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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12
VARA DA COMARCA DE RIBEIRAO PIRES - SP

PROCESSO : 1000637-05.2022.8.26.0505

ACAO : ALIENACAO JUDICIAL DE BENS
AUTOR : FRANCISCO DE ASSIS SOARES
RE : IVANILDA SOARES DA SILVA SOARES

GIAN CARLO CALOBREZI, Engenheiro Civil,
CREA n? 5.069.768.832, perito judicial nomeado e compromissado nos
Autos da presente agao, tendo encerrado seu trabalho, vem, respeitosamente,

apresentd-lo a V. Exa. no seguinte
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Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
www.gianccalobrezi.com.br

Este documento é cppia do original, assinado digitalmente por GIAN CARLO CALOBREZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/09/2023 as 13:54 , sob o nimero WRHS23700586841

Para conferir o orig|nal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000637-05.2022.8.26.0505 e codigo HLWH8YO00.



fls. 310
GIAN CARLO CALOBREZI

Engenheiro Civil

Consultorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia

S23700586841

RESUMO

VALORES

VENDA
R$ 335.000,00

(trezentos e trinta e cinco mil reais)

LOCACAO MENSAL
R$ 1.300,00

(mil e trezentos reais)

Vilidos para Setembro/2023

Rua Jaguari, n° 118 - Tanque Caio, Ribeirdo Pires - SP

1/2 Lote da Quadra 05, Lote 2B, do loteamento designado Vila Rica

Matricula nao disponibilizada nos autos
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1. RESUMO DO PROCESSO

Este laudo refere-se a uma EXTINCAO DE
COMPOSSE C.C ALIENACAO JUDICIAL DO BEM IMOVEL C.C
ARBITRAMENTO DE ALUGUEL, requerida por FRANCISCO DE
ASSIS SOARES, em face de IVANILDA SOARES DA SILVA SOARES,
que estd em curso na 12 VARA DA COMARCA DE RIBEIRAO PIRES
—SP.

Autos n°: 1000637-05.2022.8.26.0505

Conforme pec¢a inicial, fls. 01/08 dos autos, o Autor

ingressou com a presente acao alegando, em sintese, que:

1.  Em 31/10/2019 foi proferida sentenca para partilha de imével;

2. Assim é necessdria ser extinta a composse havida entre as partes sobre

o bem imovel.

Assim, o Autor requereu a procedéncia da presente
demanda, de modo a determinar o valor do bem imével e o valor de seu

aluguel.

Em contestacgdo, fls. 62/66 dos autos, o Réu alegou

em sintese que:

1. O Autor ja usufrui exclusivamente de uma grafica, assim ndo ha o que

se falar na obten¢do de mais renda através do imével.
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Apresentando suas consideragdes e fundamentos

juridicos, requereu a improcedéncia da acao.

Em réplica, fls. 207/214 dos autos, o Autor

basicamente reiterou o contetido da peca inicial.

Nos termos do R. Despacho, fls. 274 dos autos, o
signatdrio foi nomeado para realizagdo de pericia de engenharia, devendo

avaliar os valores de mercado do imdvel em questao.

As partes litigantes ndo apresentaram quesitos e

nao indicaram assistente técnico.
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2. OBJETIVOS

Esta pericia tem como objetivo apurar o valor de

mercado e o valor mensal de aluguel do seguinte imovel:

v 1/2 Lote da Quadra 05, Lote 2B, do loteamento designado Vila Rica
(Matricula ndo disponibilizada nos autos), localizado na Rua Jaguari, n°

118 - Tanque Caio, Ribeirdo Pires - SP.
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3. LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS GERAIS

O imdvel avaliando estd localizado na Rua Jaguari,

n° 118 - Tanque Caio, Ribeirdo Pires - SP.

O lugar ¢ caracterizado por edificagdes de baixo e
médio padrio, sendo a ocupacao comercial pouco significativa e a ocupagao

industrial inexistente.

Destaca-se a proximidade do imével com a Estrada

de Sapopemba.

O local € servido pelos seguintes melhoramentos
publicos urbanos: rede de distribuicio de dgua potdvel, rede coletora de
esgotos sanitdrios, coleta de lixo, telefone, energia elétrica, iluminagdo

publica, pavimentacao, entre outros.

As fotografias aéreas apresentadas na sequéncia

mostram o posicionamento do imdvel avaliando.
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Fotografia aérea 1 — Localiza¢do do imdvel avaliando em Ribeirao Pires — SP.
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Fotografia aérea 2 — Vista aérea do imdvel avaliando em Ribeirao Pires — SP.
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4. DESCRICAO DO IMOVEL

4.1. TERRENO

O terreno onde se situa o imovel avaliando possui
formato retangular, com frente de 5,00 m e profundidade de 25,00 m,

perfazendo uma 4rea total de 125,00 m?2.

Possui topografia plana e aparenta ter solo seco,
podendo receber construgdes de quaisquer tipos, obedecidas, evidentemente,

as posturas municipais € as normas técnicas.

4.2. BENFEITORIAS

Sobre o terreno descrito encontra-se erigida uma
casa com trés pavimentos, composta por garagem, varanda, dormitorios,
banheiro, cozinha e quintal dos fundos. O terceiro pavimento se encontra em
construcdo / inacabado (possuindo apenas blocos sem revestimento

argamassado e contrapiso).

O 1movel conta com 185,06 m? de area construida.
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S. VISTORIA

Preliminarmente, o signatdrio deve registrar que,
convidados nos termos do Art. 474 do Codigo de Processo Civil, conforme
agendamentos apresentados (fls. 304/305 dos autos), as partes e seus

representantes foram convidados a comparecer na vistoria realizada.

Tendo em vista as questdes levantadas nos autos, o
signatario diligenciou a todas as dependéncias de interesse, obtendo
fotografias, as quais, a seguir, foram apresentadas, todas precedidas por
cabecalhos explicativos dos temas nela enfocados, lembrando que referidas

fotografias retratam tdo somente a situacdo do local observada em 14 de

agosto de 2023.
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Foto 1 — Vista da Rua Jaguari - Tanque Caio, Ribeirdo Pires - SP, via que

da acesso ao imodvel avaliando.
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Foto 3 — Vista da fachada frontal do imével avaliando, localizado na Rua

Jaguari, n° 118 - Tanque Caio, Ribeirdo Pires - SP.
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Foto 4 — Vista da garagem.
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Foto 5 — Vista das escadarias.
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Foto 6 — Vista da varanda.
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Foto 7 — Vista do acesso a casa principal.
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Foto 8 — Vista de um dormitorio.
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Foto 10 — Vista do banheiro.
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Foto 13 — Vista do quintal dos fundos.
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Outra vista do quintal dos fundos.

Foto 14
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Foto 15 — Vista da obra do terceiro pavimento.
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Foto 16 — Outra vista da obra do terceiro pavimento.
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Mais uma vista da obra do terceiro pavimento.

Foto 17

GIAN CARLO CALOBREZI

Engenheiro Civil




fls. 337

GIAN CARLO CALOBREZI i
Engenheiro Civil i\\

Consultorias, Avaliacdes e Pericias de Engenharia

S23700586841

6. DESENVOLVIMENTO DA AVALIACAO

6.1. DOCUMENTACAO DE REFERENCIA

Nos autos, foram apresentados como principais

documentos de interesse a pericia os materiais relacionados na Tabela 1.

Tabela 1 — Principais documentos disponibilizados nos autos.

Documento Data Fls.
Procuracdo - Autor 14/01/2021 9
Contrato particular de compra e venda 30/11/1992 | 14/16
Memorial descritivo - 17
Carné de IPTU 2016 55
Procuracdo - Ré 24/06/2022 186

Ademais, integram o presente trabalho os

apéndices relacionados na Tabela 2.

Tabela 2 — Apéndices do laudo pericial.

Documento Fornecedor | Apéndice
Elementos comparativos para avaliacao do imével Perito 1
Planilhas de calculo para avaliacdo do imével Perito 2

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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6.2. CRITERIOS DE AVALIACAO

Na presente avaliagdo foram levadas em

consideracdo as seguintes normas técnicas:

v' ABNT NBR 14.653-1 — Avaliacdo de bens — Parte 1: Procedimentos
gerais;
v' ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Iméveis Urbanos;

v Normas do Instituto Brasileiro de Avalia¢oes e Pericias de Engenharia

de Sao Paulo — IBAPE/SP.

A NORMA BRASILEIRA NBR-14.653-2 -
"AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS" complementa os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliacdo de
imé6veis urbanos, bem como a "NORMA BASICA PARA PERICIAS DE
ENGENHARIA DO IBAPE/SP" e “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP”.

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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6.3. SOBRE A EQUACAO PARA ESTIMAR O VALOR DO IMOVEL

Para estimar o valor do imével (composto pela
parcela de terreno e pela parcela de benfeitoria), este signatario seguiu as
diretrizes da norma “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS IBAPE/SP” (VEIU), atualizagao 2019.

