para finc de osloulo do IPTU (R$):

- 03 8rea Incorporada:

- da area ndo Incorporada:
- da construgdo:

Baze de caicuio do IPTU

1.255.670,00
o.co
233.7%2,00
150445200

253vado o dreito 03 Fazenda Pébiica do Municipio de S80 Faulo atualzar 03 dados constantes do Cadastro
Imobilano Fiscal, 3parados ou verificados a quaiquer tempo, Inclusive em relacSo 30 exercicio abrangido por
esta certidlo, 3 Secretaria Municipal ca Fazenda CERTIFICA que 03 dados cadastrals acima foram utiizados ro
langamento do Impasto Prediai & Temrorial Urbano do Imovel do exercicio de 2022

Certic3o expedida via intemat - Portana SF n° 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta cartiddo podera ser confirmada, até o dia 020372023, em

8
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FOTO 01
FOTO 02

tardelli@tardelliengenharia.com.br

rodrigo@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIL

7

RELATORIO FOTOGRAFICO.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IvV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinagado do valor unitdrio do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliagdo de Iméveis 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 do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitarios de dareas 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.

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 terreno =?
S = Area do terreno = 1.148,00

q = Unitdrio = R$ 4.142,31

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vi=Sxq

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi =1.148,00 m? x RS 4.142,31/m?

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 4.755.371,88 — valor — terreno.

(quatro milhdes setecentos e cinqlienta e cinco mil
trezentos e setenta e um reais e oitenta e oito centavos)

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciagdo do imodvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
com area total construida de 1.004,00 m?, tal como do custo unitario
basico de edificacbes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de
novembro de 2022, RS 1.910,51

Onde:

V, = Valor da construgao

Classe: Comercial — Grupo: Galpao — Padrao: Médio;
Coeficiente RgN: 1,659;

CUB — novembro/ 2022: R$ 1.910,51/ m?;

Area construida= 1.004,51 m?;

Estado de Conservacdo: Reparos simples (e);

Idade: 58 anos — Vida util: 80 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (58/80) = 0,73;
K: (0,73,e) = 0,301 - Foc: 0,20 + 0,301 x (1-0,20) = 0,4408;

O valor da construcdo sera calculado, através da expressao:
Vo =1.004,51 m?x (1,659 x RS 1.910,51/m?) x 0,4408
Vo =RS 1.403.432,57

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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VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno =Vt =R$4.755.371,88

Valor da construcao =V, =RS$1.403.432,57

Valor total do Imével=V, =RS 6.158.804,45

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel é:

V= RS 6.160.000,00 - Vdlido para dezembro/2.022.

(seis milhdes cento 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 09/12/2022 as 08:27 , sob o niumero WSTA22709208172

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060954-28.2019.8.26.0002 e codigo FILDFsSNG.



fls. 258

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

17

V.- ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 17 (dezessete) folhas
impressas por computador, vindo esta ultima datada e assinada e as
demais rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo,09 de dezembro de 2022.

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

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL

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 09/12/2022 as 08:27 , sob o niumero WSTA22709208172

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1060954-28.2019.8.26.0002 e c4digo FILDFsNG6.



fls. 259

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

18

"9NSHdTId 061p02d 8 2000°92°8'6T0Z 82-7S6090T 0SS8204d 0 BWIOJUI ‘Op-olUBWNd0QRIdUaIBlUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesa//:sdny a1s 0 assade ‘[eulblio 0 Jsju0d eled
Z/T80260.2ZV.LS/M 0Jawnu 0 qos ‘ /Z:80 Se ZzZ0Z/ZT/60 Wa ope|odojold ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap eungul @ [T13AHVL 1ZZ31 0914a0y Jod suswienbip opeuisse ‘[euiblio op eidod 9 ojuswnoop 81s3

iliar

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




fls. 260

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

19
ELEMENTOS DA AVALIACAQ
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2022 ClunuZADO DATA DA PESQUISA : 02/12/2022
SEFOR: 020 QUADRA : 021 INDICE DO LOCAL:  2.675.00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCRLIIAQEO

ENDERECO : RUA BRIGADEIRD GALVAD

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MUMERD : 712
CIDADE : 5AC PAULD - 5F

MELHORAMENTOS :

[K]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA

DADOS DO TERRENO

] REDE DE LUMINACAC POBLICA
v acaso

AREA [Ar) m= 564,00 TESTADA - (cf) m 1440  PROF. EQUIV. (P): &0,00
ACESSIBIIDADE : Dieta FORMATO : Reguar ESQUINA ; MEc

