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

JUSTICA GRATUITA

PROCESSO N¢ 1068166-32.2021.8.26.0002
(l¢de: ALIENACAO JUDICIAL DE BENS

Reqte: ROBERTO CARLOS VIDEIRA E OUTRO.
Reqde: LUZINEIDE DE JESUS MOREIRA E OUTRO.

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

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imovel
constante de terreno e construgao, situado a Rua Forte da Barra, n? 15 —

Jardim Santa Efigénia, Sao Paulo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagao dos imoveis, 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 condicdes locais, assim como o imodvel avaliando em detalhes, tem-se:
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1.1- LOCALIZACAO.

O objeto da presente acao é o imdvel Rua Forte da Barra,
n? 15 — Jardim Santa Efigénia, 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
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo |- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado em ZEIS -1, Zona Especial de

Interesse Social -1.

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

coletivo e servico de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.
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FOTO 03

Vista da sala.

FOTO 04

Vista do quarto 01.
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FOTO 05
Vista do quarto 02.
FOTO 06
Vista do banheiro.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107

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




fls. 290

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

9

FOTO 07

Vista da cozinha.

FOTO 08

Vista da area externa.
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FOTO 09

Vista da sala.

FOTO 10

Vista do quarto 1
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FOTO 11
Vista do banheiro.
FOTO 12
Vista do quarto 2.
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FOTO 13

Vista da cozinha.

FOTO 1.

Vista da cozinha.
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V. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinag¢ao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideragao:
a caracteristica da zona, padrdao do local, melhoramentos publicos

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

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regiao 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 relacao ao imével avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno =126,00 m?

q = Unitario = RS 1.520,93

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vi=Sxq

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

V¢ = 126,00 m? x RS 1.520,93/m?

V:=RS$ 191.637,18
(cento e noventa e um mil, seiscentos e trinta e sete reais
e dezoito centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 191.637,18 — valor — terreno.
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagdao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imodvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
tal como do custo unitario basico de edificagdes — SINDUSCON ultimo

publicado para o més de agosto de 2023, RS 1.701,63 (Padrdo Baixo).

Onde:

V. = Valor da Cobertura

Classe: Especial — Grupo: Cobertura— Padrao: Simples;
Coeficiente RgN: 0,142;

CUB — agosto / 2023: R$ 1.701,63/ m?;

Area construida= 90,00 m?;

Estado de Conservacdo: Regular (c);

Idade: 10 anos — Vida util: 20 anos — Vida Residual: 10 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (10/20) = 0,50;
K: (0,50c) = 0,609 - Foc: 0,10 + 0,609 x (1-0,10) = 0,6481;

O valor da construcao sera calculado, através da expressao:
V.=90,00 m*x (0,142 x RS 1.701,63/m?) x 0,6481
V. =R$ 14.094,12

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — Sao Paulo — SP
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Vg1 = Valor da construgao pavimento superior
Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrao: Simples;
Coeficiente RgN: 1,251;

CUB — agosto / 2023: R$ 1.701,63/ m?;

Area construida= 120,00 m?;

Estado de Conservacdo: Entre novo e regular (d);

Idade: 35 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (35/70) = 0,50;
K: (0,50d) = 0,574 - Foc: 0,20 + 0,574 x (1-0,20) = 0,6592;

O valor da construcao sera calculado, através da expressao:
Vg1 =120,00 m? x (1,251 x RS 1.701,63/m?) x 0,6592
VB1 =R$ 168.391,78

Vg1 = Valor da construgao pavimento Inferior

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrao: Economico;
Coeficiente RgN: 0,919;

CUB — agosto / 2023: R$ 1.701,63/ m?;

Area construida= 60,00 m?;

Estado de Conservacdo: Reparos Simples (e);

Idade: 35 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (35/70) = 0,50;
K: (0,50e) = 0,512 - Foc: 0,20 + 0,512 x (1-0,20) = 0,6096;

O valor da construcao sera calculado, através da expressao:
Vg1 = 60,00 m? x (0,919 x RS 1.701,63/m?) x 0,6096
Vg1 =RS 57.197,47

16
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V.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno =V, =R$191.637,18
Valor da cobertura =V, =RS$14.094,12
Valor do pavimento inferior =V, =R$168.391,78
Valor do pavimento superior =V, =R$57.197,47

Valor total doImével =V, =R$431.320,55

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,= RS 430.000,00 - Vdlido para setembro/2.023.