Neste contexto, a formula-base para determinacgao

do valor do imdvel foi reproduzida na Equacao 1.

Vi = (Vr + V) Fyu 1

Sendo:

V' o Valor do terreno, unidade [R$];

Vg o Valor da Benfeitoria, unidade [R$];

F,u o Fator de Ajuste ao Mercado, que pode ser maior ou menor que a unidade em fungdo
das diferentes condicdes do mercado em estudo em relagdo as condi¢des encontradas e

utilizadas como referéncia para determina¢do dos indices do VEIU.

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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6.4. SOBRE A DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

O Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado ¢ aquele em que o valor do terreno advém da comparagao direta
aos precos vigentes (provenientes de transacOes ou ofertas) no mercado

imobilidrio para lotes similares aquele que se pretende avaliar, seguindo-se

ao tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis constituintes

da amostra.

Desta forma, a condicio necessaria para sua

aplicacio €, portanto, a existéncia de eventos de mercado relativos a terrenos

comparaveis ao avaliando, em ndmero suficiente a uma analise estatistica,

através de tratamento por fatores ou inferéncia estatistica.

O tratamento por fatores trata-se de

procedimento preferencial e utilizado no presente trabalho, que exige o

conhecimento de dados de mercado referentes a vendas nas transagdes de

imoveis semelhantes.

Este método estabelece o valor unitério de terreno
mediante pesquisa de mercado e comparacdo de vendas ou transacoes
conhecidas de terrenos que possuam caracteristicas compardveis aquelas do
avaliando, o que € necessério para que nao sejam produzidos resultados que

distor¢cam a realidade.

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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Realizada a pesquisa mercadoldgica, o0s
comparativos de ofertas para venda com caracteristicas dos terrenos' e das

benfeitorias? constam na pesquisa de mercado.

Para o tratamento de fatores dos dados de mercado,

foram adotados os seguintes critérios:

e Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados em fun¢ao do
avaliando e homogeneizacdes, resultantes das aplicagdes de todos os
fatores de homogeneizacdo ao preco original, contidos no intervalo de

50% para mais ou para menos;

e Recomenda-se que alguns dados de mercado sejam descartados caso a
discrepancia persista apds aplicacdo de fatores mais representativos,

desde que validados preliminarmente;

e Apé6s a homogeneizacdo dos paradigmas, foram utilizados critérios
estatisticos consagrados de eliminagcdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

e O campo de arbitrio foi o correspondente ao intervalo de confianga
compreendido entre o valor midximo e minimo dos precos
homogeneizados efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se
em 30% para mais ou para menos, em torno do valor calculado (dltima
média). Caso o valor calculado nao tenha sido adotado, a escolha do

signatdrio foi devidamente fundamentada;

! Tais como: drea, frente ou testada, profundidade, topografia e consisténcia.
? Tais como: drea, padrio, idade, conservacio e preco de venda

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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e Os fatores de homogeneizagdo possuem, para cada tipologia, critérios
de apuracdo e respectivos campos de aplicacdo, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

e A fonte dos fatores utilizados na homogeneizacdo foi devidamente

explicitada;

e (s fatores de homogeneizacdo que resultaram em aumento de
heterogeneidade dos valores foram descartados, sendo que a verificacdao
foi efetuada através da comparacdo do “desvio padrao” dos pregos
unitdrios homogeneizados, efetivamente utilizados, com o desvio

padrao dos precos observados.

e O desvio padrao dos precos unitarios homogeneizados nao foi maior
que aquele dos precos unitarios observados, para que ndo resulte em um

aumento da heterogeneidade.

Finalmente, através do processo de Tratamento por
Fatores, para selecio dos elementos comparativos utilizados na

homogeneizacgdo foi observado o conjunto de dados de cada elemento.

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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6.4.1. Calculo do Valor Unitario do terreno avaliando

Para o calculo do valor unitdrio do terreno do
imovel, foi empregada a “Norma Para Avaliacdo de Imdveis Urbanos”, do
IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao

Paulo de novembro de 2011.

O Valor Total do Terreno (V) € dado pela Equacao

VT = VUT AT 2

Sendo:

Vr o Valor Total (em R$) do terreno;
Vyr o Valor Unitario (em R$/area) do terreno avaliando;

Ar a drea do terreno avaliando;

No célculo de Vyr (Valor Unitdrio médio de

terreno), os elementos comparativos sofreram as seguintes transformacoes:

e Reducgido de 10% no preco, para cobrir risco de eventual superestimativa
por parte das ofertas (elasticidade dos negodcios). No caso de

transcri¢ao, ndo foi aplicado referido desconto;

e A regido do imével classifica-se na 22 Zona — Residencial Horizontal
de Padrao Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso
predominante residencial e ocupacao horizontal, de acordo com o

item 9.1 das “Normas”, onde sao estabelecidos os seguintes parametros:

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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Frente de referéncia: 10,00 m;
Profundidade minima para a regiao: 25,00 m;

Profundidade maxima para a regiao: 40,00 m;

e Atualizacdo dos elementos comparativos, quando necessdrio, foi feita
através da variacdo dos indices IPC (Indice de Preco ao Consumidor),
publicados pela “Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas da

Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

e O coeficiente de correcdo pela localizagao nao foi empregado, tendo em
vista a similaridade dos locais pesquisados em relacdo ao local da

avaliacao;

Para o calculo do valor unitario de terreno, foram
selecionados 10 (dez) elementos comparativos, que foram homogeneizados
para o local da avaliacdo. A relacdo dos elementos e seus respectivos

célculos integram os apéndices do presente trabalho.

O valor unitario homogeneizado do terreno

avaliando® corresponde a:

VUT = 811,17 R$/m2
(oitocentos e onze reais e dezessete centavos)

Vilido para Setembro/2023

3 Memoéria de cdlculo pormenorizada conforme Apéndice 2 do laudo pericial.
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6.4.2. Calculo do Valor Total do terreno avaliando

Considerando que Vyr = 811,17 R$/m? e A =

125,00 m2, o valor total do terreno (V) foi calculado através da Equacao 2.

Vr =8811,17 R$/m? * 125,00 m?

Vr =R$ 101.396,25

(Cento e um mil, trezentos e noventa e seis reais e vinte € cinco centavos)

Vilido para Setembro/2023
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6.5. SOBRE A DETERMINACAO DO VALOR DAS
BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias (construcgoes), foi
utilizado o Estudo “Valores de Edificacoes de Imodveis Urbanos — SP”,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliages e Pericias de Engenharia

de Sao Paulo — IBAPE-SP em 2019.

A publicacdo resulta de estudos, observacdes
estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da
construg¢ao civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para sua formatacao e a finalizacao.

O trabalho destina-se a fornecer diretrizes,
consolidar conceitos, métodos e procedimentos gerais e estabelecer padroes
aceitos e aprovados pelo IBAPE/SP para elaboracdo de avaliacOes de
imodveis urbanos, com harmonizagio e adequagao aos principios basicos das
Partes 1 e 2 da NBR 14.653 - Avaliacdo de bens e das normas do IVSC —
INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COMMITTEE,
adotadas pela UPAV como Normas Pan-americanas, entidades as quais o

IBAPE esta filiado.
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O Estudo “Valores de Edificacoes de Imoveis
Urbanos — SP” ¢ valido para toda Regidao Metropolitana de Sao Paulo e difere

conceitualmente dos demais estudos pelas seguintes razoes:

e Obtém os valores de venda das edificacdes;

e Descreve 29 padroes em 6 grupos: barracos, casas, apartamentos,
escritorios, galpdes e coberturas;

e Vincula todos os respectivos valores unitarios ao RgN do

SindusCon/SP;

e Deve-se enquadrar a constru¢do em apreco em um dos padrdes.

A férmula basica para aplicacdo deste estudo foi

descrita na Equacao 3.

VB = R8N PC AC FOC 3

Sendo:

Vg € o Valor da Benfeitoria, unidade [R$];

RgN € o Valor Unitério de Referéncia do Custo Unitdrio Bésico — CUB do Padrdo RgN
do SindusCon/SP, unidade: [R$/m?2];

PC ¢ o indice (adimensional) referente ao Padrao Construtivo;

A, € a area construida, unidade: [m?];

Fyc € o Fator (adimensional) de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao.
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6.5.1. Valores Unitarios
Os valores unitarios médios, assim como OS
intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao

valor do RgN do SindusCon/SP, conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Valores relativos aos padrdes construtivos.