TOPOGRAFAA ; Planc

CONSISTENCIA : seco

DADOCSE DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAD § Armozsm USO DA EDIACACAD : Comercio AREA COMNSTRUIDA : G200 ME

PADRAO COMSTR. golpdic scondémice
COEF. PADRAO:
VAGAS: O

0.807 IDADE REAL : 45
FAVIMENTOS : O

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k)

CONSERVACAQ : = - reporos smples

0425 CUSTO BASE (RS5): 1.810.51

VALOR CALCULADO(RS): 55.379,12 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMAL 0T: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00

DADOS DA TRANSACAOC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 6.000.000,00 VALOR LOCACAD (RS} : 0,00
IMOBILARIA : GALPOES ALMEIDA

CONTATO : REF; GBLYT3 TELEFOME : (11847650370
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAD Floc : 040 FT ADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 571831
TESTADA CF: -0.0% FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD : 3.307 55|
PROFUNDIDADE Cp : 0.07 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAOC : 05774
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000 FTADICIONALDS : 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0000)
COMNSISTENCIA Fo 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00
AREA Ca ! 0.00 FT ADICIONAL D4 : 0.00
TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
MUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2022 FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/12/20232
SETOR: 020 QUADRA: 017 INDICE DO LOCAL: 3.03500 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALIIAGEO

ENDERECO : RUA CONSELHEIRCY MEBLAS MUMERO : 1483
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 FAULD - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[K]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DEILUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBEMICAD DE AGua [ Tv AcaBO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m= 225000 TESTADA - (cf} m 3500 PROF. EQUIV. (Pe): 44,29
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Hac
TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : ssco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Armazém USO DA EDIACACAD : Residencio AREA COMNSTRUIDA : 233000 M=
PADRAD CONSTR.: goipdc smples CONSERVACAD : = - reparos smples

COEF. PADRAC: 1,125 IDADE REAL : 80 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0200 CUSTO BASE (RS): 1.910.51
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 1.007 58487 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIOMAIS

ADICIONAL 0T 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

=

ADICIOMAL 0 1,00 ADICHOMAL 05: 1,00 ADICIOMAL 08: 1.00

DADOSE DA TRALNSAL(;EO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R5) : 13.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARLA, : SH PRIME IMOVEIS
CONTATO : REF: SHEZ3B86 TELEFOMNE: (11)-47502725

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALOEES!VAEIAQEO

LOCAUZACAD Floc ; 027 FT ADICIOMALOT 0,00 VALOR UNITARIO : 4.754.85
TESTADA Cf: 0.6 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOCGEMEIZAGAD : 3.170.35
FROFUNDIDADE Cp 0.09 FT ADICIOMAL 03 ; 0.00 VARIAGAO : 0.6547
FREMTES MILTIFLAS Ce : 0,00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fo 0.00 FT ADICIOMAL 05 : 0.00

AREA Cao: 0,00 FT ADICIOMAL 06 : 0,00

TOPOGRAFRA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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21
ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERD DA PESQUISA : S5AD PAULD -

021

SETOR : GUADRA : OOF

DADOS DA LOCALIIAQED

SF - 2022
INDICE DO LOCAL :

Elunuzapo DATA DA PESQUISA : 02/12/2022

2.639.00 CHAVE GEOGRARACA :

ENDERECO : RUA DOUTOR ALFREDC DE CASTRO

BAIRRO :
UF: 5F

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUOMERO : 138
CIDADE : 540 PAULD - 5B

MELHORAMENTOS :

E]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMIMACAD PUBLICA

X REDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [TV ACABD

AREA (Ar) m= B62.00
ACESSIBILUDADE : Dirsta
TOPOGRARAA : planc
CONSISTENCIA : oo

TESTADA - (cf) m 16,50

(5,1}
[
[
iy

FPROF. EQUIV. (Pe) :

FORMATO : Eeguiar ESQUINA : Hao

DADOSE DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCACAD @ Armazém
FADRAO COMSTR.: cosa médic =
COEF. PADRAO:
VAGAS: O

2,355 IDADE REAL : 3%
FPAVIMENTOS : O

USO DA EDIRCACAD : Comercial AREA COMSTRUIDA : 853,00 M=

COMSERVACAOD : o - rsguiar
CUSTO BASE (R5): 1.910.57

anos COEF.DE DEPRECIACAD (k) 0,542

VALOR CALCULADO (RS): Z.593.890.22 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02; 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04: 100 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSAGCAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 7.900.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA : MMA, IMOVEIS
COMNTATO : REF: GALODOTS TELEFOME : (11)-995608585

OBSERVACAO:

