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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 92 VARA
CIVEL DO FORUM REGIONAL | DE SANTO AMARO - SP.

PROCESSO N° 00002157-32.2026.8.26.0002

(cac: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

SRegte: NIVIA FERREIRA DE SOUSA MARTINS.
Regde: ALBERTINO DE JESUS MEDEIROS.

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

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagdgo do imodvel
residencial, situado a Rua Duitama, n? 97, Jardim Souza, Cidade de Sao

Paulo - SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagao dos imdveis, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condigdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZAGAO.

O objeto da presente acdao é o imoével situado a Rua
Duitama, n2 97, Jardim Souza, Cidade de Sao Paulo - SP, conforme mapa

de localizagao abaixo:

1.2 - 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
imdvel avaliando enquadrando-se no Grupo | — Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 12 Zona Residencial Padrdao Simples das “NORMAS PARA
AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel encontra-se situado em Zona de Preservacao e

Desenvolvimento Sustentavel (ZPDS).

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

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura pouco desenvolvida,
sendo encontrado nas imediagcdes comércio de ambito local, escola,

assisténcia médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4.1 TERRENO

No momento da vistoria o Perito constatou que terreno

onde se encontra o imovel avaliando possui as seguintes dimensdes:

L1 - Lo - TS =5,00 m.
ArEa TOtal uuueeeeeeeeeiecineieieceeseeessessssssesssssssssssnans = 150,00 m?2.
11.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno descrito anteriormente, esta instalado um
Imdével com caracteristicas de uso residencial, com area total construida
de 74,00 m?, sendo:

- Area Construida: 74,00 mz2;

-Padréo: Casa Padrao Simples;
-Estado de Conservagdo: Necessita de Reparos Simples

-ldade Aparente: 20 anos.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da fachada do imdvel avaliando.

FOTO 02

Vista da garagem.
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FOTO 04
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da sala de estar.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 03
Vista do corredor lateral.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo - SP
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FOTO 05

Vista do corredor de acesso aos quartos.

FOTO 06

Vista do primeiro dormitério.
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FOTO 07

FOTO 08
Vista do banheiro.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

Vista do segundo dormitério.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 09

Vista da cozinha.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

FOTO 10
Vista da drea de servigo.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinacao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliagcdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracgao:
a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos

existentes, condi¢des de acesso ao local e fator topografia.

O valor bdsico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relagdo ao imoével avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2019.

O imdvel foi enquadrado no Grupo lll — Zonas de Uso

Comercial e de Servicos, na 72 Zona; Padrdo Simples.
Onde:
Vt = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno = 150,00 m?
g = Unitdrio = RS 778,41 /m?
Fp = Fator Profundidade = 1,00

Ff = Fator Frente = 1,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 - S3ao 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 19/06/2026 as 11:20 , sob o nimero WSTA26702985770

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002157-32.2026.8.26.0002 e codigo xQtqJPuL.



fls. 97

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Ve=qxS/(1+((Fp-1)+ (Ff-1)))

Substituindo os valores na formula e calculando vem:

V:=RS 778,41 /m? x 150,00 m? /(1 +((1,00 - 1) + (1,00 - 1)))

V:=R$ 116.761,50

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,= RS 117.000,00 - Vdlido para Junho/2026.

(Cento e dezessete mil reais)

- AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Construgao
| CUB (Sem desoneracio) - R8-N | R$ 2.172,71/m?
| Tipo | Residencial
| Residencial | Casa Padrao Simples
Necessitando de Reparos
Reparos Simples
| Idade | 20 anos
| Area Construida (m?) | 74,00 m?
Resultados
Valor da Benfeitoria | R$ 176.871,64

VB =RS$ 177.000,00 - Vdlido para Junho/2026.

(Cento e setenta e sete mil reais)

13
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- VALOR TOTAL DO IMOVEL

Serd dado através da soma das parcelas anteriormente

calculadas, através da seguinte expressao:

VI=VT +VB

VI=R$ 116.761,50 + R$ 176.871,64

VI = RS 293.633,14

Ou, em numeros redondos:

V,= RS 294.000,00 - Vdlido para Junho/2026.
(Duzentos e noventa e quatro mil reais)

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 - S3ao Paulo — SP
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o valor de venda do imodvel,
localizado na Rua Duitama, n2 97, Jardim Souza, Cidade de Sdo Paulo - SP,

para Junho de 2026, de:

VALOR DO IMOVEL

RS 294.000,00
(Duzentos e noventa e quatro mil reais)

Data Base: Junho/2026

VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 15 (quinze) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il = Calculos.

Sao Paulo, 17 de Junho de 2.026.