Validade dos Intervalo de [ndices - Pc
Grupo fndices* Padrao = = =
ndices Minimo Médio Méaximo
i 1.1 — Padrdo Rustico 0,091 0,136 0177
1.BARRACO & peigiinde
01/04/2019 | 1.2 — padrio Simples 0,178 0,203 0,234
2.1 - Padrao Rustico 0,409 0,481 0,553
2.2 — Padrao Proletario 0,624 0,734 0,844
2.3 — Padrao Econémico 0,919 1,070 1,221
; 2.4 — Padrao Simples 1,251 1,497 1,743
2. CASA A partir de p
01/11/2017 | 35 _ Padrao Médio 1,903 2,154 2,355
2.6 — Padrao Superior 2,356 2,656 3,008
2.7 — Padrdo Fino 3,331 3,865 4,399
2.8 — Padrao Luxo 4,843 - -
3.1- Padrdo Econdmico 0,518 0,600 0,700
i 3.2 - Padrao Simples 0,982 1,125 1,268
3.GALPAO A partirdg
01/11/2017 | 3.3 - padrao Médio 1,368 1,659 1,871
3.4 - Padrao Superior 1,872 - -
4.1 — Padrao Simples 0,071 0,142 0,213
A partir de . g
4. COBERTURA 01/11/2017 4.2 — Padrao Médio 0,229 0,293 0,357
4.3 - Padrdo Superior 0,333 0,486 0,639
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6.5.2. Depreciacao pelo obsoletismo e pelo estado de conservacio das

benfeitorias

O valor unitério da edificacdo avalianda, fixado em
fun¢do do padrdo construtivo, foi multiplicado pelo Fator de Adequagdo ao
Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo — Fy., para levar em conta a

depreciacao.

A depreciagdo leva em conta os aspectos fisicos e
funcionais. As diferencas de idade devem ser ponderadas pela relagdo entre
os respectivos fatores de obsoletismo, indicados através do Critério de Ross-

Heidecke, pela idade da edificacdo, real ou estimada, mas ndo a aparente.

O Fy¢ é fixado em func¢ao da classe do imdvel, tipo
do imével, padrido, vida referencial, valor residual e do estado de

conservagao do imével, definido pela Equagao 4.

Sendo:

R € o coeficiente residual correspondente ao padrdo — conforme Tabela 4;

K é o coeficiente de Ross-Heidecke — conforme Tabela 5;
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Tabela 4 — Vide referencial (Ir) e valor residual (R) para as tipologias construtivas

relacionadas nos estudos do IBAPE — SP.

. 5 Vida Referencial Valor Residual
Classe Tipo Padrao
Ix (Anos) R (%)
Rustico 5 0
Barraco .
Simples 10 0

Rustico 60 20
Proletario 60 20
Econdémico 70 20
Simples 70 20

Casa ,
Médio 70 20
. . Superior 70 20

Residencial -

Fino 60 20
Luxo 60 20
Econdémico 60 20
Simples 60 20
Médio 60 20

Apartamento -
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Econdémico 70 20
Simples 70 20
o Médio 60 20

Escritério -
Superior 60 20
Fino 50 20
Luxo 50 20
Comercial Rustico 60 20
Simples 60 20

Galpdes -
Médio 80 20
Superior 80 20
Rustico 20 10
Coberturas Simples 20 10
Superior 30 10
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Tabela 5 — Estado de conservacao - Ec.
. Estado de Depreciaciio .
Referéncia . Caracteristicas
Conservacao (%)
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
A Novo 0,00 o .
que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura externa.
Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois anos,
Entre novo e . .
B 0,32 que apresente necessidade apenas de uma demdo leve de pintura para
regular )
recompor a sua aparéncia.
Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos,
C Regular 2,52 cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
Entre regular e Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 € 5 anos,
D necessitando de 8,09 cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas
reparos simples localizadas e superficiais e pintura interna e externa.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
Necessitando de externa, apOs reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem
E 18,10
reparos simples recuperacdo do sistema estrutural. Eventualmente, revisio do sistema
hidrdulico e elétrico.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, apds reparos de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou
) recuperagio localizada do sistema estrutural. As instalacdes hidrdulicas e
Necessitando de . . . _—
) elétricas possam ser restauradas mediante a revisdo e com substituicdo
F reparos simples 33,20
. eventual de algumas pecas desgastadas naturalmente. Eventualmente possa
e importantes . L . .
ser necessdria a substitui¢ao dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou
de outro comodo. Revisdo da impermeabiliza¢do ou substitui¢do de telhas da
cobertura.
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura interna e
externa, com substituicdo de panos de regularizac@o da alvenaria, reparos de
Necessitando de fissuras e trincas, com estabilizagdo e/ou recuperacdo de grande parte do
G reparos 52,60 sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas possam ser
importantes restauradas mediante a substituicdo das pecas aparentes. A substituicdo dos
revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos comodos, se faz necessaria.
Substitui¢do ou reparos importantes na impermeabiliza¢do ou no telhado.
Necessitando de Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com estabilizacdo e/ou
reparos recuperagdo do sistema estrutural, substituicdo da regularizacdo da alvenaria,
H importantes  a 75,20 reparos de fissuras e trincas. Substituicdo das instalacdes hidraulicas e
edificacdo sem elétricas. Substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes. Substitui¢do da
valor impermeabilizag@o ou do telhado.
I Sem valor 100,00 Edifica¢do em estado de ruina.
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O Fator K € obtido mediante dupla entrada na

Tabela 6, onde:

e Na linha, entra-se com o nimero da relagdo percentual entre a idade da
edificacdo na época de sua avaliacdo (I,) e a vida referencial (I,)
relativa ao padrao dessa construgao;

e Na coluna utiliza-se a letra correspondente ao estado de conservagao da

edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas na Tabela 5;

O estado de conservagao da edificacdo foi fixado
em funcdo das constatacdes em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, hidrdulico e elétrico;
paredes, pisos e forros, inclusive seus revestimentos, pesando ainda os custos

para uma eventual recuperagao.
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Tabela 6 — Coeficientes de Ross-Heidecke - K.

Idade em % da

Estado de Conservacao - Ec

4
=
o
(]
1S
\g .
vida o8
a b c d e f g h s>
referencial 32
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,245 5 ;
™
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243 § _8-»
]
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240 g \é
N
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237 § §
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234 § §
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231 g 2:
RN
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228 Lé 8_
[Te]
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225 8 ,O;
QM
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222 %§
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218 CE %
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215 » g
()
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211 g 8
o
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207 ﬁ g
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204 3 g
© =
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200 % g’
2
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196 E %
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192 < %
20
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187 'E Q
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183 é %
w
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179 e %
o
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174 % E
o
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169 9 ?:5
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165 % E
=
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160 <Z( g
n
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155 (; g_
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150 ; g
c .2
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145 g >
g =
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140 S 3
S 0
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134 -tSB P
o
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129 § =
c 3
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123 = 'g
£
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118 -g %
[}
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112 88
8 =
58
=
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Idade em % da

Estado de Conservacao - Ec

4
=
o
vida @
a b c d e f g h E
referencial g 4
© S
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106 g%
" T
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100 ﬁh %
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094 i g
n S
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088 ’JNO" §
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082 § ._q,-;
o
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076 % 8
©
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069 % 3;
o
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063 8 §
o N
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056 % 8.
2~
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050 ? g
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043 é_:cs §
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036 (r% §
[}
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029 3 §
o Q
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022 g g
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015 _ué g
c
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007 ,§ 5
(28]
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 s S
33
< €
S 3
28
.G
v 2
N @
Hae
@ 5
(OS]
=
S8
o8
%=
O>
e]
s
Od
- QO
S =
2 5
Qv
c 2
Eg
8=
>3
cQ
o =
g2
==
0n
T Q
= ‘»
c ©
=9
[%]
gt
8 =
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=
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6.5.3. Calculo do valor da benfeitoria do imovel

Sobre o terreno avaliando encontra-se erigido:

[...]

Um imovel de uso residencial, consistente em uma casa com trés
pavimentos, composta por garagem, varanda, dormitorios,
banheiro, cozinha e quintal dos fundos, classificado, nos termos
do Estudo “Valores de Edificagdes de Imoveis Urbanos — SP”,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE-SP, como “Casa Simples”,
com drea total construida de 185,06 m? e estado de conservagao
“entre regular e necessitando de reparos simples”.

[...]

Tendo em vista as caracteristicas construtivas, a
idade e as condi¢Oes de conservagdo, os critérios adotados e a metodologia
dos trabalhos, tem-se que o valor da benfeitoria é de R$ 385.200,48
(trezentos e oitenta e cinco mil, duzentos reais e quarenta e oito

centavos), conforme Tabela 7.
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Tabela 7 — Principais informagdes relacionadas com a determinagdo do Valor da
Benfeitoria.

