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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5a 

VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL II DE SANTO AMARO/SP. 

Xecite: GENÉZIO ZAGO. 

2..exida: MARCOS CÉZAR GAMA ALVES. 

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado 

nos AUTOS em epigrafe, após as diligências e vistorias necessárias, bem 

como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui 

respeitosamente a V. Excia, para apresentar suas conclusões com o 

seguinte: 
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I. - 	PRELIMINARES. 

O presente trabalho objetiva a avaliação do imóvel 

constante de terreno e construção situado à Rua Pasquale Gallupi (antiga 

Rua Campinas), constituído pelos lotes 22 e 23 da quadra 147, 

Paraisópolis, São Paulo — SP. 

Deferida a prova pericial, para a 

avaliação do imóvel, o Signatário foi honrado com a nomeação do MM. 

Juízo, para servir como Perito Judicial. 

II. - 	VISTORIA. 

Das minuciosas vistorias e diligências efetuadas e como se 

verifica das fotos anexas que mostram todas as características e 

condições locais, assim como o imóvel avaliando em detalhes, tem-se: 

11.1 - 	LOCALIZAÇÃO. 

O imóvel objeto da presente ação é o imóvel situado à Rua 

Pasquale Gallupi (antiga Rua Campinas), constituído pelos lotes 22 e 23 

da quadra 147, Paraisópolis, São Paulo — SP, conforme mapa de 

localização abaixo: 
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11.2 - 	MELHORAMENTOS E CARACTERÍSTICAS LOCAIS. 

O local é dotado de todos os melhoramentos públicos e a 

região apresenta-se com característica mista (comercial e residencial), 

enquadrando-se no Grupo I: Zona de Uso Residencial Horizontal na 1ê 

Zona; Residencial Horizontal de Padrão Popular de item 9.1 das 

"NORMAS PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS" do IBAPE". 

r = frente de referência = 5,00m. 

M i  = prof. mínimade aproveitamento eficiente = 15,00m 

Ma = prof. máxima = 30,00m. 

	

11.3 - 	IMÓVEL: Um TERRENO a Rua Campinas, constituído pelos lotes 

22 e 23 da quadra 147, no lugar denominado Paraisópolis, nO 13° 

Subdistrito Butant, medindo 20,00 m de frente, por 50,00m da frente aos 

fundos, encerrando a área de 1.000,00 m 2, confrontado de um lado com 

o lote 24, de outro lado com o lote 21, e nos fundos com o lote 20. 

CADASTRO: CONTRIBUINTES N's: 170.147.0027-7 e 170.147.0026-9. 
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11.3.1 	TERRENO 

Trata-se de terreno em plano com as seguintes medidas: 

Área 	 = 1.000,00 m 2 . 

11.3.2 	BENFEITORIAS. 

No terreno retro descrito existem edificados imóveis com 

características residenciais. 

FOTO 01 

Vista geral da Rua Pasquale Gallupi. 
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FOTO 02 

Vista parcial dos imóveis avaliandos. 

FOTO 03 

Vista de outro ângulo dos imóveis avaliandos. 
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111. - 	VALOR DO IMÓVEL. 

111.1 - 	VALOR DO TERRENO. 

A determinação do valor unitário do terreno foi 

embasada pela Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP, 

através do método comparativo de dados de mercado, levando-se em 

consideração: a característica da zona, padrão do local, melhoramentos 

públicos existentes, condições de acesso ao local e fator topografia. 

O valor básico unitário do terreno foi obtido através do 

tratamento por fatores de elementos coligidos na região avalianda, 

resultando em valores unitários de áreas semelhantes àquelas em 

estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que 

trata todos os dados de pesquisa em relação ao imóvel avaliando, 

baseado na Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP — 

versão 2011. 

O imóvel foi enquadrado no Grupo 1 — Zonas de Uso 

Residencial Horizontal, na V- Zona; Residencial Horizontal de Padrão 

Popular, com as seguintes características: é constatada a presença de 

residências, comércios e serviços no local. 

toe,  
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As pesquisas foram_ coletadas fora dos limites da favela, 

portanto será adotado o "Fator Favela"conforme a Norma da CAJUFA — 

2013, Item 5.9.1.4. 

..É.9.1;2:; :No oaáO de terreno oõtipadà porfavela, em que a ocupação se eitintfá 

evoutrosimõvels circunvizinhos, Oh seja, o.seu entOrnd tarnbém est&ocupado, o 

. 	„ 	, 	 considerando-o sem 9 IinY9,09. -09Y.90 sç!' valor " _é mercad o deste te 

,disPreCiadd eiii'nó.iníninio'80W .toiíeintã por centOj. 

5,9j4.. NO CaSo 'de:terrenos ''cirCUriVizinhós favela. a:faixa .circunvizinha 

'deverá ser igual.a.. 2Q0M.:(citizeigos:eetioà), contados a. partir da divisa do terreno 

firriftrofe. fpre ; OS. imóveis inseridos nesta falxa, deveíà.ser.aiSlicado um fator 

:depreciativo" linéar, índice ...Indicado ababcdielinalizando7r:se corNO. 

,fator Igual a i 1,0000': 

_ 
'», inicialmente igual a '0,6867% pans, circunvizinhança de favela 

caracterizada no item 

inicialmente igual a' '0,3333', 'para circunvizinhança de favela 

, caractedzacia no item 

go* 
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Onde: 

Vt  = Valor procurado do terreno =? 