RODRIGO IEZZ] TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 - S3ao Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVA.LIA_.CE&O
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA ; 5AD PAULD - 5P - 2020 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 12/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA ;

DADOCS DA LOCALIZAQiO

ENDERECO : Rua Heélfio Jacy Gouveia Schiefier MUMERD : 5/n®
COMP.: Ref.: 1887 BAIRRO: Jordim Souza CIDADE : 5AC PAULO - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 100,00 TESTADA - (cf] m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE:  Drefo FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHRA : plang

COMNSISTENCIA ; eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ ; Caso USD DA EDIFCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 7000 M=
PADRAO CONSTR.: coso econémico CONSER\I‘ACS\O : & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.655 CUSTO BASE (R§): 2.172.71
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 106.552.07 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 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TR ANSAQﬁO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 212.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : GALVAD REAL MOVEIS
CONTATO Carretor TELEFONE: (11)-58925007

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.’VARIAQiO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 242,08
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC Ao : 805,37
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMALO3 : 0,00 VARIAQ;‘.O . 0.9564
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS 0,00 VARIAQEO AVALIANDO : 1.0012
COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.04 FT ADICIONALDG : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVA.LIA_.CE&O
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA ; 5AD PAULD - 5P - 2020 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 12/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA ;

DADOCS DA LOCALIZAQiO

ENDERECO : Rua Ipe MUMERD : 5/n®
COMP.: Ref.: 1944 BAIRRO: Jordim Souza CIDADE : 5AC PAULO - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m® 100,00 TESTADA - (cf] m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE:  Drefo FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA : em aclive de 10% oté 20%

COMNSISTENCIA ; eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ ; Caso USD DA EDIFCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 8000 M°
PADRAO CONSTR.: coso econémico CONSER\I‘ACS\O : - enire reparcs smples & imporianies
COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0452 CUSTO BASE (RS): 2.172.71
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 8406476 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 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TR ANSAQﬁO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 185.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : GALVAD REAL MOVEIS
CONTATO Carretor TELEFONE: (11)-58925007

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.’VARIAQiO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 824,35
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC Ao : a7%.97
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAQ;‘.O 1 1,0674]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAC..;.O AVALIANDO : 1.0014
COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.04 FT ADICIONALDG : 0,00

TOPOGRARA Ft: on

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVA.LIA_.CE&O
DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA ; 5AD PAULD - 5P - 2020 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 12/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA ;

DADOCS DA LOCALIZAQiO

ENDERECC : Rua Jandrcbao NUMERO : 137
COMP.: BAIRRO : Jordim Souzo CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Drefo FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHRA : plang

COMNSISTENCIA ; eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ ; Caso USD DA EDIFCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 25000 Me
PADRAO CONSTR.: coso smples CONSERVACAO : ¢ -reguior

COEF. PADRAO: 1497 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.687 CUSTO BASE (R§): 2.172.71
VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 558 67452 VALOR ARBITRADO(RS): o.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TR ANSAQﬁO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 655.500,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Revenda Imiveis
CONTATO Carretor TELEFOME: (11)-27685261

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.’VARIAQiO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 545.20)
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC Ao : 54580
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAQ;‘.O 1 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS 0,00 VARIAQEO AVALIANDO : 1.0019
COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVA.LIA_.CE&O
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA ; 5AD PAULD - 5P - 2020 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 12/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA ;

DADOCS DA LOCALIZAQiO

ENDERECC : Rua Jandrcbao NUMEROQ : 77
COMP.: Ref.: 501134 BAIRRO : Jordim Souzo CIDADE : SAC PAULO - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - [cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Nag
TOPOGRARA : coido para oz fundos de 5% afe 10%

CONSISTENCIA:  :=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ ; Caso USD DA EDIFCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 30500 M=
PADRAO CONSTR.: coso smples CONSERVACAD : & - repaoros simples

COEF. PADRAO: 1497 IDADEREAL: 42  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.541 CUSTO BASE (R§): 2.172.71
VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 536 686,50 VALOR ARBITRADO(RS): o.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TR ANSAQﬁO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): T00.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Ganan Imdveis
CONTATO Carretor TELEFONE: (11)-26131887

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.’VARIAQiO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 746,51
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC Ao : 227 45
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAQ.E.O 1 11111
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS 0,00 VARIAC..;.O AVALIANDO : 1,0014]
COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG : 0,00

TOPOGRARA Ft: on

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVA.LIA_.CE&O
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA ; 5AD PAULD - 5P - 2020 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 12/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA ;

DADOCS DA LOCALIZAQiO

ENDERECO : REua Mance! Coufo de Almeida NMUMERO : 275
COMP.: Ref.: 1535 BAIRRO: Jordim Souza CIDADE : 5AC PAULO - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Drefo FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHRA : plang