Categoria

Grupo I: Zonas de uso predominante
residencial e ocupacgdo horizontal
/
2* Zona — Residencial Horizontal de

Padrio Médio

Tipologia Construtiva

2.4 — Padrao Simples

Vida Referencial (Ir) 70 anos
Valor Residual (R) 20%
Area Construida (Ac) 200,00 m?
Idade da Edificacao (Ir) 30 anos

Entre regular e necessitando de reparos

Estado da Edificagao
simples (d)
Porcentagem da Vida Referencial (Ie/Ir) 42,86%
Coeficiente de Ross/Heideck (K) 0,638
R + K x (1-R)
Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e
0,20 + 0,638 x (1-0,20)
Conservacao (Foc):

0,710

Indice Referente ao padrio construtivo
1,497

(PC)

Valor da Benfeitoria (VB)

RsN* x PC x Ac x Foc
1.957,54 x 1,497 x 185,06 x 0,710
R$ 385.200,48

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
www.gianccalobrezi.com.br
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6.6. SOBRE O FATOR DE AJUSTE AO MERCADO

No caso em epigrafe, o F4;, foi determinado pelo

Método Iterativo
A partir da pesquisa de mercado (Apéndice 1) e do
memorial de célculo (Apéndice 2), o perito apurou que o F4;, que equilibra

os valores unitarios dos conjuntos de terrenos nus e edificados é de 0,685.

Portanto: F4,, = 0,685.

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
www.gianccalobrezi.com.br
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6.7. VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

Determinadas todas variaveis, retomou-se

Equacao 1 para calcular o Valor do Imovel (V).

V= (VT + VB) Fam
V; = (R$101.396,25 + R$ 385.200,48) 0,685
V;=R$ 333.318,76

Sendo:
V; € o Valor do Imével — principal resultado a ser obtido no presente trabalho;
Vi é o Valor do Terreno, de R$ 101.396,25, determinado conforme Capitulo 6.4;

Vg é o Valor da Benfeitoria, de R$ 385.200,48, determinado conforme Capitulo 6.5.

Portanto, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:

a

VALOR TOTAL DO IMOVEL
R$ 335.000,00

(trezentos e trinta e cinco mil reais)

Vilido para Setembro/2023

Rua Jaguari, n° 118 - Tanque Caio, Ribeirdo Pires - SP

1/2 Lote da Quadra 05, Lote 2B, do loteamento designado Vila Rica

Matricula ndo disponibilizada nos autos

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
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6.8. VALOR DA LOCACAO MENSAL DO IMOVEL AVALIANDO

A partir dos indices FipeZAP+, desenvolvidos em
conjunto pela Fipe e pelo ZAP+, indices que acompanham o comportamento
de precos de imdveis prontos, residenciais e comerciais em diversas cidades
brasileiras, para 3 dormitérios ou mais no estado de Sdao Paulo tem-se uma

rentabilidade do aluguel mensal entre 0,35% e 0,43%.

Com base nestes parametros, o perito adotou uma
taxa média de 0,39%. Aplicando esta taxa de rentabilidade do aluguel mensal

(de 0,39%) sobre o valor total do imoével (de R$ 333.318,76, sem

arredondamentos), tem-se um valor locativo mensal de R$ 1.299,94.

Portanto, em numeros redondos, com ajuste inferior a 1%:
LOCACAO MENSAL
RS$ 1.300,00

(mil e trezentos reais)

Vilido para Setembro/2023

Rua Jaguari, n° 118 - Tanque Caio, Ribeirao Pires - SP

1/2 Lote da Quadra 05, Lote 2B, do loteamento designado Vila Rica

Matricula ndo disponibilizada nos autos

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
www.gianccalobrezi.com.br
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7. CONCLUSOES

Através do estudo dos autos, das tratativas
realizadas com as partes litigantes, das reunides e/ou vistorias realizadas, o

signatario concluiu que:

1. Conforme as pesquisas de mercado realizadas e cdlculos demonstrados

no presente trabalho, o valor atual de mercado do imével avaliando,

incluindo a composicao do terreno e das benfeitorias, € o valor locativo

mensal sao de:

VALORES
VENDA LOCACAO MENSAL
R$ 335.000,00 R$ 1.300,00
(trezentos e trinta e cinco mil reais) (mil e trezentos reais)

Vilidos para Setembro/2023

Rua Jaguari, n° 118 - Tanque Caio, Ribeirdo Pires - SP

1/2 Lote da Quadra 05, Lote 2B, do loteamento designado Vila Rica

Matricula ndo disponibilizada nos autos

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
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9. ENCERRAMENTO

O presente laudo conta com 75 (setenta e cinco)

folhas digitalizadas, sendo esta ultima assinada digitalmente pelo perito.

Integram o presente trabalho 2 (dois) apéndices.

Apéndice 1 — Elementos comparativos para avaliagao do imével

Apéndice 2 — Planilhas de calculo para avaliagao do imével

Ribeirdo Pires, 21 de setembro de 2023

Gian Carlo Calobrezi
Engenheiro Civil

CREA-SP: 5.069.768.832

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 1

TIPO

Edificacao Horizontal

LOCALIZAGAO

R. Rosa Sabag Eid, 86

DADOS DA REGIAO |Pavimentagao, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E o :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacgao Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 73,6700 / 2022
Area (Ay): 125,00 m?2 Testada (Fy,): 5,00 m
DADOS DO F o Reaul Esquina: Na
TERRENO ormato: egular squina: 0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial

Area Construida (A.): 155,00 m? Idade Real: 20 anos

Padrao Construtivo: Casa Simples Coeficiente de Padréao (PC): 1,497
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 70 anos % lIg: 20/70 = 28,57%
BENFEITORIA 3

0 . R$ 1.957,54
Estado de Conservacao: (03 - Regular) CUB (RgN): (ag0/2023)
Fator “K”: 0,795 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,836
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 379.862,34

DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 333.220,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E —— ;
FONTE DE Imobiliaria: [NEWCORE Contato: |(11) 95819-6257
INFORMACAO Telefone: Adrian Data da Pesquisa: |20/09/2023
CALcuLO DO Critério Residual: V, = (V, x Fj)/[Fam -V, Vo=V, A
Z‘I‘J"N?:AL?JA" V) ™Vt = (333.220,00 x 0,90)/Fam - 379.862,34 Vu = 57.944,96 = 125,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 57.944,96 Vu = 463,56
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢2

TIPO Edificacao Horizontal
LOCALIZAGAO R. Jamaica, 20
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X
E L i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminagédo Publica X|TV a Cabo X
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (L.F.) I.F. / Ano: 73,6700 / 2022
Area (Ay): 125,00 m?2 Testada (Fy,): 5,00 m
DADOS DO = to: Reaul Esauina: N3
TERRENO ormato: egular squina: 0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial

Area Construida (A.): 125,00 m? Idade Real: 10 anos

Padrao Construtivo: Casa Simples Coeficiente de Padréao (PC): 1,497
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 70 anos % lIg: 10/70 = 14,29%
BENFEITORIA 3

0 . R$ 1.957,54
Estado de Conservacao: (03 - Regular) CUB (RgN): (ag0/2023)
Fator “K”: 0,895 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,916
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 335.498,45

DADOS DA Valor de Venda (V,): |  R$350.000,00  |Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E — — ;
FONTE DE Imobiliaria: |LOPES Vitéria Garden Contato: |(11) 91751-8384
INFORMACAO Telefone: Talita Data da Pesquisa: |20/09/2023
CALcuLO DO Critério Residual: V, = (V, x Fj)/[Fam -V, Vo=V, A
Zﬁ'&?:ATR?gA" (V0 ™yt = (350.000,00 x 0,00)/Fam - 335.498,45 Vu = 124.355,57 = 125,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 124.355,57 Vu = 994,84
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[0
ELEMENTO COMPARATIVO N23 =
TIPO Edificagéo Horizontal S
LOCALIZAGAO Rua Joaquim Ferreira dos Santos, 69 %
[ .
DADOS DA REGIAO [Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X o8
E — 3%
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X » T
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacgao Publica X|TV a Cabo X NS %
= - L
™
SITUACAO E INDICE i - o
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 76,6700 / 2022 ’% %.,
Area (Ay): 250,00 m2 Testada (Fy,): 10,00 m g ‘8
DADOS DO Formato: Regul Esquina: Na 8 @
TERRENO : egular squina: a0 S
Topografia: Plana Consisténcia: Seco o 8
— O
Tipo: Casa Uso: Residencial N g
Area Construida (Ac) 200,00 m2 Idade Real: 35 anos g oo
o N
Padrao Construtivo: Casa Simples Coeficiente de Padréao (PC): 1,497 E 8
o N
g
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 70 anos % Ig: 35/70 = 50% % $
BENFEITORIA U4 = CTTE TEgUTaT € R$ 1.957.54 s (.',\)
Estado de Conservacao: necessna.ndol de\ reparos CUB (RgN): (ag0/2023) S §
>
Fator “K”: 0,574 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,660 6_5 \C—>|
o O
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 386.583,30 &‘3 a
0}
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 450.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90) 23
TRANSACAO E P - S
. . i oo
FONTE DE Imobiliaria: |Furtado Imoveis Contato: |(11) 99960-1978 % P
INFORMAGCAO Telefone: Marcos Data da Pesquisa: |20/09/2023 b g
A R 7 L
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fj)/[Fam -V, Vo=V, A o 5
'c —
Zﬁ'&?:;n?g"" V) ™Vt = (450.000,00 x 0,00)/Fam - 386.583,30 VU = 204.657,58 + 250,00 o E
(&) -
BASICO (V,,) DO Vt = R$ 204.657,58 Vu = 818,63 238
S8
3G
< €
c 3
5 [8]
a9
=20
.o
o2
N @
W o
@5
(OS]
=
O3
o>
i a9
PERRNDTIIIEIS x %
< =
Oo
Z8
O @
5=
QO
L v
c 3
o=
EZ
8=
o8
S
8%
g s
RS
€L
— 0
8 o
29
o
o 8
T ®©
85
& c
=y
. . L, a~ o=
Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000 Q 8
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢4