(quatrocentos e trinta mil reais)
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V.4 DETERMINAGAO DO VALOR LOCATIVO DO IMOVEL.

O valor locativo do imovel sera obtido através do cdlculo do

seu valor de mercado utilizando-se do Método da Capitalizagcdao da Renda.

Este método conforme a Norma para Avaliagdes do IBAPE
determina o valor locativo de um imodvel, baseado no seu valor
representado pelo seu capital, a ser remunerado segundo uma taxa de

renda compativel com o mercado imobiliario desse imovel.

Taxa de Renda: E a taxa de renda a ser aplicada ao capital-imével para que

este produza o rendimento esperado. Face ao tipo de imdével que estamos
avaliando, adotaremos a taxa praticada no mercado imobilidrio da zona
em questao igual a 6% (seis por cento) ao ano, pelo potencial de ocupagao
gue a regiao em que este se insere apresenta, conforme pesquisa feita nas

imobiliarias da regiao.

Para o calculo do valor do valor final do imével, temos que:

VL=VFIx 0,06 /12
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Onde:

VFI = Valor Final do Imdvel = RS 430.000,00
VL = Valor Locativo (procurado)

TR —taxa de renda = 6% ao ano

Portanto, aplicando-se os valores a férmula temos:

VL=VFIx0,06/12

VL = RS$ 430.000,00 x 0,06 / 12
VL =RS$ 2.150,00

VALOR LOCATVO DO IMOVEL
RS 2.150,00 / més

(dois mil, cento e cinquenta reais por més)
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V.- QUESITOS
V.1 fls. 258/259

1)Queira o Sr. Perito informar o endere¢o onde esta localizado o imdvel
periciando, e se em zona urbana, suburbana ou rural?

RESPOSTA: O imével se encontra localizado a Rua Forte da Barra, n2 15 —
Jardim Santa Efigénia, Sao Paulo — SP de acordo com o Zoneamento o

imovel se encontra em Zona Especial de Interesse Social -1.

2) Trata-se de bairro somente residencial ou comercial? Queira o Sr. Perito
informar quais sdo os comércios e meios de transportes existentes na
regiao.

RESPOSTA: A regido apresenta nas imediagdes comércio de ambito local.

3)Qual a utilizacdo do bem? Qual o estado geral do imével?

RESPOSTA: O imovel possui caracteristica residencial.

4) Queira o Sr. Perito informar o valor por m2 na regido, considerando sua
Localizacao, relevo, topografia etc.?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao escopo deste trabalho.

5) Existem benfeitorias feitas no imdvel? Caso positivo, em que
consistem e quais valores?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao escopo deste trabalho.
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6) Queira o Sr. Perito informar se ha alguma drea do imdvel que esta

alugada?
Qual o valor de mercado para locagao?

RESPOSTA: Quesito prejudicado, pois foge do escopo do trabalho.

7) Queira o Sr. Perito descrever e indicar a area total do imdvel?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao escopo deste trabalho.

8) Queira o sr. Perito informar o método para determinac¢ao do valor do
bem, e as fontes de dados utilizadas para a confeccao do laudo de
avaliagcdao, tais como empresas imobiliarias, corretores especializados
periddicos, internet, banco de dados existentes etc.?

RESPOSTA: Foi utilizado o método comparativo direto de dados de

mercado.
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V.2 fls. 258/259

1) Favor descrever o imével objeto da pericia. Qual o seu valor de mercado
atual (considerando inclusive o fato de que ndo ha propriedade registral)?
Qual seria o seu valor de locacao?

RESPOSTA: Favor Reportar-se ao escopo deste trabalho.

2)A luz dos documentos de fls. 146 e 147/187 e da vistoria do imdvel, é
possivel aferir se, apds o autor deixar o imdével (novembro de 2019
conforme informado pelo préprio autor a fls. 3, primeiro paragrafo), a ré
realizou alguma reforma ou melhoria no imdvel? Em caso positivo, favor
descrever as obras cuja realizacdao pode ser constatada.