S = Área do terreno =1.000,00m 2  

q = Unitário = R$ 1.022,34 

Fator Faveva = 0,3333 

O valor do terreno será calculado, através da expressão: 

Vt =Sxq 

Substituindo os valores na fórmula e calculando vem: 

Vt  = 1.000,00 m2  x R$ 1.022,34/m 2  x 0,3333 

Vt  = R$ 340.745,92 
(Trezentos e quarenta mil e setecentos e quarenta e cinco 

reais e noventa e dois centavos) 

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a: 

I V $ 	valor — terreno.  

Lko8 
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111.2 - 	VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMÓVEL. 

Edificação: Com seus devidos coeficientes de R 8 N, para o 

calculo da depreciação do imóvel, será utilizado o critério de Ross-

Heidecke, em face do seu tipo, dimensões e características construtivas 

com os acabamentos descritos conforme capitulo II dese laudo, tal como 

do custo unitário básico de edificações — SINDUSCON último publicado 

para o mês de novembro de 2018, R$ 1.371,45. 

Onde: 
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Va  = Valor da Construção 01 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m2; 

Área construída= 66,90 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

Vc1 = 66,90 m 2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Va  =R$ 18.972,43 

Va  = Valor da Construção 02 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8 N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m 2; 

Área construída= 440,00 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

Vc2 = 440,00 m 2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Va  =R$ 124.781,32 

Vc3 = Valor da Construção 03 

f\if  
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Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8 N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m 2; 

Área construída= 98,80 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

Vo  = 98,80 m 2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Vc3  =R$ 28.019,08 

Va  = Valor da Construção 04 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m 2; 

Área construída= 285,00 m2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

\ia  = 285,00 m 2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2 ) x 0,5744 

Vc4  =R$ 80.824,27 

Vcs  = Valor da Construção 05 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

	 i)J 
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Coeficiente R 8 N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m 2; 

Área construída= 57,00 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos—Vida útil: 60 anos—Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

VG  = 57,00 m 2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Vc5  =R$ 16.164,85 

\ia  = Valor da Construção 06 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m 2; 

Área construída= 59,20 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

= 59,20 m2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Vc6  =R$ 16.788,76 

= Valor da Construção 07 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8 N: 0,360; 
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CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m2; 

Área construída= 93,00 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

Vc7  = 93,00 m 2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m2) x 0,5744 

Vc7  =R$ 26.374,23 

Via = Valor da Construção 08 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R8N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m2; 

Área construída= 161,20 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

\kg = 161,20 m2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Ws =R$ 45.715,34 

= Valor da Construção 09 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8 N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m2; 
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Área construída= 81,40 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

Vc9  = 81,40 m2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Vc9  =R$ 23.084,54 

Vai)  = Valor da Construção 10 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m 2; 

Área construída= 120,40 m 2; 

Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

Vcio  = 120,40 m2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2 ) x 0,5744 

Vai)  =R$ 34.144,71 

Vc11 = Valor da Construção 11 

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrão: Rústico; 

Coeficiente R 8 N: 0,360; 

CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m 2; 

Área construída= 161,00 m 2; 
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Estado de Conservação: Reparos simples e importantes (f); 

Idade: 25 anos — Vida útil: 60 anos — Vida Residual: 20 anos; 

Idade em porcentagem da vida referencial: (25/60) = 0,42; 

K: (0,42;f) = 0,468 - Foc: 0,20 + 0,468 x (1-0,20) = 0,5744; 

O valor da construção será calculado, através da expressão: 

Vai. = 161,00 m 2  x (0,360 x R$ 1.371,45/m 2) x 0,5744 

Vai  =R$ 45.658,62 

Diante do exposto o valor das construções, corresponde a: 

Valor Total das Construções = Vt = R$ 460.528,15 

(Quatrocentos e sessenta mil e quinhentos e vinte e oito reais e 
quinze centavos) 

RUA TAbATiNqUERA, 140 , 70  ANdAR 	Ci. 705 • cEp 01020-901 - SÃo PAuto - SP 
FONES: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - FAX: (11) 3105-4586 

E,MAil: ROdRigO@TARdElliEnENIIARiA.COM.bR  
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RODRIGO IEZZI TARDELLI 
ARQUITETO URBANISTA • CREA 5061252741/D 

CAU 6405 - 

111.3 - 	VALOR TOTAL DO IMÓVEL. 

Corresponde a soma dos valores do terreno e da 
construção: 

Valor do terreno 	= Vt  = R$ 340.745,92 

Valor da construção 	= Vc  = R$ 460.528,15  

Valor do Imóvel = 	V1  = R$ 801.274,07 

Diante do exposto, o valor arredondado do imóvel é: 

yez_43_$  800.000J20- Válido para dezembro/2.018. 

• 	 (Oitocentos mil reais) 

RUA TAbATiNqUERA, 140 -• 70  ANdAR 	Ci. 705 - CEP 01020-901 - SÃO PA1110 -• SP 

F0NES: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - FAX: (11) 3105-4586 

E-MAil: ROdRigO@TARdERiENgENIIARiA.COM.bR  

fls. 477



4 1 -1-  
RODRIGO IEZZI TARDELLI 

ARQUITETO URBANISTA - CREA 5061252741/D 
CAU 64051-§ 

VI. - 	ENCERRAMENTO. 

Consta o presente laudo de 18 folhas, vindo esta última 

datada e assinada. 

Anexo I - Pesquisa Imobiliária. 