RESULTADOC DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAD Floc :
TESTADA Cf:
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
COMNSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAFA Fi:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
014 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 5.239.11
012 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAGCAC : 3.519.01
oo FT ADICIONAL 03 ; 0.00 VARIACAD : 0.7 480
0.00 FT ADICIONAL D4 ; 0,00 VARIACADC AVALIANDO : 000l
000 FT ADICIONALDS ; 0.00
000 FT ADICIONAL 06 ; 0,00
0,00
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22
ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERD DA PESQUISA @ SAC PAULO - 5P - 2022

SETOR: 177 QUADRA : 050

DADOS DA LOCALIIAQEO

FlumuzADO DATA DA PESQUISA : 07122022

INDICE DO LOCAL : 224700 CHAVE GEOGRAFACA :

ENDERECO : RUA DR ABRAAC RIBEIRO

BAIRRO :
UF: 5P

COMP.:
CEFP:

DADCS DA REGIAC

MUMERO : 57
CIDADE : 540 PAULD - 5P

MELHORAMENTOS :

FAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENOG

[l REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
v acaBo

AREA (Ar) m= 77500
ACESSIBILDADE ; Diretia
TOPOGRAFA @ planc
COMNSISTENCIA : s=co

TESTADA - (cf) m 18,04 FROF. EQUIV. (Fe):

FORMATO : Regular ESGQUINA : Mao

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA EDIACACAD : Armazém USO DA EDIRCACAD : Comercio AREA CONSTRUIDA : 54000 M=
PADRAO COMSTR.: oolpfic médic COMSERVACAO : = - reparos smples
COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL: 44 anos COERDE DEPRECIACAD (k) 0,576 CUSTO BASE (RS): 1.510.51
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO([RS): 1.533.548.34 VALOR ARBITRA DO (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

DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 5.400.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : FMS IMOVEIS

CONTATO ; REF: LL21426-48 TELEFOMNE: (11}-23377574
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA.(;EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.-"VAEIAL(;;.O

LOCAUZACAD Floc : 002 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 4,292 20)
TESTADA Cf : -0.14 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGCAOQ : 3.633.74
PROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIONALOS ; 0.00 VARIAGAO : 0.848¢
FREMTES MILTIPFLAS Ce 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0000
COMSISTEMCIA Fc ! 0.00 FT ADICIOMALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

TOPOGRAFRA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERD DA PESQUISA : SACT PAULD - 5P - 2022
SETOR: 157 QUADRA : COZZ

DADOS DA LDCALIIAQEO

INDICE DO LOCAL :

FlunmuzADO DATA DA PESQUISA @ 02/12/2022

327100 CHAVE GEOGRARACA :

ENDERECO : EUA INHALRA

COMP.
CEFP:

BAIRRO :
UF: 5F

DADOCS DA REGIAC

MUMERO : 107
CIDADE : 540 FAULD - 5F

MELHORAMENTOS :

[K]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA

DADOS DO TERRENO

] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
v acaso

AREA (Ar) m= 200200 TESTADA - (cf) m
ACESSIBIUDADE : Di=ta FORMATO :
TOPOGRARAA : plang

CONSISTENCIA oo

DADOS DA BENFEITORIA

30.00 FROF. EQUIY. (Fe): &&6, 73

Reguar ESQUINA : Mo

TIPO DA EDIACACAD @ Armozsém USD DA EDIACACAD : Comercia AREA CONSTRUIDA : 1.780,00 M=
PADRAOQ COMSTR.: oolpdc médic COMNSERVACAQ : = - reparcs smples
COEF. PADRAD: 1,657 IDADE REAL : 45 anos COEFRDE DEPRECIACAD (K): 0.55% CUSTO BASE (RS): 1.910.5
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADD(RS): 3.153.751.80 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIOMNAIZ
ADICIONAL 07: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03 1.00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 16.000.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA, : SH PRIME MOWVEIS
CONTATO : REF: SHOE&04 TELEFOME: (11}-£7502725
OBSERVACAO:
RESULTADOC DA HOMOGENEIIA@:&D
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORE: ADICIOMNAIS VALORESHVARIAGEO
LOCAUZACAO Floc : 033 FT ADICIOMAL DT ; 0,00 VALOR UNITARIO : 5.677.51
TESTADA Cf : 016 FT ADICIONALDZ : 0.00 HOMOGENEIZIAGAOD : 3.451 57
PROFUNDIDADE Cp : 010 FT ADICIONALDS : .00 VARIACAO : 0.6744
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00 VARIACAOC AVALIANDO : 1,0000)
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : .00
AREA Co: 0.00 FT ADICIONALDS : C.00
TOPOGRARAA Ft: 0.00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagdo do justo e real valor do imdvel
ora avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacao de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagbées, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar o
valor do imével pela comparagcdo 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 imoével em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
condicbes de formulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdao, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
imbvel foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacao ou desvalorizagdo, 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 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 imo6velem 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 prdéximas ao avaliando. Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa serao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagéo,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupagdo, niveis econdmicos 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 padrdao (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,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagcdo medidos
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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 aplicagdao da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagcbes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas
menores (problema da localizacao, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacdo paradigma, admitindo que sé&o
nao-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de

ajustes somatérios ou subtrativos.

