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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 5°
Q'\{ VARA CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.
Sf QFicio civeL
* R0 JAN 2019 *
PROCESSO n° 2747 / 0162047-08.2006.8.26.0002 =
(gée: EXECUGAO DETITULO BXTRAJUDICIAL U z
Regte: GENEZIO ZAGO. %
o Regde: MARCOS CEZAR GAMA ALVES. S
g
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 conclusbes com o
seguinte:
P
LAUDO
Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP (/V

Fones: (I1) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3107-4586
e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br
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I - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagdo do imodvel
constante de terreno e construgdo situado a Rua Pasquale Gallupi (antiga
Rua Campinas), constituido pelos lotes 22 e 23 da quadra 147,

Paraisépolis, Sdo Paulo - SP.

Deferida a prova pericial, para a
avaliagao do imovel, o Signatario foi honrado com a nomeagdo do MM.

Juizo, para servir como Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos anexas que mostram todas as caracteristicas e

condigdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:

ini- LOCALIZAGAO.

O imdvel objeto da presente acio é o imodvel situado a Rua
Pasquale Gallupi (antiga Rua Campinas), constituido pelos lotes 22 e 23
da quadra 147, Paraisépolis, Sdo Paulo — SP, conforme mapa de

localizagdo abaixo:

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
Fones: (11) 31079289 / 3107-3414 - Fax: (11) 5107-4286
£-mail: Ro_giRiqo@rARdElliENQENhARiA.com.bR
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Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 709 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
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n2- MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista (comercial e residencial),
enquadrando-se no Grupo I: Zona de Uso Residencial Horizontal na 12
Zona; Residencial Horizontal de Padrdao Popular de item 9.1 das

“NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

r =frente de referéncia =5,00m.
M; = prof. minimade aproveitamento eficiente = 15,00m
M, = prof. maxima = 30,00m.

I.3- IMOVEL: Um TERRENO a Rua Campinas, constituido pelos lotes
22 e 23 da quadra 147, no lugar denominado Paraisépolis, n0 13°
Subdistrito Butant, medindo 20,00 m de frente, por 50,00m da frente aos
fundos, encerrando a drea de 1.000,00 m?, 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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Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP

Fones: (I1) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
e-mAil: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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1I.3.1 TERRENO

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

Area =1.000,00 m?.

11.3.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existem edificados imoveis com

caracteristicas residenciais.

FOTO 01
Vista geral da Rua Pasquale Gallupi.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (1) 3107-4786
e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br
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FOTO 02

Vista parcial dos iméveis avaliandos.

FOTO

Vista de outro dngulo dos imdveis avaliandos.

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (1) 3107-4786
e-mail: rRodriGo@rardelliengenharia.com.br
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Il. - VALOR DO IMOVEL.

n.1- VALOR DO TERRENO.

A determinagdo do valor unitdrio do terreno foi
embasada pela Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP,
através do método comparativo de dados de mercado, levando-se em
considerag¢do: a caracteristica da zona, padrdo do local, melhoramentos

publicos existentes, condigdes 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 unitdrios de dreas semelhantes aquelas em
estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que
trata todos os dados de pesquisa em relagdo ao imdvel avaliando,
baseado na Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

O imovel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso
Residencial Horizontal, na 12 Zona; Residencial Horizontal de Padrdo
Popular, com as seguintes caracteristicas: & constatada a presenga de

residéncias, comércios e servi¢os no local.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3102-4286
e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br
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As pesquisas foram_coletadas fora dos limites da favela, -
portanto serd adotado o “Fator Favela”conforme a Norma da CAJUFA —

2013, Item 5.9.1.4.

i6.9.1,2; No caso deiferrenc ocupado porfavela, em qiie a ocupagio se éstenda
‘a outros.imodveis circunvizinhos, ol .s’eja.' 0.seu entorno também ,'esté\'oc;qpado; 0
valor‘de mercado :deste terreno, considerando-o:sem a ‘invaséo, devera ser
‘depreciads e no minimo: B0% {oiisnta por canis),

5.9.14. ‘'No“caso de:terrenos:circunvizinhos: d favela, ‘a-faixa .circunvizinha
‘devera ser igual a200m  (vzanios witios), contados’a: partir:dadivisa-do terreno
limfirofe. Para; 0s. Iméveis- inseridos nesta-falxa, devera ser-aplicado .umfator
.depreciativo linear, iniciando-se ho Indice.indicado abaixo ¢ finalizando:se como,
fator iguala *4;0000'

»: 'inicialmente ‘igual a ‘0,6667', ipara_circunvizinhanga de: favela
‘caracterizada noitem ‘5.9.1.1.".