Anexo II — Cálculos. 

São Paulo, ffi de dezembro de 2.018. 

RO 
RQUI 
CREA 

C 

EZZI TARDELLI 
URBANISTA 

061252741/D 
° 64054-9 

RUA TAbATiNÇUERA, 140 	70  ANdAR 	ci. 705 - CE 01020-901 - SÃo Pulo - SP 
F0NES: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - FAX: (11) 3105-4586 

ROdRigO@TARdElliENgENIIARiA.COM .bR 
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RODRIGO IEZZI TARDELLI 

ARQUITETO URBANISTA , CREA 5061252741/D 
CAU 640513 

ANEXO 1 
Pesquisa Imobiliária 

RUA TAbATiNÇUERA, 140 • 70  ANdAR • Ci. 705 • CE p 01020-901 - SÃO PALIO • SP 

F0NE5: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - FAX: (11) 3105-4586 

E-mAil: ROdRigO@TARdElliENgENI1ARiA.COM.bR  
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	20 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA PICHA 	1 

NÚMERO DA PESQUISA : 	.AULC. - S. - 	8 	 UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 07/121208 

SETOR : 	 QUADRA: '77 	INDICE DO LOCAL 
	

CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO RUA BRENO PINHEIRO 
	

NÚMERO: 285 

COMP.: 	 BAJRRO : 
	

CIDADE: SAC PAULO - SP 

CEP: 	 UF S. 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

OPAVIMENTAÇÃO IRJ REDE DE COLETA DE ESGOTO 	N] REDE DE ILUMINAÇÃO PUBLICA 

E3 REDE DE GÁS 	E] REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA CE TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) m.: 	435 00 	 TESTADA - (cl) m 	 PROF. EQUIV. (Pa): 	 29,00 

ACESSIBILIDADE: 	EMsto 	 FORMATO: 	PegJo• 	 ESQUINA: 	^.óc 

TOPOGRAFIA: 	f:) ,Ono 

CONSISTÊNCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

nPo DA EDIFICAÇÃO: Coso 	 USO DA EDIFICAÇÃO: Fel Oen.: o 	 ÁREA CONSTRUIDA : 
	

244 

PADRÃO CONSTR.: coso suce-c, 	 CONSERVAÇÃO: e - -ecc-cs s ^^c. es 

COLE. PADRÃO: 	" 774 IDADE REAL: 22 	onos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 	 CUSTO BASE (RS): 

VAGAS: 1 	 PAVIMENTOS : 

VALOR CALCULADO(R5): 	 42t 	SE 	VALOR ARBITRADO(RS): 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: ADICIONAL 02: 

ADICIONAL 05: 

ADICIONAL 03: 

ADICIONAL 04: ADICIONAL 06: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 
	

VALOR VENDA (RS): M0.000.00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS): C.CL: 

IMOBILIÁRIA 
	

CASA E CONMPANHLA 0.10VEIS 

CONTATO 
	

REF: CA0016 
	

TELEFONE 11)-37081300 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE 'SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : : De FT ADICIONAL 01: : DO VALOR UNITÁRIO: 8•16,3: 

TESTADA Cl: 000 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAÇÃO: 1.047 EB 

PROFUNDIDADE CD: 000 FT ADICIONAL 03: o CO VARIAÇÃO: 1 2833 

FRENTES MULIIPLAS Ce : O 00 FT ADICIONAL 04: 020 VARIAÇÃO AVALIANDO: I.COld 

CONSISTÊNCIA Fc : 000 FT ADICIONAL 05: 000 

ÁREA Ca : 0 28 FT ADICIONAL 06 : 000 

TOPOGRAFIA El: 300 

RUA TAbATINLILJERA,  140  - 	ANdAR 	Ci.  705  - up  01020-901  - SÃo PAulo -  SP 
FONES: (11)  3107-9289 / 3105-3414  - FAX: (11)  3105-4586 

E-mAil: Rodnigo@TARdElliENgENhArtia.com.ba  

fls. 480



41P 
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	21 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	2 

NUMERO DA PESQUISA 	- 	 CRIUTILIZADO DATA DA PESQUISA: 07/12/2018 

SETOR: 2: 	QUADRA — 	INDICE DO LOCAL 	 CHAVE GEOGRÁFICA : 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: F EFE0 PINHERO 	 NÚMERO: SN 

COMP.: 
	

BAIRRO : 
	

CIDADE: SAC PAULO -SP 

CEP 
	

UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

PAVIMENTAÇÃO El REDE DE COLETA DE ESGOTO 	El REDE DE ILUMINAÇÃO PUBLICA 

E REDE DE GÁS 	Ej REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA 	TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) rn.: 	337 00 	 TESTADA - (cl) m 	 PROF. EQUIV. (Pe): 	 28.08 

ACESSINLIDADE : 	D•oto 	 FORMATO: 	F.e.;;,, o , 	 ESQUINA: 	 • ..óc 

TOPOGRAFIA: 	lo orlo 

CONSISTÊNCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: C QIU 
	

USO DA EDIFICAÇÃO P.es der c o 	 ÁREA CONSTRUIDA : 
	

W 

PADRÃO CONSTR.: coso s., ce- o• 	 CONSERVAÇÃO: e- ••eccrps s —c es 

COEF. PADRÃO: 	 IDADE REAL: 30 	anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 	 t.55 CUSTO BASE (RS): 

VAGAS: 	 PAVIMENTOS :0 

VALOR CALCULADO(RS) . 	 309 503 7T 	 VALOR ARBITRADO(RS): 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 
	

