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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 92 VARA
CiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO/SP.

PROCESSO N¢ 0019452-53.2024.8.26.0002

(cae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: MARILDA DA COSTA.
Regde: MARILUCE DA COSTA GONCALVES E OUTRO.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado

nos AUTOS em epigrafe, vem mui respeitosamente a V. Excia, pedir as

devidas escusas, pois houve um equivoco de digitacdo em relagao

a apresentacio da area construida do imoével, onde estava descrito

150,00 m? as fls.103 e113 dos autos, quando na verdade se trata de
uma area construida de 190,00 m?, razdo pela qual este signatério

apresenta o laudo retificado:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imével, situado

a Rua Oscar Nelson, n2 103 — Casa 6, — Jordandpolis, Sdo Paulo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imével, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢do 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 condicdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZACAO.

O imével avaliado se encontra situado a Rua Oscar Nelson,
n? 103 — Casa 6, — Jordandpolis, Sdo Paulo/SP, conforme mapa de

localizagdo abaixo:

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imoével avaliando enquadrando-se no Grupo | - Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Médio das “NORMAS PARA
AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel encontra-se situado em ZEUa— Zona Eixo de Estruturacdo da

Transformagdo Urbana Ambiental.

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

coletivo e servico de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4 - DO IMOVEL.

IMOVEL: CASA N2 06 do Conjunto Residencial Sul.

Area Gtil....ccvevevererererererern, =190,00 m?2
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 41 anos.

Acabamentos principais do imével:

-Pisos: revestimento ceramico no lavabo, cozinha, quintal e banheiro,
revestimento de madeira nos quartos e sala.

-Paredes: Pintura na sala e quartos, possuindo revestimento em ceramica
nas areas molhadas do banheiro e cozinha.

-Forros: Laje pintada em latex com molduras de gesso decorativa.

-Outros: Caixilhos em aluminio.
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1. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

w

FOTO 01
Vista da fachada.

FOTO 02

Vista da garagem.
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FOTO 03
Vista da sala.
FOTO 04

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da sala de jantar.
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FOTO 05
Vista do lavabo.
FOTO 06
Vista da copa.
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FOTO 07
Vista da cozinha.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

FOTO 08
Vista do corredor lateral.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 09

Vista do corredor lateral.

FOTO 10

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

FOTO 12
Vista do quarto 01.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 11
Vista do corredor de distribuicdo.
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FOTO 13

Vista do terrago.

FOTO 14

Vista do banheiro.
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FOTO 15

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista do quarto 02.
FOTO 16
Vista da lavanderia.

E-
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— CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 17

Vista da area externa.
FOTO 18

Vista da area externa.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.

IvV.1- CALCULO DO VALOR DA CASA

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Iméveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aguele que define o valor através da comparagdo com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos precos e, conseqiientemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagdo, respeitados os niveis
de rigor. E condigdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

Valor Unitario ....ccceeevvveeeennneen. =3.665,83/m?
Area Gtil......cceeveeeeeeeee, =190,00 m?

Formula para a determinag¢do do valor da casa:
Vi= Au X VU
Vimével = 190,00m? x RS 3.665,83/m?

Vimével = R$ 696.507,70

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

Na pesquisa, foi calculado o prego do do imdvel, situado a
Rua Oscar Nelson, n? 103 — Casa 6, — Jordandpolis, Sdo Paulo/SP. — pelo
“método comparativo direto”, concluiu-se, para o local, com o valor
(arredondado) de RS 700.000,00 (setecentos mil reais) para janeiro de

2025.

0 imével, situado a Rua Oscar Nelson, n2 103 — Casa 6, — foi

calculado em:

R$ 700.000,00
(setecentos mil reais)

Vilido para janeiro de 2.025.
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VL. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 18 (dezoito) folhas, vindo esta
Ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il = Calculos.

Sao Paulo, 29 de janeiro de 2.025.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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iliar

ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIAQI\O
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 KunuzADO DATA DA PESQUISA: 14/01/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA OSCAR NELSON NUMERO : 109
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BJIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
<] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 125.00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Ndc
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : sece
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIRCACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M=: 140,00
PADRAO CONSTR.: casa médic CONSERVACAO : ¢ -ragular
COEF. DE PADRAO : 2,150 IDADE REAL : 41 anos COEF. DE DEP. (k): 0.620 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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) : 572.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : SHEID IMOVEIS
CONTATO : REF: MC13901 TELEFONE: (11)-55230177
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.677.14
. e - T
PN s T s i FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.667.65
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 09974
PADRAO Fp: {
P 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVAL|A§:K0
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [unuzADO DATA DA PESQUISA: 1&/01/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA OSCAR NELSON NUMERO : 109
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
K pPAVIMENTACAO [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= 125.00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreia FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 159.00
PADRAO CONSTR.: casc madio - CONSERVACAO : c-regular
COEF. DE PADRAO : 1.503 IDADE REAL : 41 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.618 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: i.00 ADICIONAL 05: i.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 549.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : SHEID IMOVEIS
CONTATO : REF: MR89473 TELEFONE: (11)-55230177
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;RO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.107.55
- : 0, AO : 435,45
OBSOTESCENGIA FaEas 0.00 FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.435 4,
FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1.1055
PADRAO Fp: 2
- 27.99 FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;Z\O
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 [KunuzADO DATA DA PESQUISA: 14/01/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA OSCAR NELSON NUMERO : 109
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULC - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
K pAVIMENTACAO [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= 125.00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25.00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&c
TOPOGRARA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 140.00
PADRAO CONSTR.: cosa médio CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF. DE PADRAO : 2,150 IDADE REAL : 41 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.620 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 'I’RANSAQ;\'O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 540.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES INVEST HOUSE
CONTATO : REF: REO805229 TELEFONE: (11)-56897070
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.471.43
OBSOLESCENCIA Fobs : -896 FEADICIONALG2 2 .00 HOMOGENEIZACAD:: SASZAL
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 09974
PADRAO Fp:
P 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;A'O
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2025 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 1&/01/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA OSCAR NELSON NUMERO : 109
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 125.00 TESTADA - (cf) m: 500 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&c
TOPOGRAHRA : planoc
CONSISTENCIA : sece
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 179,00
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ -regular
COEF. DE PADRAO : 2.150 IDADE REAL : 41 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,620 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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) : 690.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PROHABITAR IMOVEIS
CONTATO : REF: S05226 TELEFONE: (11)-56697944
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.469 .27
SRS B S9E FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 3.460.32
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9974
PADRAO Fp:
P 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 0S5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIAGZ\O
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAC PAULO - SP - 2025 [KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/01/2025
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA OSCAR NELSON NUMERO : 109
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
KlpPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 125.00 TESTADA - (cf) m: 5,00 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Direto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M= 179.00
PADRAO CONSTR.: casa médic CONSERVACAO : ¢ - regulor
COEF. DE PADRAO : 2.150 IDADE REAL : 41 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.620 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 TRANSAGRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : EDNALDO LOPES
CONTATO: REF: SH4D4DKL TELEFONE: (11)-979985315
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGKO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.770.95
OPSOIESCENGIA Eibas 673 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.761,22
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGCAO : 0.9974
PADRAO Fp: 0.00
’ FT ADICIONALO04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACA’O
DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2025 [KQunuzADO DATA DA PESQUISA: 16/01/2025
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA OSCAR NELSON NUMERO : 109
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC PAULOC - 5P
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
JPAVIMENTACAO [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= 125,00 TESTADA - (cf) m: 5.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 25.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&c
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIFCACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA M= 160.00
PADRAO CONSTR.: coso médio CONSERVACAO : ¢ - reguior
COEF. DE PADRAO : 2,150 IDADE REAL : 41 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.620 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 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) : 750.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ELITE HOME IMOVEIS
CONTATO : REF: 438 TELEFONE: (11)-59738033
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 421875
ORSOIES A EoRE g— FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 4.207.86
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9974
PADRAO Fp: 0.00
c FT ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacgao do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacdo de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacao e Pericia de
Engenharia de Sado Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagcbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparagdo com outros similares, pelo prego 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 condigcbes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a
Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solucado para a lide em questéao.
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Para a avaliacdao do apartamento em questao sera utilizado

o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a

determinacao do valor unitdrio 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 localizagcdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacgao, niveis econdmicos da regido, 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 padrédo (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 sao aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adoc¢cao de fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.
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O tratamento por fatores corresponde a aplicagao da teoria

cartesiana a engenharia de avaliagcdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizagdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatdérios ou subtrativos.

I.1.i Verificacdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau |l ou Grau |. A obtengado de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem 0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.ii Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcdo da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centrdide

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 fung¢do densidade t-student, ilustrada

abaixo:

F(V +1 Ly

2
1+— ,—00 <t <00

NV Y

f=

Y
2

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fung¢édo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O gréafico 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[‘[ob

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 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 = nimero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.iii Obtencéao do valor do metro quadrado.