COMNSISTENCIA ; eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ ; Caso USD DA EDIFCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 25000 Me
PADRAO CONSTR.: coso smples - CONSERVACAD : & - repaoros simples

COEF. PADRAO: 1251 IDADEREAL: 42  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.541 CUSTO BASE (R§): 2.172.71
VAGAS: O PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 367.617.64 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 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TR ANSAQﬁO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 520.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Corretor
CONTATO Sr, Charles TELEFOME: (11)-064898539

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.’VARIAQiO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 803,04
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC Ao : 803,04
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAQ;‘.O 1 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALO4 : 0,00 VARIAC..;.O AVALIANDO : 1.0013
COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVA.LIA_.CE&O
DADOS DA FICHA ]

NUMERO DA PESQUISA ; 5AD PAULD - 5P - 2020 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 12/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA ;

DADOCS DA LOCALIZAQiO

ENDERECO : Rua Maria José de Souza NUMERO: 112
COMP.: Ref.: 1470 BAIRRO: Jordim Souza CIDADE : 5AC PAULO - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Drefo FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHRA : plang

COMNSISTENCIA ; eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ ; Caso USD DA EDIFCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 18500 M2
PADRAO CONSTR.: coso econémico CONSER\I‘ACS\O: & - reparos simples

COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL: 48 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0477 CUSTO BASE (R§): 2.172.71
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 205.151,95 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 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TR ANSAQﬁO

MATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : GALVAD REAL MOVEIS
CONTATO Carretor TELEFONE: (11)-58925007

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES.’VARIAQiO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 878,78
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC Ao : 878.75
FROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALD3 : 0,00 VARIAQ;‘.O 1 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALDS 0,00 VARIAQEO AVALIANDO : 1.0012
COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALDG : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVA.LIA_.CE&O
DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA ; 5AD PAULD - 5P - 2020 (JunuzaDO DATA DA PESQUISA : 12/04/2026
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 000 CHAVE GEOGRAACA ;

DADOCS DA LOCALIZAQiO

ENDERECO : Rug Ciuisec NUMERO: 774
COMP.: Ref.: 3023445085 BAIRRO: Jordim Souza CIDADE : 5AC PAULO - 5P
CEFP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

G PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE:  Drefo FORMATO : Reguar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHRA : plang

COMNSISTENCIA ; eco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ ; Caso USD DA EDIFCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 22500 ME
PADRAO CONSTR.: coso smples - CONSERVACAD : & - repaoros simples
COEF. PADRAO: 1.251 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0.610 CUSTO BASE (R§): 2.172.71
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 379.685.83 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 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA: Oferia VALOR VENDA (R$): 520.000,00 VALOR LOCACAQ (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : Corretor

CONTATO Sr. Watter TELEFOME: (11)-981832338
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAC

LOCALIZAGAO Floc : 000 FTADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 706.51
TESTADA Cf : 0.00  FTADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAOC : 708,51
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0000)
FRENTES MULTIPLAS Ce : o000  FTADICIONALOS ; 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0014
COMNSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONALDS 0.00

AREA Ca: 000  FTADICIONALOS : 0,00
TOPOGRAFA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sao Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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CRITERIOS E METODOLOGIA

Método Comparativo

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

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo de dados
de mercado que consiste em se determinar o valor do imovel pela comparagao 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 imovel
em exame e os pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas intrinsecas de
cada um e adaptando-se as diversas condigdes de formulas proprias. Consideram-
se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciagéo e outros.

Portanto a apuragéo do valor basico unitario do imovel foi feita
através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagdo ou
desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma
cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo
tratamento de homogeneizag&do encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de apresentar solugao

para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo do imével em questdo foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de valores junto

ao mercado imobiliario local, para a determinacéo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de
dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade os
elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais como
localizagao, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area permitida,
diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupagao, niveis econémicos 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 padrao (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 adog¢ao de fatores de
homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico

que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagéo da teoria cartesiana

a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o problema maior pode
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ser dividido em varios problemas menores (problema da localizagao, problema da
testada, problema da profundidade etc.), que sédo ajustados INDIVIDUALMENTE,
perante uma situagao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os fatores se
referem a essa situagdo paradigma, admitindo que sdo n&o-correlacionados.

Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

1.1.1 Verificagao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento € verificado através do atendimento
aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que se pode atingir Grau lll, Grau Il
ou Grau I. 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 dos itens considerados mais importantes, sem os quais, mesmo com uma

soma elevada, ndo se consegue atingir graus elevados.
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I1.1.1 Grau de precisao:

A normalizagao estabelece uma precisao em fungdo da amplitude do
intervalo de confianga de 80% em torno do centroide 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 funcao densidade t-student, ilustrada abaixo:

v+1
T T tz _(v+l%
f)=—22 |1+ 0 <t <o

F; Ny

Os valores de t advindos da fungao densidade, para probabilidades
conhecidas, encontram-se tabelados, em fungéo do nivel de significAncia adotada
(que vai depender do grau de fundamentagao que se queira atingir) e do numero de

graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fungao densidade de t-Student:
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A f(t) regidgo de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[mb t

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

pela expressao apresentada a seguir:

w2
ﬁ

S.