ADICIONAL 02: 
	

1 00 	ADICIONAL 03: 

ADICIONAL 04: 
	

ADICIONAL 05: 
	

1  00 	ADICIONAL 06: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA Oferta 
	

VALOR VENDA (RS): 650.000.00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS) : C.00 

IMOBILIÁRIA: 
	 VIVER 1.10RULI6 

CONTATO: 
	

REF N01918 
	

TELEFONE: (11)-41182828 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IISAPE . SP FATORES ADICIONAIS VALORES 'VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc : : x FT ADICIONAL 01: 000 VALOR UNITÁRIO: 817_50 

TESTADA Cl: 0 00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 99688 

PROFUNDIDADE Cp: ao°  FT ADICIONAI CU: 000 VARIAÇÃO: 1.2194 

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04 : 000 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1.00 1 6 

CONSISTÊNCIA Fc : 0 00 FT ADICIONAL OS: 000 

ÁREA Co: o 22 FT ADICJONAL 06 : 000 

TOPOGRAFIA Ft D OO 

RUA TAbATiNqUERA, 140 - 70 
 ANdAR 	Ci. 705 - CE p 01020-901 - SÃO PAUI0 - SP 

F0NES: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586 
E-MAii: ROdIdq0@TARdElliENgENhARiA.COM .bR 

fls. 481



RODRIGO IEZZI TARDELLI 
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	22 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	3 

NÚMERO DA PESQUISA AC =4. 	 2: E 	 eg UTILIZADO DATA DA PESQUISA : 07/12120 1 8 

SETOR : • 2: 	QUADRA • E2 INDICE DO LOCAL : 41E 	 CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

  

ENDEREÇO: RUA DOUTOR JESUINO DE ABREU 	 NUMERO 

COMP.: 
	

BAIRRO: 
	

CIDADE : SAC PAULO. Se 

CEP: 
	

UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

E PAVIMENTAÇÃO rE REDE DE COLETA DE ESGOTO 	E REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

(EI REDE DE GÁS 	EREDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA Ef TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) rn.: 	566 00 	 TESTADA - (cf) m 	 2: :.":2 	PROF. EQUIV. (Pe): 	 28 30 

ACESSIBIUDADE : 	D1mto 	 FORMATO 	RegJa• 	 ESQUINA  

TOPOGRAFIA 	Dono 

CONSISTÊNCIA 	e—eg elo nundave Que "-pede ou cfrcula seu acesso mas nbc crnge c poócro 'romeno stuado 	posça0 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: Coso 
	

USO DA EDIRCAÇÃO: Refdenz a 	ÁREA CONSTITUIDA : 	 400.00 M• 

PADRÃO CONSTR.: coso suoe-c• 	 CONSERVAÇÃO: - ene eg a. e 'COO•OS ornplec 

COEF. PADRÃO: 	776 IDADE REAL: 	anos COEF.DE DEPRECIAÇÃO (k): 	 CUSTO BASE (RS) 1.37145 

VAGAS 	 PAVIMENTOS 

VALOR CALCULADO(RS): 	 E; 	44 	VALOR ARBITRADO(RS): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 
	

ADICIONAL 02: 
	

ADICIONAL 03: 

ADICIONAL 04: 
	

ADICIONAL 05: 
	

CC 
	

ADICIONAL 06: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (R$): 1.200.000.00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS): 0.00 

IMOBILIÁRIA: 	 LOPES MORLIMBi 

CONTATO: 	 REF: 	98. 1.112617 TELEFONE: (111-994836754 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE 'SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAÇÃO 

LOCAUZAÇÃO Floc : 	 go° FT ADICIONAL 01: 0 2.2 VALOR UNITÁRIO: 055 78 

TESTADA C/ : 	 000 FT ADICJONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAÇÃO: 1.004. 1 0 

PROFUNDIDADE Cp: 	 000 FT ADICIONAL 03: 000 VARIAÇÃO: 1.463 

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 	 000 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 

CONSISTÊNCIA Fc : 	 011 FT ADICIONAL 05 : 000 

1.0021 

ÁREA Co: 	 03$ FT ADICIONAL 06: 0.00 

TOPOGRAFIA PI: 	 000 

RUA  TAbATiNqUERA, 140 - 70  ANdAR 	cj.  705  - CE p  01020-901  - SÃO PAULO 	SP 

FONES: (11)  3107-9289 /  3105-3414 - FAX: (11) 3105-4586 

E-MAIL ROEIRIgO@TARdERIENgENIIARIA.COM .bR 
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ADICIONAL 01: 

ADICIONAL 04: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

ADICIONAL 02: 
	 ADICIONAL 03: 

ADICIONAL 05: 	 ADICIONAL 06 

RODRIGO IEZZI TARDE LLI 
ARQUITETO URBANISTA  -  CREA 506125274I/D 

CAU 64054-9 

	23 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	4 

NUMERO DA PESQUISA 	 - - 2: E 	 OUT1UZADO DATA DA PESQUISA: 07/12/2018 

SETOR • 	QUADRA: • :5: 
	

INDICE DO LOCAL 
	

4 t 	 CHAVE GEOGRÁFICA 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: RUA DOUTOR JESUiN0 DE AEFEJ 	 NÚMERO: 27.f. 