»: inicialmente ‘igual a: ‘0,3333', ‘para circunvizinhanga de’ favela
.caracterizada no item '6.9.1:2.".

W

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 31079289 / 3107-3414 - Fax: (11) 7107-4786
e-mail: RodriGo@rardelliengenharia.com.br
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Onde:

V. = Valor procurado do terreno =?

S = Area do terreno =1.000,00m?

q = Unitario = RS 1.022,34

Fator Faveva = 0,3333

O valor do terreno sera calculado, através da expressdo:

Vi=Sxq

Substituindo os valores na férmula e calculando vem:
V= 1.000,00 m? x RS 1.022,34/m?x 0,3333

V: = 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:

V.= RS 340.745,92—- valor — terreno.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
Fones: (1) 3107.9289 / 31073414 - Fax: (11) 3107-4786
e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br
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.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificacdo: Com seus devidos coeficientes de RgN, para o
calculo da depreciagdo do imdvel, serd utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas
com os acabamentos descritos conforme capitulo Il dese laudo, tal como
do custo unitario basico de edificacdes — SINDUSCON ultimo publicado

para o més de novembro de 2018, RS 1.371,45.

Onde:

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - c¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 7107-4786
e-mail: rRodriGo@TardelliengenHAria.com.br
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V¢ = Valor da Construgido 01

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Riistico;
Coeficiente RgN: 0,360;

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

Area construida= 66,90 m?;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
{dade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo serd calculado, através da expressao:
V¢ = 66,90 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744
Vq =R$ 18.972,43

Ve = Valor da Construgao 02

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;
Coeficiente RgN: 0,360;

CUB — novembro/ 2018: RS 1.371,45 / m?;

Area construida= 440,00 m?;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo sera calculado, através da expressao:
V¢, = 440,00 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744
Vc; =RS$ 124.781,32

V¢ = Valor da Construgdo 03

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3107-4786
e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;
Coeficiente RgN: 0,360;

CUB - novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m?;

Area construida= 98,80 m?;

Estado de Conservac¢do: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo sera calculado, através da expressdo:

Ve = 98,80 m? x (0,360 x R$ 1.371,45/m?) x 0,5744
Vs =R$ 28.019,08

Vs = Valor da Construgdo 04

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;
Coeficiente RgN: 0,360;

CUB - novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m?%;

Area construida= 285,00 m?;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo sera calculado, através da expressado:
Vs = 285,00 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744

Vca =R$ 80.824,27

Vs = Valor da Construgdo 05

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;

j V4

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP

Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4786
e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br
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Coeficiente RgN: 0,360;
CUB — novembro/ 2018: R$ 1.371,45 / m?;
Area construida= 57,00 m?;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo serd calculado, através da express3o:

Ves = 57,00 m?x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744
VC5 =R$ 16.164,85

V¢s = Valor da Construgao 06

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padr3o: Rustico;
Coeficiente RgN: 0,360;

CUB - novembro/ 2018: RS 1.371,45 / m?;

Area construida= 59,20 m?;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo sera calculado, através da expressdo:
Ves = 59,20 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744

Vs =RS 16.788,76

V¢7 = Valor da Construgao 07

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;

Coeficiente RgN: 0,360;

f

Rua TabarinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 310%-4286
e-mail: RodriGo@1ARdElliengenharia.com.br
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CUB — novembro/ 2018: RS 1.371,45 / m?;
Area construida= 93,00 m%;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo serd calculado, através da expressdo:
Ve =93,00 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744
Vc7 =R$ 26-374,23