RESPOSTA: Na avaliacao foi levado em consideracao o estado atual do

imovel.

3)Essas obras, caso constatadas, teriam valorizado o imével? Se sim, é
possivel aferir a proporgao dessa valorizacdao? Qual seria o valor de
mercado do imdvel com e sem as obras?

RESPOSTA: Favor reportar-se ao quesito anterior.

4)Favor prestar outros esclarecimentos que Vossa Senhoria entender
adequados para esclarecer os pontos controvertidos fixados pelo juizo.
RESPOSTA: Todos os pontos para o deslinde de questdo estao

demonstrados no escopo do presente trabalho.
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 23 (vinte e trés) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 15 de setembro de 2023.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ED

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2023 Clunuzapo DATA DA PESQUISA : 11/07/2023
SETOR: 145 QUADRA @ 437 INDICE DO LOCAL:  57%,00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA‘;EO
EMDERECO : RUA BERMARDCY VERES NUMERO : 238
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC PAULD - 5F
CEP: UF: sP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :
[<] PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4 REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[]REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ | TV ACABO

DADOS DO TERREMNO
AREA (Ar) me: 7500 TESTADA - {(cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 15,00
ACESSIBILDADE : Ca=ta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRARA : pfanc
COMNSISTENCIA : seco

DADCS DA BEMNMFEITORIA
TIFO DA EDIRCACAD : Caso USC DA EDIRCACAO : Residencia AREA COMSTRUIDA : 2E5.00 M=
FADRAOQ CONSTR.: cosa smpies |- COMSERVACAD : & - reporos smples
COEF. PADRAD: 1,257 IDADE REAL : 41 anos COEF.DE DEFRECIACAO (k) 0,551 CUSTO BASE (RS): 1.957.54
VAGAS: O FAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 303.600.21 VALOR ARBITRA DO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04 1,00 ADICIOMAL 05; 1.00 ADICIHOMAL D&: 1.00

DADOCS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : PEREIRA DA SILVA IMOVEIS

CONTATO : REF: PSIVET TELEFOME: (11}-41170499
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMDGENEIIA(;S.O

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARIAQEO

LOCALZACAO Floc : 029 FT ADICIOMAL D1 : o.00 VALOR UNITARIO : 752,00
TESTADA Cf : 0.5 FT ADICIONAL 02 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 1.298.24
PROFUNDIDADE Cp : 0.29 FT ADICIOMAL O3 : 0.00 VARIAGAOD : 17264
FREMNTES MILTIPLAS Ce 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0007
COMSISTENCIA Fo ! 0.00 FT ADICIOMNAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICHOMNAL 06 : 0.00
TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA_C_JE.O

DADOS DA FICHA 2

NUMERC DA PESQUISA : SAC PAULD - 5P - 2023 CJunuzapo DATA DA PESQUISA @ 171/09/2023
SETGR: 158 QUADRA : 266 INDICE DO LOCAL : 822,00 CHAVE GEOGRARCA

DADOS DA LOCALIIAQ.E.O

ENDERECO : RUA FRANCISCO DE HOLANDA MUMEROD ; 5%
COMP. BAIRRO : CIDADE : 540 PAULD - 5P

CEP ! UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE WUMINACAOD PUBLICA

[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAOC DE AGUA [ | TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 140,00 TESTADA - {cf) m 7.00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILUDADE : Ciweta FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA anc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIRCACAD : Caso USC DA EDIACACAO : Residsncio AREA COMSTRUIDA : 13900 M=
PADRAD CONSTR.: coso proistdric (=) CONSERVACAD : = - reparcs simples

COEF. PADRAO: 0,844 IDADE REAL : 30 anos COEFRDE DEPRECIACAD (k) 0,410 CUSTO BASE (RS): 1.557 54
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 140086 27 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMNAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1,00

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

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS): 355.300,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA ; POSSIBILITA IMOVEIS

CONTATO REF: SO0118 TELEFOMNE: (11)-20870781
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HGMOGENEIIA(;.E.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALGRES!VARIA(;EO