COMP.: 
	

BAIRRO: 
	

CIDADE : S AC .4J-C SF 

CEP: 
	

UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

El PAVIMENTAÇÃO 	REDE DE COLETA DE ESGOTO 	NI REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

E REDE DE GÁS 	Ej REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA El TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) rn.: 	42000 	 TESTADA - (cl) m 	 ' E :',.: 	PROF. EOLRV. (Pe): 	 28 00 

ACESSIBILIDADE: 	Dteto 	 FORMATO : 	F e0..,  o , 	 ESQUINA: 	 . 4ds 

TOPOGRAFIA: 	P OnO 

CONSISTÊNCIA: 	secc 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO : Coso 	 USO DA EDIFICAÇÃO : Fes denc o 	ÁREA CONSTRUIDA : 	 28000 kl' 

PADRÃO CONSTR.: cosa SUPe-c -  - 	 CONSERVAÇÃO: o - e^ -e ..eg..( cr e 'ePCI•OS vnpes 

COEF. PADRÃO: 	' ..:80 IDADE REAL: ' E 	anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 	: .: 4: CUSTO BASE (RS): .371 48 

VAGAS: : 	 PAVIMENTOS: : 

VALOR CALCULADO(RS): 	 ..t:35 d7.5 7 :.' 	 VALOR ARBITRADO(RS): 	 000 

FATORES ADICIONAIS 

NATUREZA: Oferte 
	

VALOR VENDA (RS): 1.060.000,00 
	

VALOR LOCAÇÃO (R$): 0.00 

IMOBILIÁRIA: 
	

707 NEGÓCIOS 91013LIÁR105 

CONTATO: 
	

REF: 0500694 
	

TELEFONE: (11)-962870707 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPEISP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Hoc : FT ADICIONAL 01: 000 VALOR UNITÁRIO : 7S: 76 

TESTADA Cf : 000 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZAÇÃO: 956 4.; 

PROFUNDIDADE Cp 0 00 FT ADICIONAL 03 0.00 VARIAÇÃO: 1,27.4:.: 

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 000 FT ADICIONAL 04: 0.00 VARIAÇÃO AVALIANDO: 1,00' 

CONSISTÊNCIA Fc o 00 FT ADICIONAL 05 0.00 

ÁREA Co: 027 FT ADICIONAL 06: 0.00 

TOPOGRAFIA Ft : 000 

RUA  TAKNTiNqUERÃ, 140  -  70  ANdAR - Ci.  705  - CE p  01020-901  - SÃO PAULO 	SP 
FONES: (11)  3107-9289 / 3105-3414  - FAX: (11)  3105-4586 

E-mAil: Rodniqo@TARdElliENgENIIARiA.com.ba  
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FATORES NORMA IBAPE SP 
	

FATORES ADICIONAIS 	 VALORES 'VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floc 

TESTADA Cf : 

PROFUNDIDADE Cp 

FRENTES MÚLTIPLAS Ce : 

CONSISTÊNCIA Fc 

ÁREA Co: 

TOPOGRAFIA Ft 

cspp 	FT ADICIONAI 01: 

OCO 	FT ADICIONAL 02: 

0 .00 	FT ADICIONAL 03: 

000 	FT ADICIONAL 04: 

app 	FT ADICIONAL OS: 

046 	FT ADICIONAL 06 

0.00 

VALOR UNITÁRIO : 

HOMOGENEIZAÇÃO: 

VARIAÇÃO: 

VARIAÇÃO AVALIANDO: 

RODRIGO IEZZI TARDELLI 
ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D 

CAU 64054-9 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 
DADOS DA FICHA 	5 

NÚMERO DA PESQUISA :AO PAULO - SP - 22' 
	

Ej UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 07/ 1 2/20 1 8 

SE1OR: 	 QUADRA: '83 
	

INDICE DO LOCAL 
	

CHAVE GEOGRÁFICA 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO PASE' .ADOR OTAVIO MANGABEIRÀ 
	

NUMERO - 

COMP.: 	 BAIRRO: 
	

CIDADE: 

CEP: 	 UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

E PAVIMENTAÇÃO El REDE DE COLETA DE ESGOTO 	CE REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

REDE DE GÁS 	)RME DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA El TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) mf: 	 TESTADA - (ct) m 	 PROF. EQUIV. (Pe): 	 41 35 

ACESSIBILIDADE: 	0.1.e•w: 	 FORMATO : 	Fe;:- w' 	 ESQUINA : 	:Tôo 

TOPOGRAFIA : 	o o^o, 

CONSISTÊNCIA: 	seco 

DADOS DA BENFEITORIA 

TIPO DA EDIFICAÇÃO: Coso 	 USO DA EDIFICAÇÃO: P es de-c o 	ÁREA CONSTRUIDA : 	 329.00 NP 

PADRÃO CONSTR.: cosw s.,ce--c• - 	 CONSERVAÇÃO: ' - er--e ,eco'es s —c es e impoHontes 

CORE. PADRÃO: 	• E7.: IDADE REAL: 4: 	anos COEF.DE  DEPRECIAÇÃO (k): 	2. 4 , 4 CUSTO BASE (RS) 1.371.45 

VAGAS: .: 	 PAVIMENTOS: : 

VALOR CALCULADO(RS): 	 .:ES :;:::t 	VALOR ARBITRADO(RS): 	 0.00 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 
	

ADICIONAI 02: 	 ADICIONAI 03: 

ADICIONAL 04: 
	

ADICIONAL 05: 	 ADICIONAL 06: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferte 
	