Vs = Valor da Construgao 08

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;
Coeficiente RgN: 0,360;

CUB - novembro/ 2018: RS 1.371,45 / m?;

Area construida= 161,20 m?;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo serd calculado, através da expressao:
Veg = 161,20 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744

V¢ =RS 45.715,34

V¢ = Valor da Construgdo 09

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;

Coeficiente RgN: 0,360;
CUB — novembro/ 2018: RS 1.371,45 / m?;

y

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 / 310%-7414 - Fax: (1) 3107-4786
e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br



A

fls. 47

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 5061252741/D
CAU 64051—;

1o

Area construida= 81,40 m%;

Estado de Conservagdao: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgao sera calculado, através da expressao:
Vg = 81,40 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744
Ve =RS 23.084,54

Vci0 = Valor da Construgdo 10

Classe: ResiAdenciaI — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;
Coeficiente RgN: 0,360;

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

Area construida= 120,40 m?;

Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo sera calculado, através da expressao:

Ve = 120,40 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744

Veio =RS 34.144,71

V11 = Valor da Construgdo 11

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Rustico;

Coeficiente RgN: 0,360;

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

Area construida= 161,00 m?; \{

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 705 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107.9289 / 31053414 - Fax: (I1) 3105-4586
e-mail: rodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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Estado de Conservagdo: Reparos simples e importantes (f);
Idade: 25 anos — Vida util: 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 construgdo sera calculado, através da expressao:
Ve = 161,00 m? x (0,360 x RS 1.371,45/m?) x 0,5744
Vc11 =R$ 45.658,62

Diante do exposto o valor das construgdes, corresponde a:

Valor Total das Construgbes = V,  =R$ 460.528,15

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

!

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (11) 31079289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4786
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.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da

construgao:
Valor do terreno =V, =RS 340.745,92
Valor da construgio =V. =RS$460.528,15
Valor do Imével = V, =RS801.274,07

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,= RS 800.000,00 - Vdlido para dezembro/2.018.

(Oitocentos mil reais)

!

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4786
e-mail: rRodriGo@rardelliengenharia.com.br
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 18 folhas, vindo esta ultima
datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

S3o Paulo, /ﬂ de dezembro de 2.018.
C~"

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 70% - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (I1) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 7107-4586
e-mail: rRodrigo@7TarRdElliengenharia.com.br
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ANEXO |

Pesquisa Imobiliaria
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018 XunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/12/2018
SETOR: 123 QUADRA: 177 INDICE DO LOCAL: 1.42534 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDEREGO : RUA BRENO PINHEIRC NUMERO : 285

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[QPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[ REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA (X Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 435.00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe) : 29.00
ACESSIBILIDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIICACAO : Caso USO DA EDIFICACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA : 24400 Mm*
PADRAO CONSITR.: caso superior CON:EIVACAO : @ - reporos smpies

COEF. PADRAO: 1.776 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0735 CUSTO BASE (RS): 1.371.45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 436.817.58 VALOR ARBITRADO (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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 880.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CASA E CONMPANHIA IMOVEIS

CONTATO : REF: CA0016 VELEFONE : (11)-27081200
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 816.51
TESTADA Cf : 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.047 89
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.2833
|FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0074
ICONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.28 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft : 0.00

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (I1) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 210%-4786
e-mAil: rodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - 5P - 2018 unuzADO DATA DA PESQUISA : 07/12/2018
SETOR: 123 QUADRA: 177 INDICE DO LOCAL: 0.00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGCO : RUA BRENO PINHEIRO NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

CJAPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAs [ REDE DE DISTRIBUCAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 337,00 TESTADA - (cf) m 1200  PROF. EQUIV. (Pe): 28,08
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : Néo
TOPOGRAHRA : pianc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
PO DA EDIRCACAO : Casa USO DA EDIFCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 19400 M*
PADRAO CONSTR.: coso superior CONSEIVACAO : @ - repQaros smples
COEF. PADRAO: 1.776 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 1.37) .45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 309.503.79 VALOR ARBITRADO(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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : VIVER MORUMBI