LOCALIZACAO Floc 009 FT ADICIOMALDT ¢ 0,00 VALOR UNITARIO : 1.283,45
TESTADA Cf : 0.07 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.40%.61
FROFUNDIDADE Cp : 012 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.0953
FRENTES MULTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMAL D4 ; 0,00 VARIACAD AVALIANDO : 0,595
COMSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMALDS @ 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL0S : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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27
ELEMENTOS DA AVALIACAO

MUMERO DA PESQUISA : SAC PAULC - 5P - 2023
QUADRA : 138

SETOR: 1488

DADOS DA LOCALIIAQEO

Clumuzapo DATA DA PESQUISA : 11/09/2023

INDICE DO LOCAL: 723400 CHAVE GEOGRAFRCA :

ENMDERECO : RUA JORGE ]

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAC

BAIRRO @
SP

MUMERO : 27
CIDADE : SAC PAULD - 5P

MELHORAMENTOS

] PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS

DADOCS DO TERRENO

[F]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA

] REDE DE ILUMINACAO POBLICA
v acaeo

AREA (Ar) me 125,00
ACESSIBILDADE : Dirsta
TOPOHGRARA @ planc
CONSISTEMCIA : =00

TESTADA - (cf) m PROF. EQUIV. (Fe): 25,00

FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ha

%]

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAD : Cosa

PADRAC CONSTR. coso smples

USO DA EDIACACAQ : Residsncia AREA CONSTRUIDA : 500 M=

CONMS ERM‘A{;‘ED & - reparcs simpies

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO [k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 1.957.54
VAGAS: O FAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): 184 245,50 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMAL 08: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Oferta

IMOBILLARIA, :
COMNTATO ;

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS} : 450.000,00
JN OLWVEIRA IMOVEIS
REF: 8013310059

VALOR LOCACAD (RS) : 0,00

TELEFOMNE : (1139138761910

RESULTADC DA HOMOGENEII.A(;;D

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCAUZACAC Floc :
TESTADA Cf :
PROFUNDIDADE Cp :
FREMTES MIULTIPLAS Ce
COMSISTENCIA Fo !
AREA Ca:

TOPOGRAAA Fi:

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

0.07 FT ADICIONALDT ; 0.00 VALOR UNITARIO : 1.745,87|
0,15 FT ADICIONALDZ2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 2.054 .93
0.00 FT ADICIOMNALDS : .00 VARIACAO : 1.1 437
0.00 FT ADICIONAL DS : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000)
.00 FT ADICIOMNALDQS @ 0.00

Q.00 FT ADICIOMALDS : 000

0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOCS DA FICHA 4
MUMERC DA PESQUISA : SAC PAULC - 5F - 2023 ClunuzZADO DATA DA PESQUISA : 11/0%/2023
SETOR: 188 QUADRA : 2717 INDICE DO LOCAL: 20500 CHAVE GEDGRAFCA :

DADOS DA LDCALIIA(;E.O

EMDERECO : RUA LIEA CEARENSE NUMERO : 231
COMP.: BAIRRO ; CIDADE : 3AC PAULC - 5P
CEP: UF: 3F

DADOCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[K]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO €] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[] REDE DE GAS [ZIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuAa [ TV ACABO

DADOCS DO TERRENC

AREA [Ar}) m=: 13700 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV, (Fe): 27.40
ACESSIBILDADE : Creta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA @ plano

COMSISTENCIA : eco

DADOS DA BEMNMFEITORIA

TIFO DA EDIACACAOC : Cosa USO DA EDIACACAD : Resdencia AREA COMSTRUIDA, : 24000 M=
PADRAO COMSTR.: coso simpdes CDNSERVACEG L8 - P paros Smpies

COEF. PADRAO: 1,477 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0,541 CUSTO BASE (R$): 1.957 54
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO([RS): 354,554,080 VALOR ARBITRAD O (R3): 0,00

FATORES ADICICONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICHKOMNAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00

DADOCS DA TEANSAQ.&O

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 712.755,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : RIIMOB DIGTAL
CONTATO : REF: RIB0208 TELEFOMNE : (11}-8581414025

OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIIAQE«.O

FATORES NORMA, IBAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS VRLORESHVARIAQED

LOCALIZACAO Floc : 007 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO - 1.802, 44
TESTADA Cf: 0.15 FT ADICEOMALOZ : 0,00 HOMOGENEIZAC -IEO s 1.934,14
PROFUNDIDADE Cp : .00 FT ADICEOMNAL O3 @ 000 VARIA.(;EO . 1.0743
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICEOMAL 04 : 200 V.ﬁﬂ‘.l.ﬁﬁ;ﬁ.o AVALIANDO : 0.5999
COMSISTENCIA Fc : Q.00 FT ADECEOMNAL QS : Q.00

AREA Ca: 000 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA@ELD

DADOS DA FICHA 5
NUMERC DA PESQUISA : S5AC PAULC - 5P - 2023 Clunuzapo DATA DA PESQUISA ; 11/07/2022
SETOR: 147 QUADRA : 047 INDICE DO LOCAL : 541,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOChLIIAQiD
ENDERECO : RUA CIMEBRES NUMERO : 20
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5840 PAULO - 5P
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[<]PAVIMENMTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [<] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [ TV ACABO
DADCS DO TERRENDO
AREA [Ar) m= 12500 TESTADA - {(cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25,20
ACESSIBIUDADE : Dweta FORMATO : Reguiar ESQUINA : MNEc
TOPOGRAFA @ planc
CONSISTENCIA ¢ s=co

DADOS DA BEMNMFEITORIA
TIFO DA EDIRCACAD : Caso USO DA EDIACACAC : Residencio AREA COMSTRUIDA : 121.00 M=
PADRAO COMNSTR.: cosa smples COMNSERVACAD : = - reparcs smiples
COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAQ (k) 0.654 CUSTO BASE (RS): 1.957.54
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 24478971 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL D3: 1.00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL O8: 1.00

DADOS DA TRANSAQEO
MATUREZA : Oferia VALOR VENDA (RS) : 490.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA : ESTRELA DOS MOVEIS

COMNTATO : REF: 438818 TELEFOME : {11)-064386536
OBSERVACAO:

RESULTADO DA, HDMDGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORESIVARIAQ&O
LOCAUZACAO Floc 016 FT ADICKOMAL O : 0,00 VALOR UNITARIO : 547,35
TESTADA Cf: 0.15 FT ADICIOMAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 2.020,63
PROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIOMAL 03 0.00 VARIACAO : 1,310
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0007
COMSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIOMAL 05 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 06 0.00
TOPOGRAFIA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2023 (Flunuzapo DATA DA PESQUISA : 11/05/2023
SETOR: 183 QUADRA : 135 INDICE DO LOCAL: £52,00 CHAVE GEOGRAHRCA :

DADOS DA LOCALIIAQEO

ENMDERECO : RUA FRANMCISCO DARNIEL MUMEROD : 87
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SA2 PAULC - 5P
CEFP : UF: 5F

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[F]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ¥ REDEDE LUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m&: 102,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. [Pe): 20,40
ACESSIBIUDADE : Cista FORMATO : Reguiar ESGUINA : Mao
TOPOGGRARA @ lanc

CONSISTENCIA : =oo

DADOS DA BENFEITORIA

TFO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Resdencia AREA COMSTRUIDA : 01,00 M=
PADRAO CONSTR.: coso simpies CDNSER\!’AC.&E} » d - entes reguiar & reparcs simpies
COEF. PADRAC: 1,497 IDADE REAL: 27 anos COEFDE DEPRECIACAQ (k) 0,73% CUSTO BASE (R$): 1.957 54
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 21872452 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMNAL 02: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1.00

ADECIOMAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 380.000,00 VALOR LOCACAO [RS): 0,00
IMOBILIARLA : HOWA SOLAR EMPREENDIMENTOS

CONTATO : REF: SOST085 TELEFONE : (11)}-55242814
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIIAQ&D