—+

X-"—=<u<X+

2
2

Onde:

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

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

Obtencao do valor metro quadrado do terreno.

I.1.iv  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 semelhanga com o imdvel avaliando e sempre que possivel,
se situassem na mesma regido geoecondmico mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formag¢ao do preco no local do imdvel avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area dos
elementos amostra, mas também suas frentes, topografias, posi¢cdes nas
quadras, situagdo dos Imoveis, existéncia de construgdes, melhoramentos
publicos e demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um resumo dos

elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

Nim. | Endereco U‘;?flgrria Homogeneizagdo P\;:::::;an?u :::I(i]:];::o
| 1| Rua Hélic. Jocy Gouveia Schiefier s/n® 842,08 805,32 09544 10012
[ 2 | Rua lped sfm® 824,35 87957 1.0675 1.0014
[ 3 | Ruo Jandrobao 137 545,80 545,80 L0000 1,0019
[ 4| Rua Jandroba 7% 7465 829 45 1111 0015
[ 5 | Ruo Mancel Coutc de Almeida 275 803,06 803,06 1,0000 0O13
| 4 [ Rua Maria José de 5ouza 112 878,78 87878 0000 1.0012
B4 7 | Rug Quiseo 776 7085 706.5 1.0000 1.0015
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e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagao de

10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade do mercado imobiliario. Tal

fator encontra justificativa na pratica profissional;

*ATUALIZACAOQ: Todos os elementos s&o validos para o més de Junho/2026;

oL OCAL:A transposic¢ao de valores foi feita pelo signatario, uma vez que foram

coletados elementos situados na mesma regido geoecondémica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Hum. Observado Calculado
1 842,08 805,32
2 824,35 879,97
3 545,80 545,80
4 746,51 829,45
5 803,06 803,06
7] 878,78 878,78
7 706,51 706,51
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Valores Observados x Valores Calculados
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRIC.&O: 5P - Jardim 5cuzo - Rua Duitama DATA: 12/06/2024
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9

EDIACACAD VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2026 - SAD PAULD - 5P
OBSERVACAO:

IONA DE AVALIAQ&O

Descricdo da Iona de Avaliagdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL FOPULAR

Fr f Ce Pmi Pma +] Ar Fa

A Min

500 1.00 1.00 1500 30.00 1.00 125,00 020

100,00

FATORES

FATOR iNDICE

[ Localizacdo 1,00
[] Testada 500
[] Frofundidade

[[] Frentes Mdltiplas Mo
[<] Area

[<] Topoarafia plano
[<] consisténcia ECo
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Tersno Local: Rua Duitama ¥7 ardim Souza SAD PAULO - 5P Data: 12/06/202&
Cliente: Rodrige lezzi Tardedi
Aream=: 150,00 Modalidade : Venda
Distribuicdo espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Media Unitdrios : 753,67 Media Unitarios : 778 41
Desvio Padrdo : 112,30 Desvio Padrdo : 118,04
- 30% ;52470 - 0% 544,89
+ 30% 1 79303 +30%:1.011.74
Coeficiente de Variacdo : 14,7000 Coeficiente de Variacdo ¢ 15,1800
GRAU DE FUNDAMENTAC..E.O
Descricdo GRAUIIT GRAUII GRAUI 11
1 Carac. do imoved avaliando W_'I:lpﬂfiaqulmolm E Compida gfo acs faiores O Adogio de stuagdo I:‘ ]
WAriEvei anaiata usados no tratamente paradigma
(Cuanfittats minima de
2| ados g rsrcado usados ? g 4 4 2 ) 2
3 ianticagan 0o Gagos Apresantagio oo inform ref a todas ] Apresentagio o8 inform ref atodas 0 |Apresentagao inform ref 2 todos as 0
e mercado &8 caract dos dos dados analzaios 28 caract 603 003 43003 analisalos caract dos dados ref acs fiores 3
infervado de usis de cada
4 |isor & o conj as itorss LEFRES | 0503200 [ PR Ol 2
GRAU DE FUNDAMEN'EACF&D: 1]
FORMA(;.»EO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 778,41
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.0400

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 714,
INTERVALO MAXIMO @ 842,

GRAU DE PRECISAC

16
&6

INTERV ALO MINIMO :

746,20

INTERVALO MAXIMO : B4E 44

GRAU DE PRECISAOC: i
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