CONTATO : REF: NM1918 TELEFONE : (11)-41182828
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 817.50
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 99684
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALOS: 0.00 VARIAGAO : 12194
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0014
ICONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 022 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Fi : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP

Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 3105-4%86
e-mail: rRodriGo@rTArdelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018

JunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/12/2018

SETOR: 123 QUADRA : 182 INDICE DO LOCAL: 1.44829 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA DOUTOR JESUINO DE ABREU NUMERO : 230

COMP.:
CEP:

BAIRRO :
UF: SP

CIDADE : SAC FAULO - SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m®: 566.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 28.30

ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA : em regidc inundével. gue impede cu dificuita seu acessc. mas ndo otinge © prépric terenc, stuade em posigdc

DADOS DA BENFEITORIA
TPO DA EDIFICACAO : Cosa

USO DA EDIFICAGAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA :
PADRAO CONSTR.: casa superior CONSERVACAO : d - entre reguior e reparos smples
COEF. PADRAO: 1.77¢é IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.710 CUSTO BASE (RS): 1.371.45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

40000 Mm*

VALOR CALCULADO(RS): 691737 44 VALOR ARBITRADO(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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.200.000,00 VALOR lOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : LOPES MORUMBI

CONTATO : REF: 298 - M12617 TELEFONE : (11)-994836754
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 685.9¢
TESTADA CT: 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGB‘!IZAQ‘O H 1.004.70
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.4637
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0021
CONSISTENCIA Fc : o1 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 03s FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Fi : 0.00

V74

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (I1) 3105-4%86
e-mAil: rodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018 EUII.IIADO DATA DA PESQUISA : 07/12/20'8
SETOR: 123 QUADRA: 182 INDICE DO LOCAL: 1.4482°% CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA I.OCALIIA(;XO
ENDEREGO : RUA DOUTOR JESUINO DE ABREU NUMERO : 278
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAOC PAULO - SP

CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ v ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m* 42000 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 28.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plono

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TPO DA MACAO: Casa USO DA EDIICACAO : Resdencia AREA CONSTRUIDA : 28000 m*
PADRAO CONSTR.: cosa superior |+) CONSERVACAO : d - entre reguiar e reparos smples
COEF. PADRAO: 1.980 IDADE REAL: 15 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.840 CUSTO BASE (RS): 1.371 .45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 638.678.78 VALOR ARBITRADO(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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.060.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : 7G7 NEGOCIOS MOBILIARIOS
CONTATO : REF: CA00894 TELEFONE : (11)-962870707

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAI.OIBNAIIAQKO

LOCAUZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 750.74
TESTADA Cf: 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 956,65
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 12743
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALDA : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0018
[CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 027 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP

Fones: (11) 2107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3107-4586
e-mail: rRodriGo@rtardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2018 XunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/12/2018
SETOR: 123 QUADRA: 183 INDICE DO LOCAL: 1.508%1 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA SENADOR OTAVIO MANGABEIRA NUMERO : 71
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[RQPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS XIReDE DE DIsTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 827.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 4135
ACESSIBILUDADE : Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 32900 M
PADRAO CONSTR.: casa superior |-} CON!EIVACAO : 1- entre reporos smples e mportantes
COEF. PADRAO: 1.572 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0,454 CUSTO BASE (RS): 1.371.45
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 350.392.96 VALOR ARBITRADO(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 TRANSAGAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 990.000,00 VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : GK SANTO ANTONIO

CONTATO : REF: GC4077 TELEFONE : (11)-23890977
OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZACAO Floc : 000  FT ADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 653,79
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 952 84
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.459%)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0029
ICONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.46 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Fi : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3107-4%86
e-mAil: rodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA é
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SF - 2018 XUnUZADO DATA DA PESQUISA : 07/12/2018
SETOR: 122 QUADRA : 188 INDICE DO LOCAL: 1.48302 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA SENADOR OTAVIO MANGABEIRA NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BJPAVIMENTAGCAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE LUMINACAO PUBLCA
[X] REDE DE GAs [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X Tv AcABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m®: $44.00 TESTADA - (cf) m 17.00  PROF. EQUIV. (Pe) : 32.00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PARTICULAR EDILSON