VALOR VENDA (RS): 99C 000.00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS) : O 00 

IMOBILIÁRIA: 
	

GK sArr-o Aworre 

CONTATO: 
	

REF 004077 
	

TELEFONE: (11)-23890977 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

RUA TAbATiNqUERA, 140 	ANdAR -• Ci. 705 - CE p 01020-901 - SÃo PAULO - SP 
FONES: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - FAX: (11) 3105-4586 

ROdRiqO@TARdERiENgENIIARiA.COM .bR 
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4,24 
RODRIGO IEZZI TARDE LLI 

ARQUITETO URBANISTA CREA 506125274I/D 
CAU 64054-9 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 

NÚMERO DA PESQUISA 	=AJ.° - : - -::E 	 E UTILIZADO DATA DA PESQUISA: DT,' 2/2018 

SETOR 	 QUADRA • 
	

INDICE DO LOCAL: 	 CHAVE GEOGRÁFICA: 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO: ROA SENADOR OTAV:0 MANGABCRA 
	

NÚMERO: 

COMP.: 	 BAIRRO : 
	

CIDADE 	 - 

CEP 	 UF : SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

E PAVIMENTAÇÃO E REDE DE COLETA DE ESGOTO 	E REDE DE ILUMINAÇÃO PÚBLICA 

El REDE DE GÁS 	E REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA Ei TV A CABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) rn.: 	544 DO 	 TESTADA - (c1) 01 	 PROF. EQUIV. (Pe) : 

ACESSIBILIDADE: 	Deef0 	 FORMATO: 	Feguo• 	 ESQUINA; 

TOPOGRAFIA 	Dono 

CONSISTÊNCIA:  

SEM CONSTRUÇÃO 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	 ADICIONAL 02: 	 ADICIONAL 03:  

ADICIONAL 04: 	 ADICIONAL 05: 	 ADICIONAL 06: 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): 4 00.000.00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS) : C.00 

IMOBIUÁRIA : 	 PARTICULAR EDILSON 

CONTATO: 	 REF: ZAP1408372 
	

TELEFONE: (11)-972853599 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE - SP 
	

FATORES ADICIONAIS 	 VALORES 'VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇA0 Floe 
	

FT ADICIONAL 01 : 
	

VALOR UNITÁRIO : 

TESTADA CT : 000 FT ADICIONAL 02: 000 HOMOGENEIZAÇÃO: 

PROFUNDIDADE Cp 000 FT ADICIONAL 03: OCO VARIAÇÃO: 

FRENTES MÚLTIPLAS Ce oco FT APOONAL 04 000 VARIAÇÃO AVALIANDO: 

CONSISTÉNCIA Fc : 000 FT ADICIONAL 05 : 0 00 

ÁREA Co: (;) yt FT ADICIONAL 06: 0.00 

TOPOGRAFIA H: 000 

et• Te 

888 06 

I.342C 

I  .002.C. 

RUA TAbATiNqUERA, 140  - 70 
 ANdAR 	Ci.  705  -  CE p 01020-901  -  SÃo Pulo - SP 

FONES: (11) 3107-9289 / 3105-3414  -  FAX: (11) 3105-4586 
E-MAil: ROdRigO@TARdElliENgENIIARiA.COM.bR  
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	26 

ELEMENTOS DA AVALIAÇÃO 

DADOS DA FICHA 	7 

NÚMERO DA PESQUISA :A2 r. A _I 	- 	- 	E 	 CE UTILIZADO DATA DA PESQUISA: 07/12/20'8 

SETOR 	 QUADRA : 	 INDICE DO LOCAL 
	

CHAVE GEOGRÁRCA 

DADOS DA LOCALIZAÇÃO 

ENDEREÇO ; RUA .45QUALE GALLUI TH 	 NUMERO: "92 

COMP.: 
	

BARRO: 
	

CIDADE: SAC. PAULCI -59 

CEP : 
	

UF: SP 

DADOS DA REGIÃO 

MELHORAMENTOS: 

EE PAVIMENTAÇÃO CE3 REDE DE COLETA DE ESGOTO 	El REDE DF ILUMINAÇÃO PUBLICA 

CE REDE DE GÁS 	El REDE DE DISTRIBUIÇÃO DE ÁGUA 13 TV ACABO 

DADOS DO TERRENO 

ÁREA (Ar) rn.: 	50000 	 TESTADA - (e1) rn 

ACESSIBILIDADE: 	D-eso 	 FORMATO: 

TOPOGRAFIA 	code en2H2 cs fundes cré 5% 

CONSISTÊNCIA:  

SEM CONSTRUÇÃO 

PROF. EQUIV. (Pe):  

ESQUINA: 

FATORES ADICIONAIS 

ADICIONAL 01: 	 :•.: 	ADICIONAL 02: 	 Ç 	 ADICIONAL 03: 	 I CO 

ADICIONAL 04: 	 :C 	ADICIONAL 05: 	 ADICIONAL 06: 	 1 00 

DADOS DA TRANSAÇÃO 

NATUREZA: Oferta 	VALOR VENDA (RS): E:.'C CCC 00 
	

VALOR LOCAÇÃO (RS) : 0.00 

IMOBILIÁRIA: 	 PAULO ROBER-0 LEARCI 

CONTATO: 	 REF 225985 
	

TELEFONE: (11)30317757 

OBSERVAÇÃO: 