TIPO

Edificacao Horizontal

LOCALIZAGAO

Estrada da Sondalia, 196

DADOS DA REGIAO |Pavimentagdo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas
E o :
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacgao Publica X|TV a Cabo
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 64,9600 / 2022
Area (A): 300,00 m2 Testada (Fp,): 10,00 m
DADOS DO F to: Reaul Esquina: Na
TERRENO ormato: egular squina: 0
Topografia: Plana Consisténcia: Seco
Tipo: Casa Uso: Residencial
Area Construida (A.): 113,00 m? Idade Real: 35 anos
Padrao Construtivo: Casa Simples Coeficiente de Padréao (PC): 1,497
DADOS DA Vida Referencial - Ig: 70 anos % lIg: 35/70 = 50%
BENFEITORIA UF - Crnioe regurar © R$ 1.957,54
Estado de Conservacao: necessna.ndol de\ reparos CUB (RgN): (ag0/2023)
Fator “K”: 0,574 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,660
Valor da Benfeitoria: V,, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 218.419,56
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 355.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E — - )
FONTE DE Imobiliaria: [TENDO Imoéveis Contato: |(11) 98824-3613
INFORMACAO Telefone: Alves Data da Pesquisa: |20/09/2023
CALcuLO DO Critério Residual: V, = (V, x Fj)/[Fam -V, Vo=V, A
Z‘I‘J"N?:AL?JA" V) ™Vt = (355.000,00 x 0,90)/Fam - 218.419,56 Vu = 248.003,79 + 300,00

BASICO (V,) DO

Vt = R$ 248.003,79

Vu = 826,68

Umero WR

13:54 ,sobon
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[0
ELEMENTO COMPARATIVO N2 5 =
TIPO Edificacdo Horizontal S
LOCALIZAGAO Rua Atlantida, 44 g
c -
DADOS DA REGIAO [Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas X o3
E — 3%
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos X » T
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacgao Publica X|TV a Cabo X NS %
= - L
™
SITUACAO E INDICE . - o
FISCAL (L.F.) I.F. / Ano: 72,8700 / 2022 (% %.)
Area (Ay): 300,00 m2 Testada (Fp,): 12,00 m g '3
DADOS DO Formato: Regul Esquina: Na 8 @
TERRENO : egular squina: a0 Sw
Topografia: Plana Consisténcia: Seco o 8
= O
Tipo: Casa Uso: Residencial N g
Area Construida (A.): 181,00 m? Idade Real: 35 anos g oo
o N
Padrao Construtivo: Casa Simples (-) Coeficiente de Padréao (PC): 1,251 E g
o N
g«
DADOS DA Vida Referencial - Ip: 70 anos % Ig: 85/70 = 50% e 3
BENFEITORIA U4 = CTTE TEgUTaT € R$ 1.957.54 s (.',\)
Estado de Conservacao: necessna.ndol de\ reparos CUB (RgN): (ag0/2023) S §
>
Fator “K”: 0,574 Residual “R”: 20% Foc = R+ Kx (1-R): 0,660 5_5 \C—>|
o O
Valor da Benfeitoria: V, = RgN x PC x Ac x Foc: R$ 292.366,21 &JU a
)
DADOS DA Valor de Venda (V,): | R$ 370.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90) X 8
TRANSACAO E Imobiliaria: |ABS E Imob Contato: |(13) 3061-2053 o &
FONTE DE mobiliaria: mp. Imob. ontato: [(13) - % P
INFORMAGAO Telefone: Francisco Data da Pesquisa: |20/09/2023 b g
A R 7 L
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x Fj)/[Fam -V, Vo=V, A o 5
T =
Z‘I‘J"N?:AL?JA" V) ™Vt = (370.000,00 x 0,90)/Fam - 292.366,21 Vu = 193.765,18 + 300,00 o E
o -
BASICO (V,,) DO Vt = R$ 193.765,18 Vu = 645,88 238
S8
3G
< €
c 3
5 [8]
29
20
.o
o2
N &
W 9
@5
(ON®)
2 E
O8
oF
< S
=2
Z T
<
(O
- O
o =
QO
[CIRY)
< 3
S =
EZ
s =
23
SQ
83
© o
Rg=]
0n
L)
— !
8 o
=¥
o
o8
T ®©
85
S c
=y
. . L ax o =
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 6

LOCALIZAGAO R. Adolfo Soncine
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas
E L o i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacédo Publica X|TV a Cabo
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F./ Ano: 73,6700 / 2023
Area (A): 250,00 m? Testada (Fy,): 10,00 m

DADOS DO F to: Reaul Esquina: Na
TERRENO ormato: egular squina: 20

Topografia: Em aclive até 10% Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 160.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E e .
FONTE DE Imobiliaria: |Select Imob Contato: |(11) 94006-2326
INFORMACAO Telefone: Heloisa Data da Pesquisa: |20/09/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F)/Fam -V, Vo=V, A
S o AL 0T v = (160.000,00 x 0,90)/Fam - 00.000,00 Vu = 144.000,00 + 250,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 144.000,00 Vu = 576,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢7

LOCALIZAGAO R. Reinaldo Manoel, 15
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas
E Lo o i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicao de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacédo Publica X|TV a Cabo
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 73,6700 / 2023
Area (A): 250,00 m? Testada (Fy,): 10,00 m

DADOS DO F to: Reaul Esquina: Na
TERRENO ormato: egular squina: 20

Topografia: Plana Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 180.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E P . .
FONTE DE Imobiliaria: |Jaime Ramos Contato: |(11) 96408-2026
INFORMACAO Telefone: Jaime Data da Pesquisa: |20/09/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F)/Fam -V, Vo= V= A
i AL (Y0 v = (180.000,00 x 0,90)/Fam - 00.000,00 Vu = 162.000,00 + 250,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 162.000,00 Vu = 648,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N28
LOCALIZAGAO Rua Parati, 1
DADOS DA REGIAO |Pavimentacéo, Guias e Sarjetas X|Rede de Gas
E Lo o i
MELHORAMENTOS Rede de Distribuicio de Agua X|Rede Coletora de Esgotos
PUBLICOS Energia Elétrica e lluminacédo Publica X|TV a Cabo
SITUACAO E iNDICE .
FISCAL (LF.) I.F. / Ano: 34,4800 / 2023
Area (A): 250,00 m? Testada (Fy,): 10,00 m