1.1.i Verificacao do Grau de Ajustamento

7

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau I. A 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 normalizagdo estabelece uma precisdo em fungédo 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 funcao densidade t-student, ilustrada

abaixo:

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
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 expressao apresentada a seguir:

Onde:

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

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAOQO

I.1.i11 Obtencao do valor metro quadrado de locacao.

L.1.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 regido geo-econémicado 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 imovel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicdes nas quadras, situacdo dos Imoveis, existéncia
de construgbes, 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
Nim. | Enderego ui;lgrrin Homogeneizagdo Ft::;;;ar:a :::E:nﬁ;c
E RUA BRIGADEIRC GALVAC 718 57183 3.301.59 05774 1,0000
(] 2| RUA CONSELHEIRD NEBIAS 1683 4.754.85 311035 0.6541 1.0000
B 3| RUA DOUTOR ALFREDO DE CASTRO 138 5232 11 3212.01 0.7430 1.0000
E 4| RUA DR ABRAAC RIBEIRD 7 429200 363374 08444 1,0000
E 5| RUA INHAUMA 107 5.617.51 245157 06744 1,0000

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacdao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a
elasticidade do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa
na pratica profissional;
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*eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de
dezembro/2022;

oL OCAL:A transposicdao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regiao
geo-econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Hiim. Observado Calculado
1 5.718,31 3.301,59
2 4.73,85 3.110,35
3 5.238,11 3.919.01
4 4.292.20 3.633,74
3 5.617,51 3.451,57
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GRAFICO DE DISPERSAO
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3600
3400
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3000
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Valores Observades x Valores Calculados

[

|

2,300

2.500

3.002

3.500 4.000 L3500 5.000 2500 £.000
Jhservado

6500

7.C00

7500

2.000

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nao se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO: PROCESSO 1040954 DATA:  02/12/2022

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 07

EDIRCACAO VALORES DE VENDA: [BAPE-SF - 2022~ SAQ PAULO - 37
OBSERVACAQ:

LIONA DE AVRLIAQEU

34

Descricdo da lona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAOMEDIO

fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa

A Min

10,00 0.25 1,10 20.00 4000 0.0 200,00 1,00

200.00

FATORES

FATOR INDICE

[] Localizagdo 220500
[¥] Testada 20
[] Profundidade

[¥] Frentes Milfiplas Nao

[ Area

[] Topografia plano
[¥] Consisténcia B0
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VALORES UNITARIOS

VALORES HOMOGENEIZADOS

35

Media Unitarios : 5.124.39

Desvio Padrdo : 579

42

- 30% : 3.587 08
+ 0% 6.661 71

Coeficiente de Variocdo : 17,7000

Média Unitarios ; 3.482.25
Desvio Padrdo: 210,42

- W% 243828

+ 30%: 452823

Coeficiente de Variacdo : 85100

GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUINI GRAUII GRAUI 11
p carac. o imdval avfando S o Yo 5 Compida ggo a0 ftorss 0 Atog3n de sfuag3o 0l 3
varizvet ansizaas uga0cang fraizmenip paradigma
Quanfidads minima g8
12

: (a0 s marcato Uasios D -5 E 3 |:| Z
3 ieniiicagao dos dados Apressniagao g inform el  indzs Aprasaniagéo de inform ref 2fodas 0 aprasantapdo inform raf atodos

PR 2 caract doa dos daos anaisados E 3 caraxt dos dos dados anatsatoe raract dos dados raf 20s ores D ;

Intsrvato da usts ds cada
il IR " R | e I F
GRAU DE FUNDAMENTACAQ: Il
FGRMAQ&O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 3.483.¢
TESTADA: 0.1600 PROFUNDIDADE 00000
FRENTES MULTIPLAS:  g0ooo FATORAREA: 00000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 4.142.31000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL(RS) : 4.755.369 87

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.270.3

INTERVALO MAXIMO : 3.694.1°
GRAU DE FEECIEEG

INTERVALO MINIMO : 2731 22
INTERVALO MAXIMO : 4.553.34

GRAU DE PRECISAD: I
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