RESULTADO DA HOMOGENEIZAÇÃO 

FATORES NORMA IBAPE. SP FATORES ADICIONAIS VALORES VARIAÇÃO 

LOCALIZAÇÃO Floe • oco FT ADICIONAL 01 : 0 02 VALOR UNITÁRIO: 954 00 

TESTADA Cf : 000 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAÇÃO: 309 02 

PROFUNDIDADE Cp: 000 FT ADICIONAL 03: 0.00 VARIAÇÃO: 1.370 

FRENTES MULTWLAS Ce : 000 FT ADICONAL 04 : 0 CD VARIAÇÃO AVALIANDO: 1.00' -I 

CONSDIÊNCIA Fe: 0 00 FT ADICIONAL 05: Doo 

ÁREA Ca O as FT ADICIONAL 06: 000 

TOPOGRAFIA El: 005 
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Cálculos 
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CRITÉRIOS E METODOLOGIA 

Método Comparativo 

Para a determinação do justo e real valor do imóvel ora 

avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna 

técnica avaliatória, bem como da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do 

Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de São Paulo — 

1BAPE/SP e NBR 14.653-3. 

Nas avaliações, temos como base método comparativo de 

dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imóvel pela 

comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as suas 

características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma 

renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo 

comparativo entre o imóvel em exame e os pesquisados foi levado em conta, às 

características intrínsecas de cada um e adaptando-se as diversas condições de 

fórmulas próprias. Consideram-se também os coeficientes de transposição, de 

melhoramentos públicos, de profundidade, de testada, de topografia, de 

depreciação e outros. 

Portanto a apuração do valor básico unitário do terreno foi feita 

através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorização ou 

desvalorização, em consonância com a Norma de Avaliação e Perícia de 

Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma 

cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliárias dessa região, cujo 

tratamento de homogeneização encontra-se no presente trabalho. 
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A finalidade do presente trabalho é a de apresentar solução 

para a lide em questão. Abaixo resumimos o método adotado de avaliação dos 

lotes. 

Para a avaliação do terreno em questão será utilizado o 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em ,uma ampla 

pesquisa de valores junto ao mercado imobiliário local, para a 

determinação do valor unitário médio por área. 

A pesquisa, sempre que possível, deve compreender 

áreas de dimensões equivalentes e próximas ao avaliando. Em 

havendo necessidade os elementos de pesquisa serão 

homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localização, 

capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da área 

permitida, diferentes grandezas de áreas, topografia, melhoramentos 

públicos disponíveis, zona de ocupação, níveis econômicos da 

região, 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 padrão (elemento 

paradigma). 

Essa pesquisa serviu de base para o cálculo do valor 

unitário, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se 

neste trabalho o MÉTODO 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 
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revisados em períodos máximos de dois anos, e devem especificar 

claramente a região para a qual são aplicáveis. A norma permite, 

alternativamente, a adoção de fatores de homogeneização medidos 

no mercado, desde que o estudo de mercado específico que lhes deu 

origem seja anexado ao Laudo de Avaliação. 

O tratamento por fatores corresponde à aplicação da 

teoria cartesiana à engenharia de avaliações. Ou seja, nele é 

admitido que o problema maior pode ser dividido em vários problemas 

menores (problema da localização, problema da testada, problema da 

profundidade, etc.), que são ajustados INDIVIDUALMENTE, perante 

uma situação de referência, adotada como paradigma. Todos os 

fatores se referem a essa situação paradigma, admitindo que são 

não-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de 

ajustes somatórios ou subtrativos. 

Verificação 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 III, Grau II ou Grau I. A obtenção de um maior ou 

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida. 

A atribuição do grau de ajuste leva em conta uma soma 

relacionada ao atendimento total ou parcial à todos os itens e, além 

disso, ao atendimento integral do itens considerados mais 
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importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, não se 

consegue atingir graus elevados. 

Grau de precisão: 

A normalização estabelece uma precisão em função da 

amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do centróide 

amostrai, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma. 

Tal intervalo de confiança, em se tratando de amostra, 

deve ser calculado com base na função densidade t-student, ilustrada 

abaixo: 

(v+1  

f (t) = 	
2 1+ —

t2 	
t 

Os valores de t advindos da função densidade, para 

probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em função do 

nível de significância adotada (que vai depender do grau de 

fundamentação que se queira atingir) e do número de graus de 

liberdade. 

O gráfico a seguir representa a função densidade de t- 

Student: 
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Uma vez obtida a estatística t-student (função do nível de 

confiança e do número de graus de liberdade), pode-se calcular 

o intervalo de confiança pela expressão apresentada a seguir: 

S.t <p<y- S.t c+  
.41 

Onde: 

centráide amostrai; 

S = desvio-padrão amostrai; 

t = estatística t-Student para 

n = número de elementos da amostra; 

AVALIAÇÃO  

Obtenção do valor metro quadrado do Terreno 
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Ltiv 	Pesquisa de Campo: 

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito 

pessoalmente percorreu diversas regiões contíguas à área do imóvel 

avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente 

transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhança 

com o imóvel avaliando e sempre que possível, se situassem na 

mesma região geo-econômica do mesmo, com o fito de obter uma 

amostragem representativa e sem qualquer viés. 

Como, aprioristicamente, não se sabia quais eram as 

variáveisimportantes na formação do preço no local do imóvel 

avaliando, o signatário procedeu a minudente estudo, 

enfocando não somente a área dos elementos amostra, mas 

também suas frentes, topografias, posições nas quadras, 

situação dos Imóveis, existência de construções, 

melhoramentos públicos e demais detalhes julgados importantes 

no mercado imobiliário. 