CONTATO : REF: ZAP1408372 TELEFONE : (11)-972853599
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : £61.74
TESTADA Cf: 000  FTADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 888,04
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,342
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0029)
[CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.34 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRARA Ft : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 709 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 3109-4%86
e-mail: rRodriGo@1Ardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVAUACKO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA : SAQ FAULO - 5P - 2018 EU‘!ZADO DATA DA PESQUISA : 07/12/208

SETOR: 170 QUADRA: 174 INDICE DO LOCAL: 77188 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA PASQUALE GALLUP! NUMERO : 192

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE RUMINACAO PUBLCA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m*: 500.00 TESTADA - (cf) m 2000 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : caido poro os fundos oté 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

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 TRANSAGAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 530.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : PAULO ROBERTO LEARDI
CONTATO : REF: 225085 TELEFONE : (11)-30317757

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALO! : 0.00 VALOR UNITARIO : 954,
TESTADA CI: 000  FIADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.309.02
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1.372)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 200 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0014
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL0S : 0.00

AREA Ca: 0.32 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA F1 : 008

it

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - cj. 709 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP

Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 310%-4%86
e-mail: RodriGo@TArdelliengenharia.com.br
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ANEXO I

Calculos

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (11) 7102-4286
e-mail: RodriGo@rardelliengenharia.com.br
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

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

Nas avaliagées, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparagéo 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 condigbes de
féormulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de transposigéo, de
melhoramentos puablicos, de profundidade, de testada, de topografia, de
depreciagdo e outros.

Portanto a apuragao do valor basico unitario do terreno foi feita
através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de Avaliagdo 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 homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (1) 3105-4586
e-mail: Rodrigo@1ardelliengenharia.com.br
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A finalidade do presente trabalho € a de apresentar solugéo
para a lide em questao. Abaixo resumimos o método adotado de avaliagdo dos
lotes.

Para a avaliagdo do terreno em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em .uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a

determinagédo 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 serdo
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 econdémicos da
regido, bem como‘o’ potencial de crescimento, entre outros. Somente
de posse disso &€ 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

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (1) 3107.9289 / 31053414 - Fax: (11) 3105-4586
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revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regidao para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adogao de fatores de homogeneizagéo medidos
no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéio.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagbes. Ou seja, nele ¢é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios problemas
menores (problema da localizagao, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situagao de réferéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagdo paradigma, admitindo que séao
nédo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de

ajustes somatoérios ou subtrativos.

I.1i Verificagdo 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 Il ou Grau |. A obtengdo 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

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
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importantes, sem os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se

consegue atingir graus elevados.

I.1ii Grau de precisao:

A normalizagao estabelece uma precisdo em fungéo da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centréide

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

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na fungdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

[} —_ —_

t2 _(v+l%
Z |14+ — —0<Lt<Lw
| %4

Os valores de t advindos da fungao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentagdo 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 (t) regido de
aceitagdo

reqgido

regido
critica

critica

—t’(-cb .t’(ob t

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

o intervalo de confianga pela expressio apresentada a seguir:

— S. t —
X-— <X+—
1’n 1’
Onde:
X = centrdéide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para 0
n = numero de elementos da amostra;
AVALIACAO

L1ii Obtengdo do valor metro quadrado do Terreno
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L1iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas & area do imével
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanga
com o imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na
mesma regiao geo-econdomica do mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, nio se sabia quais eram as
variéveisimpor.tantes na formagao do preg¢o no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo,
enfocando ndo somente a area dos elementos amostra, mas
também suas frentes, topografias, posigdbes nas quadras,
situacao dos Imoveis, existéncia de construgdes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes

no mercado imobiliario.