DADOS DO F to: Reaul Esquina: Na
TERRENO ormato: egular squina: 20

Topografia: Em aclive até 20% Consisténcia: Seco
DADOS DA Valor de Venda (V,): R$ 130.000,00 Natureza: Oferta (F; = 0,90)
TRANSACAO E P P .
FONTE DE Imobiliaria: |TENDO Imoéweis Contato: |(11) 98824-3613
INFORMACAO Telefone: Alves Data da Pesquisa: |20/09/2023
CALCULO DO Critério Residual: V, = (V, x F)/Fam -V, Vo= V= A
S rero AL (V0 T Vi = (130.000,00 X 0,90) Fam - 00.000,00 Vu = 117.000,00 + 250,00
BASICO (V,) DO Vt = R$ 117.000,00 Vu = 468,00
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a
1* Rodada
Desenvolvimento
1
Fator Transposicao - Fl
Valor Basico Unitario Vut
Area do . Fator Variacao Valor Unitario
do Terreno (Deduzido|, . . o
Elemento | Terreno Indice Fiscal | Localizacao \'Al com Fator
Fator Oferta) R
(m?) (R$/m?) (FL) (R$/m?2) Localizacao
(R$/m?)
Paradigma 73,6700 - - -
1 125,00 413,16 73,6700 1,0000 0,00 413,16
2 125,00 941,91 73,6700 1,0000 0,00 941,91
3 250,00 784,60 76,6700 0,9609 -30,70 753,90
4 300,00 804,31 64,9600 1,1341 107,84 912,15
5 300,00 622,57 72,8700 1,0110 6,83 629,40
6 250,00 576,00 73,6700 1,0000 0,00 576,00
7 250,00 648,00 73,6700 1,0000 0,00 648,00
8 250,00 468,00 34,4800 2,1366 531,93 999,93
Média 657,32 - - - 734,31
Desvio 202,45 - - - 217,46
Padrao
Coc?f. tfe 30,80% - - - 29,61%
Variacao
2
Coeficiente de Profundidade - Cp
< Valor Basico Unitario . . P Vu2
Area do do Terreno (Deduzido Profl.!ndldade Coeflclerlﬂe de Variacédo Valor Unitario com
Elemento | Terreno Equivalente Profundidade V2 .
(m?) Fator Oferta) (Pe) (Cp) (R$/m?) Fator Profundidade
(R$/m2) (R$/m?)
Paradigma 25-40 - - -
1 125,00 413,16 25,00 1,0000 0,00 413,16
2 125,00 941,91 25,00 1,0000 0,00 941,91
3 250,00 784,60 25,00 1,0000 0,00 784,60
4 300,00 804,31 30,00 1,0000 0,00 804,31
5 300,00 622,57 25,00 1,0000 0,00 622,57
6 250,00 576,00 25,00 1,0000 0,00 576,00
7 250,00 648,00 25,00 1,0000 0,00 648,00
8 250,00 468,00 25,00 1,0000 0,00 468,00
Média 657,32 - - - 657,32
Desvio
Padrao 202,45 - - - 202,45
Coet. de 30,80% - - - 30,80%
Variacdo
P 0,50
Pmi 25,00
Pma 40,00
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[0
=
o
)
3 £
Coeficiente de Testada - Cf =
[ .
P s Vu3 o =
Area do Valor Basico Unitario Valor Unitario com o g
do Terreno (Deduzido Frente Coeficiente de Variagao V3 . . O ©
Elemento | Terreno E . . Coeficiente de Frente n T
ator Oferta) Projetada (Fp) |Frente Projetada (Cf) (R$/m?2) . -
(m?) (R$/m?) Projetada < =
(R$/m?) 0 2
Paradigma 10,00 - - - NG S
n D
O -5
1 125,00 413,16 5,00 1,1487 61,44 474,60 ™ O
2 125,00 941,91 5,00 1,1487 140,06 1.081,97 8 g
3 250,00 784,60 10,00 1,0000 0,00 784,60 g [Te)
4 300,00 804,31 10,00 1,0000 0,00 804,31 8 §
5 300,00 622,57 12,00 0,9642 -22,29 600,28 N o
I3V
6 250,00 576,00 10,00 1,0000 0,00 576,00 g oo
o o
7 250,00 648,00 10,00 1,0000 0,00 648,00 '% 8
8 250,00 468,00 10,00 1,0000 0,00 468,00 oA
Sw
5<
Média 657,32 - - - 679,72 s c';
Desvio ) ) ) s 8
Padrio 202,45 230,55 = §
Coef. de EE —
L 30,80% - - - 33,92%
Variacao % 8
28
S 9
oo
f | 0,20 S o
)
W e
o O
= E
4 23
Fator Topografia - Ft @7
= 2
. Valor Basi nitari - Vud v S
Areado| 20 asico U ta. ° - Fator Variacédo ur o2
do Terreno (Deduzido .| Indice de . Valor Unitario com T IS
Elemento | Terreno Topografia . | Topografia V4 : e 3
(m?) Fator Oferta) Topografia (Ft) (R$/m?) Fator Topografia 53
(R$/m?) (R$/m?2) 2 cDu
= .Q
Paradigma Plana 1,00 - - - o 2
N @
w o
1 125,00 413,16 Plana 1,0000 1,0000 0,00 413,16 x ‘c
2 125,00 941,91 Plana 1,0000 1,0000 0,00 941,91 8 8
3 250,00 784,60 Plana 1,0000 1,0000 0,00 784,60 <_,:' 5
4 300,00 804,31 Plana 1,0000 1,0000 0,00 804,31 8 g
5 300,00 622,57 Plana 1,0000 1,0000 0,00 622,57 n_:' o
- [
6 250,00 576,00 Em aclive | 9509 1,0526 30,32 606,32 S=
até 10% > 5
7 250,00 648,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 648,00 <8
ETT acTve O %
8 250,00 468,00 4 ono 0,9000 1,111 52,00 520,00 - 3
e o =
o 9
Média 657,32 - - - 667,61 £
- S =
Desvio 202,45 - - - 202,45 EZ
Padrio s =
S
Coef. de 30,80% . . . 30,32% 29
Variacao o=
=
L)
—=®
8 o
=¥
o
o8
T ®
.© =
S c
© o
. . . o~ o =
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5
Fator Consisténcia do Terreno
Area do Valor Basico Unitario indice de Fator de Variacio Vu5
do Terreno (Deduzido| Consisténcia do | Consisténci | Consisténcia ¢ Valor Unitario com Fator
Elemento | Terreno V5 e
m?) Fator Oferta) Terreno ado do Terreno (R$/m?) Consisténcia do Terreno
(R$/m2) Terreno (Fc) (R$/m2)
Paradigma Seco 1,00 - - -

1 125,00 413,16 Seco 1,00 1,0000 0,00 413,16

2 125,00 941,91 Seco 1,00 1,0000 0,00 941,91

3 250,00 784,60 Seco 1,00 1,0000 0,00 784,60

4 300,00 804,31 Seco 1,00 1,0000 0,00 804,31

5 300,00 622,57 Seco 1,00 1,0000 0,00 622,57

6 250,00 576,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 576,00

7 250,00 648,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 648,00

8 250,00 468,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 468,00

Média 657,32 - - - - 657,32

De svlo 202,45 - - - - 202,45
Padréao

Coet. de 30,80% - - - - 30,80%
Variacédo

. Valor Basico Unitario .
Area do . S Vu Final
do Terreno (Deduzido| Aplicacao .
Elemento | Terreno F homogeneizado
- ator Oferta) dos Fatores i
Paradigma - -
1 125,00 413,16 1,1487 474,60
2 125,00 941,91 1,1487 1.081,97
3 250,00 784,60 0,9609 753,90
4 300,00 804,31 1,1341 912,15
5 300,00 622,57 0,9752 607,11
6 250,00 576,00 1,0526 606,32
7 250,00 648,00 1,0000 648,00
8 250,00 468,00 2,2477 1.051,93
Média 657,32 - 767,00
Desvio 202,45 - 240,57
Padréao
Coet. de 30,80% . 31,37%
Variacao

Equilibrio ' Vun,m - com benfeitoria

do 765,95
Fam Vun,m - sem benfeitoria
768,75
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2
=
e
(O]
Exclusdo dos Fatores g
c -
o
1 2 3 4 5 © o
a >
O
Valor Unitario Fator Localizacio Coeficiente de Coeficiente de Frente Fator Topografia Consisténcia do w_ I
Elemento Homogeneizado () ¢ Profundidade Projetada (F':)g Terreno <t %
(R$/m?) (Cp) (Ch) (Fe) g T
Variagao Variagao Variagao Variacao Variacao — o
v e | 2| e | R [ sy | Y| msme | Y, | s 22
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?) (R$/m?2) (R$/m?2) o 3
1 474,60 0,00 474,60 0,00 47460 | 61,44 413,16 0,00 474,60 0,00 474,60 A 3
N
=0
2 1.081,97 0,00 |1.081,97 | 000 | 1.081,97 | 140,06 | 941,91 0,00 | 1.081,97 | 000 | 1.081,97 2 3
= O
3 753,90 30,70 | 784,60 0,00 753,90 0,00 753,90 0,00 753,90 0,00 753,90 N g
IS
4 912,15 107,84 | 804,31 0,00 912,15 0,00 912,15 0,00 912,15 0,00 912,15 g 2
©
6 607,11 6,83 600,28 0,00 607,11 | 22,29 | 629,40 0,00 607,11 0,00 607,11 r_g §
8 606,32 0,00 606,32 0,00 606,32 0,00 606,32 | 30,32 576,00 0,00 606,32 § 8
O 1
= N~
9 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 2 ®
oo
10 1.051,93 531,93 | 520,00 0,00 | 1.051,93 [ 000 | 1.051,93 | 5200 999,93 0,00 | 1.051,93 38
o «
o
g 2
Média 767,00 690,01 767,00 744,60 756,71 767,00 ﬁ o
- - O
Desvio 240,57 230,55 240,57 217,46 240,57 240,57 o &
Padrao T o
Coef. de 31,37% 33,41% 31,37% 29,21% 31,79% 31,37% g o
L 5 o y o B o , o 3 o 5 o 0
Variacio w e
o5
-c —
< E
=)
3 S
Validacao dos fatores o
- O
) Utilizagao < E
Fator Tipo Resultado 5 8
Isolado Ausente E a
08
Nenhum Fator 30,80% NI
w o
L D @ c
Localizagéo (FL) Obrigatério 29,61% 33,41% Usar 28
- =
< 5
Profundidade (Cp) Obrigatério 30,80% 31,37% Usar 8 s
28
Frente Projetada (Ct) Obrigatorio 33,92% 29,21% Nao usar S S
(o))
z3
Topografia (Ft) Complementar | 30,32% 31,79% Usar % 7
- O
AN S =
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar | 30,80% 31,37% Usar S .5
g3
S =
Todos 31,37% =
8=
>3
T o
ke =
g 8
e
wn
< Q
— "
go
9
SR
o &
S &
© =
2 c
o o
. . L o~ w =
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1? Rodada