Lliv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imovel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imbvel avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma

regidao geo-econdmica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
varidveis importantes na formacdo do pre¢o no local do imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicdes nas quadras, situagcao dos Iméveis, existéncia de
construgdes, 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
NUm. | Enderego U‘rlnglc?rrio Homogeneizagdo Variagdo
[ 1| RUAOSCAR NELSON ,109 3.677.14 3.667.65 05974
2| RUA OSCAR NELSON 109 3.107.55 3.435.45 1,1055
[X 3| RUA OSCAR NELSON 109 347143 3.462.47 09974
[ 4| RUA OSCAR NELSON ,109 3.469.27 3.460.32 09974
S| RUA OSCAR NELSON ,109 3.770,95 376122 09974
B 6| RUAOSCAR NELSON ,109 421875 4.207.86 05974

o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma
depreciagcdo 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
janeiro/2025;

oLOCAL:A transposicao 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:

GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y
1 3.677,14 3.667,65
2 3.107,55 3.435,45
3 3.471,43 3.462,47
4 3.469,27 3.460,32
5 3.770,95 3.761,22
6 4.218,75 4.207,86

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 cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 29/01/2025 as 12:12 , sob o numero WSTA25700677857

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019452-53.2024.8.26.0002 e codigo bW2eOplK.



fls. 180

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

35

Valores Observados x Valores Caloulados

e
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Caleulado
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S0 s 20m

202 B T [ 1

000
Observado

0 0 2im 100 450

ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: PROCESSO 0019452 DATA:  16/01/2025
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : 1BAPE-SP - 2025 - SAQ PAULO - §F

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 05 PARCELA DE BENFETORIA : 08

OBSERVACAO !

FATORES

36

FATOR

INDICE

04 Localizacdo
K Obsolescéncia

X Padrdo
D Vagas

1.00

Idade 41

Estado de Conservacdo C - REGULAR
cosa médio

Vagas 0

Acréscimo 0
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 3.619,18 Média Unitdrios ; 3.665.33
Desvio Padrdo : 372,01 Desvio Padrdo : 294,50
- 30%:2.533,43 - 30%: 2.566,08
+30%:4.704 94 +30%: 4.765.58
Coeficiente de Variacdo : 10,2800 Coeficiente de Variacdo : 80900
GRAU DE FUNDAMENTAQAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1|carac. doimével avafando Co‘n.\pie_fa quanto a todas X Completa qto aos fatores ] adocdo de stuacdo Ol s
varidveis anafisadas usados no tratamento paradigma
Guantidade minima de
12
2 dados de mercado vsados D 2 & ) D 2
Identificacdo dos dados Agresentogdo de inform ref afodas Apresentocdo de inform ref o fodas 0 o eseniogo inform ref o fodos o
de mercado as coroct dos dos dodos analisodos E as caract dos dos dodos analisodos coroct dos dodos ref oos falores D 3
Intervado de ajuste de coda
fator e p/ o conj de fatores e 0% 002N O pMazm:a af 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAQRO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.64533
VALOR UNITARIO (R$/m2): 3.665,83000 VALOR TOTAL (RS) : 549.874,50
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 3.487.17 INTERVALO MINIMO :  3.437.17
INTERVALO MAXIMO : 3344 49 INTERVALO MAXIMO : 3.844 49
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: I
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indices e Cakeulos na Web

Dados basicos informados para calculo

Descricao do calculo

Valor Nominal

Indexador e metodologia de

calculo

Periodo da correcao

Fator de correcao do periodo

Percentual correspondente

Valor corrigido para

01/04/2026
Sub Total

Valor total

Valor inicial
Data inicial
Data final
Periodicidade
Metodologia de calculo

Termo inicial

https://drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=7...

DrEale-aa e Célculo de Atualizacao Monetaria

R$ 700.000,00
TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado
pelo critério més cheio.

Janeiro/2025 a Abril/2026

455
dias
455
dias

(=)

(=)
=)

Dados calculados

Memoria analitica do calculo

Termo final

Acréscimos de juro, multa e honorarios

01/01/2025 01/02/2025
01/02/2025 01/03/2025
01/03/2025 01/04/2025
01/04/2025 01/05/2025
01/05/2025 01/06/2025
01/06/2025 01/07/2025
01/07/2025 01/08/2025
01/08/2025 01/09/2025
01/09/2025 01/10/2025
01/10/2025 01/11/2025
01/11/2025 01/12/2025
01/12/2025 01/01/2026
01/01/2026 01/02/2026
01/02/2026 01/03/2026
01/03/2026 01/04/2026
Sub Total
Valor total

700.000,00
01/01/2025
01/04/2026
Mensal

Calculado pelo critério més cheio.

Variagao do periodo

(=)
(=)

0,1100 (%)
1,2300 (%)
0,6400 (%)
0,4300 (%)
0,3600 (%)
0,2600 (%)
0,3300 (%)
-0,1400 (%)
0,4800 (%)
0,1800 (%)
0,2000 (%)
0,2500 (%)
0,2000 (%)
0,8400 (%)
0,4400 (%)

Retornar Imprimir

1,059623

5,962339 %

R$ 741.736,37

R$ 741.736,37
R$ 741.736,37

Valor
700.770,00
709.389,47
713.929,56
716.999,46
719.580,66
721.451,57
723.832,36
722.818,99
726.288,52
727.595,84
729.051,04
730.873,66
732.335,41
738.487,03
741.736,37

R$ 741.736,37
R$ 741.736,37
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