Foi possivel obter, a principio, 07 (sete) elementos, os quais
foram tratados posteriormente por tratamento por fatores, como

segue:-
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I.1.v Fatores homogeneizantes:

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue,;

NUm. | Enderego U‘vl'?f?rl;o Homogeneizagdo P‘:::?g ?:a x::;:::o
B 1| RUABEEND FINHERD ZBS B1651 1.047 50 12833 10018
Bz RUAERENC PINRERD SN 817,50 FTSES 12174 10012
2] 3| RUADOUTCR JESUINO DE ARREJ 230 €858 10040 1.4437 1820
%] 4| RUADOUTCR JESUINO DE AZREY 278 78274 vECLF 1.2743 1.0018
E £ | RUA SENADCHR CTAVIO $AANG2EE RA N £5370 5358 14582 10020
E ¢ | RUA SENADCK CTAVIO MANGAZE RA SN &61.76 £58.08 2.3420 18020
0 7| RUAFASCUALE GALLUP! 152 £54.00 130502 1,3721 10014

eFator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a
elasticidade do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa

na pratica profissional,

eATUALIZACAO : Todos os elementos sdo validos para o més de

novembro/2018;

e OCAL : A transposigdo de valores foi feita pelo signatario, uma vez
que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-econdmica

do avaliando;

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
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eCONSTRUCOES  : Os clementos com algum tipo de construgio

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

edificagdes fossem representativas no prego do imovel. Tal dedugio se faz

necessaria para que o valor unitario final represente valor de terreno-nu ¢

foi feita mediante o uso do METODO RESIDUAL;

Apresenta-se a seguir o grafico de dispersao:

. ADBRENCIA
| owim, Observado caludo |
1 816,51 1.047,80
2 81750 996,85
3 68598 1.004,10
4 750,76 956,69
5 653,70 953,88
6 661,76 838,06
7 954,00 1.309,02
o GRARCODEDISPERSRO _
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ﬁ v
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.
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[T T T MODELOTDE ESTATISTICA DESCRITIVA
DE;CRICKO: PROCESSQ 01462047 o DATA: 07/12/2018

FATOR OFERTA/TRANSAGAO: 0.9
EDIARCAGAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2018 - SAOQ PAULO - §P

OBSERVACAO:
ZONA DE AVAUAGAO
Descrigdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
PR e B ] Sce i oemi T [ kma | p | A fa A Min
500 1.00 1.00 15,00 30.00 1.00 12£00 020 100,00
FATORES
FATOR iNDICE
[0 Locdiizagdo 77186
[ Testoda 10,00
[ Profundidade
[J Frentes Mditiplas Ndo
X Area
[X] Topografia plano
B Consisténcio seco
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unirdrios : 762.89 Média Unitdrios : 1.022.34
Desvio Padrdo : 108.47 Desvio Podrdo : 135.62
- 30% : 534,02 -30%:715.¢4
+30%:991.75 +30%:1.225.05
Coeficiente de Variogdo : 14,2200 Coeficiente de Yariagdo : 13.2700
GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Descrigdo GRAUNII GRAUN GRAUI 10
1 Jcarac. 0o iméraavaiznzo cawwannbm = Compiea gio a0s ktores O AS0§H0 00 tuag IO of 3
varijveis anaiade USIE08 1O tratamens paramgma
| Quansiaade minima e .
2/ 2000 80 marcaco veados * O ) x 3 ajl 2 '
s idenilicagio dos dados Apresentagio de inform ref 2 lodss ApTeentagdo deinform ref a loae O 2presancagio indorm rel 210G08 as
0 mercado 8 caract 00s 108 dados analisssow E 30 Caract Goe 908 G0 nI0N caract 008 03008 réf 206 keorss D 3
4 ‘::'::’.m_; ::: " ] 050220 %l 04322303 ay
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGCAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 102234
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ~ 0.000Q
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 0.2400
VALOR UNITARIO (R$/m2): 1.348,99000 VALOR TOTAL (RS): 674.494.87
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 948,36 INTERVALO MINIMO : 1289835
INTERVALO MAXIMO : 1.096,32 INTERVALO MAXIMO : 1.408.03

GRALU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: Il
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