Conclusao:

Realizar nova rodada, “retirando” a influéncia do Fator Frente Projetada

Ou seja, Cr= 1,00

o4
=
o
(O]
IS
\g .
o8
33
&% T
— o
n D
O -5
T
(]
g5
SHTe
— O
N o
IS
L o
Xe) o
28
o N
Sw
2? Rodada I
S m
. c 8
Desenvolvimento 38
g3
o O
3 4
: 8 ¢
o Q
Fator Transposicao - Fl T o
Valor Basico Unitario LR ud g
Area do - Fator Variacao Valor Unitario o5
do Terreno (Deduzido|, .. . L TE
Elemento | Terreno F Indice Fiscal | Localizacao Al com Fator © =
. ator Oferta) F RS/m? Localizac 2 g
(m?2) (R$/m?) (FL) (R$/m2) ocalizacao 3 S
(R$/m?2) a9
Paradigma 73,6700 - - - 3 é
| >
c
1 125,00 463,56 73,6700 1,0000 0,00 463,56 5 g
2 125,00 994,84 73,6700 1,0000 0,00 994,84 = .g
3 250,00 818,63 76,6700 0,9609 -32,03 786,60 é S
4 300,00 826,68 64,9600 1,1341 110,84 937,52 & g
5 300,00 645,88 72,8700 1,0110 7,09 652,97 8 8
- =
6 250,00 576,00 73,6700 1,0000 0,00 576,00 S8
7 250,00 648,00 73,6700 1,0000 0,00 648,00 2 §
8 250,00 468,00 34,4800 2,1366 531,93 999,93 S .*%
= 5
— <g
Meédia 680,20 - - - 757,43 o g
Desvio 202,13 - - - 215,90 235
Padréao P
c >
Coet. de 29,72% . - - 28,50% T
Variagio TEU 2
=
2§
S=
3 g
‘B <
T e
—=®
8 o
> §
o
o 8
B &
.© =
g c
=
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[0
=
o
2 £
Coeficiente de Profundidade - Cp 2 .
o
] Valor Basico Unitario . - — Vu2 © o
Area do do Terreno (Deduzido Proflfndldade Coeflclef\te de Variacao Valor Unitario com -8 5
Elemento | Terreno E of Equivalente Profundidade V2 E Profundidad n T
(mz) ator erta) (Pe) (Cp) (R$/m2) ator Profundidade - ;
(R$/m2) (R$/m?) % A
Paradigma 25-40 - - - “ %
n D
0 -5
1 125,00 463,56 25,00 1,0000 0,00 463,56 @9
2 125,00 994,84 25,00 1,0000 0,00 994,84 S o
3 250,00 818,63 25,00 1,0000 0,00 818,63 g 8
4 300,00 826,68 30,00 1,0000 0,00 826,68 8 8
5 300,00 645,88 25,00 1,0000 0,00 645,88 N o
IS
6 250,00 576,00 25,00 1,0000 0,00 576,00 O ©
o
7 250,00 648,00 25,00 1,0000 0,00 648,00 E 8
8 250,00 468,00 25,00 1,0000 0,00 468,00 8 N
28
o
Média 680,20 - - - 680,20 S ™
Desvio i} ) i} o 8
Padriio 202,13 202,13 > S
—
Coef. de 29,72% - - - 29,72% e
Variacéo e @
- &
S 9
o a
p 0,50 T o
. R
Pmi 25,00 w £
° 5
Pma 40,00 'g E
S g
%S
S 9
4 85
Fator Topografia - Ft © §
S o
: Valor Basico Unitario s Vu4d Q 8
Area do . - Fator Variagao g ]
do Terreno (Deduzido .| Indice de . Valor Unitario com .2
Elemento | Terreno E Topografia . | Topografia V4 " o 2
(m?) ator Oferta) Topografia (Ft) (R$/m?) Fator Topografia 5 &
(R$/m2) (R$/m2) W o
o c
Paradigma Plana 1,00 - - - m o
g o0
< E
1 125,00 463,56 Plana 1,0000 1,0000 0,00 463,56 o %
2 125,00 994,84 Plana 1,0000 1,0000 0,00 994,84 9 é
3 250,00 818,63 Plana 1,0000 1,0000 0,00 818,63 EE =
4 300,00 826,68 Plana 1,0000 1,0000 0,00 826,68 O
5 300,00 645,88 Plana 1,0000 1,0000 0,00 645,88 <Z,: E
3 n
6 250,00 576,00 Em aclive | 4 9500 1,0526 30,32 606,32 °g
até 10% S =
7 250,00 648,00 Plana 1,0000 1,0000 0,00 648,00 o ﬁ
8 250,00 468,00 e | 0,9000 1,111 52,00 520,00 s =
= o
E g
< =
Média 680,20 - - - 690,49 5 'cw?
Desvlo 202,13 . . - 202,13 o =
Padrao 3 Q
Coet. de 29,72% . . . 29,27% =
Variacdo 8
< 2
—'m
8 o
=¥
o
o 8
S ®
85
& c
o o
. . L ax o=
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5
Fator Consisténcia do Terreno
Area do | V21or Basico Unitario indice de Fator de TR Vu5
El o |T do Terreno (Deduzido| Consisténcia do | Consisténci | Consisténcia ng Valor Unitario com Fator
emento | ferreno Fator Oferta) Terreno a do do Terreno Consisténcia do Terreno
(m2) (R$/m?)
(R$/m2) Terreno (Fc) (R$/m2)
Paradigma Seco 1,00 - - -
1 125,00 463,56 Seco 1,00 1,0000 0,00 463,56
2 125,00 994,84 Seco 1,00 1,0000 0,00 994,84
3 250,00 818,63 Seco 1,00 1,0000 0,00 818,63
4 300,00 826,68 Seco 1,00 1,0000 0,00 826,68
5 300,00 645,88 Seco 1,00 1,0000 0,00 645,88
6 250,00 576,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 576,00
7 250,00 648,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 648,00
8 250,00 468,00 Seco 1,00 1,0000 0,00 468,00
Média 680,20 - - - - 680,20
Desvio
Padrio 202,13 - - - . 202,13
Co(-?f. c!e 29,72% B - - - 29,72%
Variacédo
Area do Valor Basico Unna.rlo - Vu Final
do Terreno (Deduzido| Aplicacao .
Elemento | Terreno homogeneizado
m?) Fator Oferta) dos Fatores (R$/m?)
(R$/m?)
Paradigma - -
1 125,00 463,56 1,0000 463,56
2 125,00 994,84 1,0000 994,84
3 250,00 818,63 0,9609 786,60
4 300,00 826,68 1,1341 937,52
5 300,00 645,88 1,0110 652,97
6 250,00 576,00 1,0526 606,32
7 250,00 648,00 1,0000 648,00
8 250,00 468,00 2,2477 1.051,93
Meédia 680,20 - 767,72
Desvio 202,13 - 215,90
Padrao
Coet. de 29,72% - 28,12%
Variacao