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORESH\!‘RRIAQEO

LOCAUZACAD Floc : 0.14 FT ADICIOMALD] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.208, 55
TESTADA Cf: 0,15 FT ADICIOMALDZ : 0.00 HOMOGENEIZAGAQ : 1.490,00
PROFUNDIDADE Cp : 011 FT ADICIOMAL D3 : 000 VARIAGAOD : 12584
FREMTES MIILTIFLAS Ce : 000 FT ADICIOMNAL 04 : 0.00 VARIACAC AVALIANDO : 1,0002
COMSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : ooo
AREA Ca: 000 FT ADICIOMNAL 06 : 0,00
TOFPOGRAFA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA i
MUMERD DA PESQUISA : SAC PAULD - 5F - 2023 ClumuzADO DATA DA PESQUISA : 11/08/2023
SETOR: 183 QUADRA : 073 INDICE DO LOCAL:  329.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIEAL(;EO

ENDERECO : RUA HENRIGIUE BARSOTTI MUMERCH : 51
COMP.: BAIRRO ; CIDADE : SAC PAULC - 5P
CEF: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :
[<] PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAC FPUBLCA
[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA [(Ar) m= 123.00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 24,80
ACESSIBIUDADE : Dieto FORMATO : Reguar ESQUINA : MEc
TOPOGRARA @ planc

COMNSISTENCIA : sECo

DADOS DA BENFEITORIA

TIFO DA EDIACACAD : Casg USO DA EDIACACAQ : Fesdencio AREA COMSTRUIDA : 11500 M=
PADRAC CONSTR.: cosa simpies COMSERVACAO : ¢ -reguiar

COEF. PADRAO: 1,497 IDADE REAL : 35 anos COEFDE DEPRECIACAO (k) 0.687 CUSTO BASE (RS): 1.957 54
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 231.51921 VALOR ARBITRA D O (RS): 0.00

FATORES ADICIOMAILS

ADICIOMAL O1: 1.00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICHOMNAL 03: 1.00

ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL O4: 1.00

DADOS DA TRANSAﬂ;iO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 350.000,00 VALOR LOCACAO [(RS): 0,00
IMOBILLARIA : PACTUAL IMOVEIS
CONTATO : REF: PACTS TELEFOME: (11)}-58445235

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMGGENEIIAQ:‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALZACAD Floc : 1.26 FT ADICIOMAL Q1 : 0,00 VALOR UNITARIO : or.a%
TESTADA CF: D.15 FT ADICIOMAL Q2 : 0,00 HOMOGENEILAC AO : 235194
FPROFUNDIDADE Cp : 0.01 FT ADICIOMNALO3 : 0,00 VARIACAO : 2 4219
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICHOMAL D4 & 0,00 VARIAC io AVALIANDO : 1.0071 3
COMNSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 000
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacao 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 Avaliagcao de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparacdo 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 o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicdes de
formulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imovel
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagcdo, 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 regidao, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solugcédo 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

determinacado 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 localizacado, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da &rea 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 é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO

para uma unidade padréo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagcdo medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacbées. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sado ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos o0s
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sdo nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatérios ou subtrativos.

[.1.i Verificacao 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 obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

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

graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcédo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

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

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
1_,(1/-1—1 (v+1)
f@= 1+— —o0 <t <o
r ; - TV v

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcdo do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacdo 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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7J[t0b J[tob

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 expressao apresentada a seguir:

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

I.1.111 Obtencao do valor metro quadrado de locacao.

Lliv Pesquisa de Campo:

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

regiao geo-econdmicado mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacdo do pre¢co no local do imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posigcdes nas quadras, situacdo dos Imédveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

39

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

MATRIZ DE UNITARIOS
. Valor e Variagtio | Varlacdo
Mim. | Endereco i Homegeneizagdao o i
5 Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
1| RUA BERNARDO VERES 238 75200 129824 1.7284 1,0007
B
E 2| EUAFRANCISCO DE HOLAMDA 59 1283 45 1.40% &1 10883 09599
3| RUA JORGE CF| 2% 1.76587 205492 1,1637 1.0000
[
E 4| RUA LIRA CEAREMSE 231 1.802 44 123612 10742 09500
E 5| RUA CIMBRES .20 ] 541 35 202063 13108 10001
E & | RUA FRANCISCO DAMIELl 81 1.208.58 1.690,02 1,3584 1,0002
E 7| RUA HEMRIGIUE BARSCITT] 51 87139 235198 24212 1.0013