Foi possível obter, a princípio, 07 (sete) elementos, os quais 

foram tratados posteriormente por tratamento por fatores, como 

segue:- 
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I.i.v Fatores homogeneizantes: 

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um 

resumo dos elementos pesquisados conforme segue; 

MATRIZ DE UNITÁRIOS 

Núm. Endereço Valor 
U nitário 

Hornogeneizaçao Variação 
Paradigma 

Variação 
Avaliando 

1 R UA DRENO P rN MEÃ 0 2.b5 &1 6.51 1..047.PO 1.2S3 1,001e. 

E UA fEENC P tfiriE.R O ..SN 617. !O i5L5 
... 

1,2W4 1 Zeit 

t23 RUA DOUTCR JESUINO DE AnEJ .230 63545 1.004.10 1.437 1.0=1 

4 RUA DOUTCR JESUWO GE ASEEJ 273 750.76 ;566; 1,Z74.1 1,0:15 

e RUA SENADDR CTAVIO MANGAI,  f .S A .71 653.70 ;33&5 1.45+2  

e4 	6 RUASENAWR C:TACO MANGA:ERA .SN 4561.76 555.06 7.3422 LU::: 

C4 	7 RUA FASCUALE GALLI" .192 9 54.D0 7.3:; .C2 1.3721 1,C014 

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

depreciação de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a 

elasticidade do mercado imobiliário. Tal fator encontra justificativa 

na prática profissional; 

*ATUALIZAÇÃO : Todos os elementos são válidos para o mês de 

novembro/2018; 

•LOCAL : A transposição de valores foi feita pelo signatário, uma vez 

que foram coletados elementos situados na mesma região geo-econômica 

do avaliando; 
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*CONSTRUÇÕES  : Os elementos com algum tipo de construção 

sofreram a dedução correspondente ao valor da mesma, sempre que estas 

edificações fossem representativas no preço do imóvel. Tal dedução se faz 

necessária para que o valor unitário final represente valor de terreno-nú e 

foi feita mediante o uso do MÉTODO RESIDUAL; 

Apresenta-se a seguir o gráfico de dispersão: 

ADERNO,. 

I reúne. Observado Calculado 	1 
1 816,51 1.047,80 

2 817,50 996.85 

3 685,98 1.004,10 

4 750,76 956,69 

5 653,70 953,88 

6 661,76 888,06 

7 954,00 1.309,02 

GRÁFICO DE DISPERSÃO 

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por não se afastarem da faixa supra. 

Não houve valores discrepantes. 
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MODELO:DE ESTATISTICA DESCRITIVA 

DESCRIÇÃO : PROCESSO 0162047 
	

DATA: 07/12/2018 

FATOR OFERTA/TRANSAÇÃO; 0.9 

EDIFICAÇÃO VALORES DE VENDA: IBAP E-SP - 2018- SÃO PAULO - SP 

OBSERVAÇÃO: 

ZONA DE AVAUAÇÃO 

Descrição da Zona de Avaliação : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR 
. . 

' 	Pmi Pma p Ar Fa A Min 

5.00 1,00 1,03 15,00 30.00 1,03 125,00 0.20 100.03 

FATORES 

FATOR 
	

ÍNDICE 

	

Média Unitários :76289 
	

Média Unitários : 1.022.34 

	

Desvio Padrão :108.47 
	

Desvio Padrão 135.92 

	

- 309G:534,02 	 - 30%: 715, .64 

	

30%: 991.75 
	

+ 30%; 1.329,05 

	

Coeficiente de Variação :14,2200 
	

Coeficiente de Variação : 13.2 200 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Descrição GRAU III GRAU II GRAU I 10 

1 carie. do 	 r sedano Compleb quedo aladas 
vedáreis »abasta 

v  
" 

Completa *o se bone 
usada no ~Rd 

r-1  

'-' 
.4.0.4....00 

duanma O 3  

da Querilidede mentem 1?  
O 5 E 3 	

, O 2  t 
2 atm te. mercado veados 

3  Ideraseção doe dados 

de mercado 

Apresentação de lama rd a Iodas 
ae carece doe doe dedo* anadeadee 

rul  
141̀ 

Apreeasação de ineonn rei a boas 
ae earad doe dos dados ~Moi 

,-, 

1-1  
&preeentação Mauros rd a moa as 
[met doa sidos rei soe estone O 3  

trerrfado de si xeed de cada 
fat j 	leb 4 	ore pio cosi de 	res ele e 1.2à O kW a Zee e 34 3 2 30 .3 	' O 2  

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO-  11 

FORMAÇÃO DOS VALORES 

MÉDIA SANEADA (RS): 1.02234 

TESTADA: 
	

0.0000 
FRENTES MULTIPLAS: 	0,0003 

VALOR UNITÁRIO (RS/m2): 1.348.99000 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Paradigma 
INTERVALO MINIMO : 948,36 

INTERVALO MÁXIMO: 1.096,32 

GRAU DE PRECISÃO 

PROFUNDIDADE 0.0000 

FATOR ÁREA: 0.2400 

VALOR TOTAL (RS): 674.494,7 

INTERVALOS DE CONFIANÇA (80%): Avaliando 

INTERVALO MINIMO : 1.269.95 

INTERVALO MÁXIMO; 1.408.03 

GRAU DE PRECISÃO: III 
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