Equilibrio  Vun,m - com benfeitoria

do 767,10
Fam Vun,m - sem benfeitoria
768,75

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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o4
=
o
(O]
Exclusdo dos Fatores g
[ .
o
1 2 3 4 5 © o
o >
o
Valor Unitario Fator Localizacd Coeficiente de Coeficiente de Frente Fator T rafi Consisténcia do w_ L
Elemento Homogeneizado o :();_a) agao Profundidade Projetada o! (og)o gratia Terreno <t ;
(RS/m?) (Cp) ) (F) 0T
Var\lla19ao Vu(-1) Var‘llazgao Vu(-2) Var\llasgao Vu(-3) Var\llzgao Vu(-4) Var\l/asgao Vu(-5) : %
msmy | ™ | msmy | ™ | pymy | B | @gmy | B | mymy | G S
1 463,56 0,00 463,56 | 0,00 463,56 0,00 463,56 0,00 463,56 0,00 463,56 N g
N
2 994,84 0,00 994,84 0,00 994,84 0,00 994,84 0,00 994,84 0,00 994,84 g §
3 786,60 -32,03 818,63 0,00 786,60 0,00 786,60 0,00 786,60 0,00 786,60 &' 8
IS
4 937,52 110,84 | 82668 | 0,00 937,52 0,00 937,52 0,00 937,52 0,00 937,52 o @
N
5 652,97 7,09 645,88 0,00 652,97 0,00 652,97 0,00 652,97 0,00 652,97 E §
o N
6 606,32 0,00 606,32 0,00 606,32 0,00 606,32 30,32 576,00 0,00 606,32 § 8
O 1
7 648,00 0,00 648,00 | 0,00 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 0,00 648,00 E%
oo
8 1.051,93 531,93 520,00 0,00 1.051,93 0,00 1.051,93 52,00 999,93 0,00 1.051,93 =] 8
g3
g2
Média 767,72 690,49 767,72 767,72 757,43 767,72 2 8
Desvio T 9
- 215,90 202,13 215,90 215,90 215,90 215,90 o o
Padrao S
Coef. de 28,12% 20,27% 28,129% 28,12% 28,50% 28,12% g9
o~ N o 5 o )y o N Q N o N o n ()
Variagio w e
o5
'c —
< £
Sg
o = n o
Validacao dos fatores > 2
s ~ °
. Utilizacao 5 E
Fator Tipo Resultado S 3
Isolado Ausente 20
[
) [$)
Nenhum Fator 29,72% 5 &
W o
. ~ . ;. c
Localizagéo (FL) Obrigatério 28,50% 29,27% Usar Q3
- =
. . < 5
Profundidade (Cp) Obrigatério 29,72% 28,12% Usar O3
oF
Frente Projetada (Cf) Obrigatorio 29,72% 28,12% Usar S
O o
. z73
Topografia (Ft) Complementar | 29,27% 28,50% Usar <3
O
- O
o tAAAI S =
Consisténcia do Terreno (Fc) | Complementar | 29,72% 28,12% Usar a5
]
g5
Todos 28,12% £ &
8=
23
cQg
83
C o
£ =B
wn
T e
—=®
8 o
59
SR
o 8
S ®
.© =
g c
o o
. . P w =
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Saneamento Amostral
Elemento Comparativo | Valor Unitario Homogeneizado (R$/m?) [Saneamento 1
1 463,56
2 994,84 994,84
3 786,60 786,60
4 937,52 937,52
5 652,97 652,97
6 606,32 606,32
7 648,00 648,00
8 1.051,93 1.051,93
Média 767,72 811,17
Desvio padrao 209,63 183,43
Coeficiente de Variacao 27,31% 22.61%
Média + 30% 998,03 1.054,52
Média - 30% 537,40 567,82
Elementos 8 7

Grau de fundamentacao da avaliacio:

Grau de Fundamentacao 11

Grau de Precisao 111

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
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s
o
@
1 2 g
Area do | Valor unitario . - " c
Elemento Endereco T s et e Fator Transposicao - A Coeficiente de Profundidade - Cp P 8
m? R$/m? . Q2 >
(m?) ( ) indice o o Q @
A Variagdo Pe Cp Variagdo n T
Fiscal - ;
<
Paradigma Rua Jaguari, 118 73,67 25-40 0 EI
o™
— o
Avaliando Rua Jaguari, 118 125,00 811,17 73,67 1,0000 0,0000 25,00 1,0000 0,0000 n D
S
1 R. Rosa Sabag Eid, 86 125,00 811,17 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 8 o
(]
N
2 R. Jamaica, 20 125,00 811,17 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 g 8
o
~
i i — O
3 Rua Joaquim Forreirados | o 50 | 811,17 09609 | -0,0391 1,0000 | 0,0000 N g
Santos, 69
IS
4 Estrada da Sondalia, 196 | 300,00 811,17 1,1341 0,1341 1,0000 0,0000 g 2
TN
5 Rua Atlantida, 44 300,00 811,17 1,0110 0,0110 1,0000 0,0000 (‘_05 8
Sw
6 R. Adolfo Soncine 250,00 811,17 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 S Q
5 &
7 R. Reinaldo Manoel, 15 250,00 811,17 1,0000 0,0000 1,0000 0,0000 S 8
S o
8 Rua Parati, 1 250,00 811,17 2,1366 1,1366 1,0000 0,0000 D(‘E_S 3
(o]
g 2
° 8
o8
4 5
) T o
Area do | Valor unitario . P B o
n
Elemento EhiEs Termens|[{Eme e Fator de Topografia Fator de Consisténcia do Solo w e
2 /m? - - o
™ (Fm Topografia [EEDES R Variagao o e [ncicelc Fconsist | Variacao -8 Q
Pog Topogr. < do Terreno | Consisténci ¢ 8 =
Paradigma Rua Jaguari, 118 Plana 1,00 Seco 1,00 ﬁ .8
@7
o
Avaliando Rua Jaguari, 118 125,00 811,17 Plana 1,00 1,0000 0,0000 Seco 1,00 1,0000 0,0000 3 ‘E’
- O
1 R.Rosa Sabag Eid, 86 | 125,00 811,17 1,00 1,0000 | 0,0000 1,00 1,0000 | 0,0000 T g
S 0
2 R. Jamaica, 20 125,00 811,17 1,00 1,0000 | 0,0000 1,00 1,0000 | 0,0000 3 8
=
- - <
3 Rua Joaquim Ferreirados | 5, | g11,47 1,00 | 1,0000 | 0,0000 1,00 1,0000 | 0,0000 ~.3
Santos, 69 L =
4 Estrada da Sondalia, 196 | 300,00 811,17 1,00 1,0000 | 0,0000 1,00 1,0000 | 0,0000 E g
2
5 Rua Atlantida, 44 300,00 811,17 1,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 Eé g
(ON &)
6 R. Adolfo Soncine 250,00 811,17 1,05 1,0526 | 0,0526 1,00 1,0000 | 0,0000 <—(' =
il
(@)
7 R. Reinaldo Manoel, 15 250,00 811,17 1,00 1,0000 0,0000 1,00 1,0000 0,0000 o) %
a9
8 Rua Parati, 1 250,00 811,17 1,11 1,1111 | 0,111 1,00 1,0000 | 0,0000 E(: %
8
O
= T
e
O
- O
o =
Q o
[CIRY)
€ 3
o=
=
T =
==
o8
T o
o=
S
g 4
c s
g E
< 2
— 0
8 o
D O
S g
o O
T ©
85
S c
=
. . . o~ =
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Area do | Valor unitario Variacdio
Elemento Endereco Terreno | Homogeizado ¢ Vu (R$/m2) | Valor do Terreno (R$)
Final
(m?) (R$/m2)
Paradigma Rua Jaguari, 118
Avaliando Rua Jaguari, 118 125,00 811,17 1,0000 811,17 101.396,25
1 R. Rosa Sabag Eid, 86 125,00 811,17 1,0000 811,17 101.396,16
2 R. Jamaica, 20 125,00 811,17 1,0000 811,17 101.396,16
3 Rua Joaquim Ferreirados | 5,y | g11,17 1,0407 844,20 211.050,46
Santos, 69
4 Estrada da Sondalia, 196 300,00 811,17 0,8818 715,26 214.579,44
5 Rua Atlantida, 44 300,00 811,17 0,9891 802,36 240.708,19
6 R. Adolfo Soncine 250,00 811,17 0,9500 770,61 192.652,71
7 R. Reinaldo Manoel, 15 250,00 811,17 1,0000 811,17 202.792,33
8 Rua Parati, 1 250,00 811,17 0,4449 360,89 90.221,67
Poder de Predi¢gdao do Modelo - Valores Unitarios dos Terrenos
1.400,00
1.200,00
w
O 1.000,00
h-]
5
3 & &
= 800,00 <
o *
w
@ 4 Vude Terreno Avaliado (R$/m?)
S 600,00 e Bisse triz
g
400,00
*
200,00
- 200,00 400,00 600,00 800,00 1.000,00 1.200,00 1.400,00
Valores Observados

2? Rodada

Conclusao:

Avaliagdo realizada com éxito.

WR

umero

13:54 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por GIAN CARLO CALOBREZI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/09/2023

Rua Vilela, n® 722, conj. 21 — Tatuapé, Sao Paulo — SP, 03314-000
Cel.: (11) 9-6689-7470 / E-mail: gian.calobrezi @ gmail.com
www.gianccalobrezi.com.br
Pégina 75 de 75

é cppia

Este documento

Para conferir o orig|nal, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000637-05.2022.8.26.0505 e codigo HLWH8Y00.



12/02/2026, 15:47 drcalc.net/correcao2.asp?descricao=&valor=335.000%2C00&diainiSelect=1&mesiniSelect=9&anoiniSelect=2023&diafimSele...

D ECalc=rr-e-: Cilculo de Atualiza¢gdo Monetaria

Indices e Galeulos na Web

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo

Valor Nominal R$ 335.000,00
Indexador e metodologia de calculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcdo 01/09/2023 a 01/02/2026

Dados calculados

Fator de correcdo do periodo 884 dias 1,106415
Percentual correspondente 884 dias 10,641464 %
Valor corrigido para 01/02/2026 =) R$ 370.648,90
Sub Total =) R$ 370.648,90

Valor total =) RS 370.648,90

Retornar Imprimir
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