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

depreciacado 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
setembro/2023;

oLOCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-
econOmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Niim. Observado Calculado
1 752,00 1.298,24
2 1.283,45 1.409,61
3 1.765,87 2.054,92
4 1.802,44 1.936,12
3 1.541,35 2.020,63
] 1.208,58 1.690,02
7 971,39 2.351,96
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GRAFICO DE DISPERSAO
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO: PROCESSO 1043164
FATOR OFERTA/TRANSACAQ : 05

EDIFICACAO VALORES DE VENDA @ [BAPE-S7 - 2023 - SA0 PAULO - 57
OBSERVACAQ:

DATA: 11/08/2023

42

IONA DE A"."AI.IAQEO
Descrictio da Tona de Avaliacdio: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
k f Ce Pmi Pma p Ar fa A Min
10,00 020 1,00 2500 am 030 25000 1.00 20000
FATORES
FATOR INDICE
[¥] Localizacdo 74500
[] Testada 400
[¥] Profundidade

[ ] Frentes Multiplas Ndo
[] Area

[¥] Tapografia plano
] Consisténcia 1800
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VALORES UNITARIOS
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VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 1.332,15
Desvio Padrdo: 395,27
- 30% 932,51

+30%: 173180

Coeficiente de Variogdo : 29,6700

Média Unitarios : 1.82207
Desvio Padrdo : 274,25

-HRIEELS

+30%: 2.369 55

Coeficiente de Vaoriogdo ; 20,6400

GRAU DE FUND#MENTA‘;EO
Descricdo GRAUII GRAUTI GRAUI 10
1 [Earac. doiméval avaiando HTWFq"§HM3[m & Compids qto aos fatores ] Adogio 08 stuapio mE
wariveis anaisatas uzatioa o raamants paratigma
Quanfidacs minima de ’
12

2 (a0 da marcado usados D ; E ) |:| z
3 idenfificagao dos dados Apressntagan da inform ref 3 todzs Aprasanizgao de inform ref 3 fodzs 0 i presentag 3o inform ref a tods 28

e marcato 8 caract dos dos dados anafaados E 5 carac dos dos dados analisados Caract dos dados ref aos fores D 3

Intarvato e usts 6s cada

e wir (O] e (@] w0
GRAU DE FUNDAMENTACAQ: Il
FORMACAQC DO3 VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 182307
TESTADA: 0,100 PROFUNDIDADE  -0.0900
FRENTES MULTIPLAS: 1 noo FATOR AREA: 0,000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.520,33000 VALOR TOTAL (RS) : 1971.637.21

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 1.618.25
7.85

INTERVALO MAXIMO ; 2.02
GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 1,305 .78
INTERVALO MAXIMO : 1.735.83

GRAU DE PRECISA: Il
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* * 2VARA CIVEL

3D FEVEREIRD DE 1534 Av. Nagbes Unidas, 22.939, Torre Brigadeiro - 7° Andar, VilaAlmeida -
CEP 04795-100, Fone: (11) 5541-8184, S3o Paulo-SP - E-mail:
upj9aldcv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n° 1068166-32.2021.8.26.0002
Classe — Assunto: Alienacéo Judicial de Bens - Alienacgéo Judicial

Requerente e Reconvinte:  Roberto Carlos Videira e outro
Requerido e Reconvindo:  Luzineide de Jesus Moreira e outro

Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ANDERSON CORTEZ MENDES

Vistos.

Ante a ndo concordancia da parte autora com a proposta ré, de rigor pelo
prosseguimento com leildo para por fim ao condominio forcado.

Posto isto, homologo o valor total do Imével = VI = R$ 431.320,55 a fim de
gue surta os regulares efeitos de direito.

Designo leil&o por intermédio de leiloeiro oficial, nomeando na pessoa do
Dr.José Roberto Amorim, DlLance. Intime-se por e-mail o leiloeiro que consta do
cadastro TJ para informar da nomeacdo e providenciar 0 necessério para reaizacdo das
hastas.

Intime-se.

S0 Paulo, 28 de agosto de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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