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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA
CIiVEL DO FORO REGIONAL Il DE SANTO AMARO / SP.

PROCESSO N2 0039876-92.2019.8.26.0002

(¢dc: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Reqte: ANALICE SANCHES CALVO.
Reqde: NICOLAE PRODANOF 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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| - Pesquisa Imobiliaria.

Il — Calculos.
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagcdao do apartamento
n2 141, localizado no 152 pavimento do “EDIFICIO LAS BRISAS |I” — BLOCO
VI, que faz parte integrante do Conjunto Las Palmas, situado a Rua das

Galhetas, n? 435 — Jardim Asturias — Guaruja / SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imoével, 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 condigcdes locais, assim como o imdével avaliando em detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO.

O imdvel avaliado sera o apartamento n? 141, localizado no
152 pavimento do “EDIFICIO LAS BRISAS I” — BLOCO VIII, que faz parte
integrante do Conjunto Las Palmas, situado a Rua das Galhetas, n2 435

— Jardim Asturias — Guaruja / SP, conforme mapa de localizagdo 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 Il - Zonas de Ocupacao
Vertical (incorpora¢do), na 62 Zona Incorpora¢des Padrao Superior das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imo6vel encontra-se situado em ZAD — Zona de Alta Densidade.

-v‘., g \\“‘-.\‘
Joiir W
MR

X

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 servigo 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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1.4 - DO IMOVEL.

IMOVEL: Apartamento n? 141, localizado no 152 pavimento do
“EDIFICIO LAS BRISAS I” — Bloca VIII, que faz parte integrante do
Conjunto Las Palmas, situado a Rua das Galhetas n2 435, no Jardim
Asturias, nesta cidade, municipio e comarca de Guaruja — SP,
contendo a drea real privativa de 251,0600 m? a drea real comum
de 127,0402 m? incluindo um armdrio localizado na garagem,
perfazendo a drea real total de 378,1002 m? correspondendo no
terreno a uma fragdo ideal de 0,6030%.

LIVRO N." 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE GUARUJA
GERAL
Dra. FULMIBA EUPHRASIA MUNIZ SAMPAKD
Malriculs Fiéshedl — ORICIAL
106338 “I 4G D0 COMEE | HD NACIDNAL NE JUSTICA 17 65
w Guaruja, 09 de outubro de 2014

[ Tmdvel: Apartamento n® 141, localizado no 15° pavimento do “EDIFICIO LAS
BRISAS I" — Bloeo VIII, que faz parte integrante do Conjunto Las Palmas,
gituado 4 Rua das Galhetas n® 435, no Jardim Astirias, nesta cidade,
municipio © comarca de Guaruja — SP., contendo a Area real privativa de
251,0600m2, a area real comum de 127,0402m2, incluindo um armério
localizado na garagem, perfazendo a drea real total de 378,1002m2,
correspondendo no terreno a uma fracio ideal de 0,6030%.
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11.4.1 - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “CONJUNTO LAS PALMAS”, é
composto por 6 torres, com 16 andares sendo 1 apartamento por andar,

cada torre possui 2 elevadores e escada de incéndio.

Constam na drea comum do residencial: saldo de festas,

saldao social, academia, churrasqueira, quadra e piscinas.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones e recuos.

Do apartamento

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

2 suites, 1 quarto, sala, lavabo, cozinha, lavanderia, quarto e banheiro de

empregados.
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-Area:
Area privativa.........ccovurenee... =251,06000 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 14 anos.

Acabamentos principais do imoével:

-Pisos: Revestimento em madeira nas suites, revestimento ceramico na
cozinha, lavanderia e dependéncia de empregada, marmore travertino na

sala.

-Paredes: Pintura na sala, quartos e corredor, possuindo revestimento em

ceramica nos banheiros, lavanderia e cozinha.

-Forros: Pintura em latex e molduras de gesso decorativa e forros de

madeira nas suites.

-OQutros: Caixilhos em aluminio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da fachada do condominio.

FOTO 02

Vista da portaria.
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FOTO 09

Vista da piscina.

FOTO 10

Vista da garagem.
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FOTO 12

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

FOTO 11
Vista da garagem.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 13

Vista da sala de outro angulo.

FOTO 14

Vista da varanda.
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FOTO 15

Vista da varanda de outro angulo.

FOTO 16

Vista do lavabo.
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FOTO 17

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 18
Vista do banheiro.

Vista da suite 01.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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FOTO 21

Vista da cozinha.
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FOTO 22

Vista da lavanderia.
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FOTO 24
Vista do banheiro.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

FOTO 23
Vista do quarto para empregados.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdao dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacido deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobilidrio.

.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario .......eeeeeeeeennnnnnns = 8.946,74/m?
Area Privativa.....ccoeeeeeceeeceeeeenn =251,0600m?

Formula para a determinacado do valor do apartamento:
Vi= Au X Vu
Vimével = 251,0600 x RS 8.946,74/m?

Vimével = RS 2.246.168,54
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do apartamento n? 141,
localizado no 152 pavimento do “EDIFICIO LAS BRISAS I” — BLOCO VIII, que
faz parte integrante do Conjunto Las Palmas — Municipio de Guaruja/SP
pelo “método comparativo direto” e utilizando-se de 8 (oito) elementos
comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS 2011”,
para o local, com o valor (arredondado) de RS 2.250.000,00 (dois milhdes,

duzentos e cinquenta mil reais) para junho de 2023.

O apartamento n2? 141, localizado no 152 pavimento do “EDIFICIO LAS
BRISAS I” — BLOCO VIII, que faz parte integrante do Conjunto Las Palmas,

foi calculado em:

RS 2.250.000,00
(dois milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)

Valido para junho de 2.023.
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23
- QUESITOS

Qual o ano da ultima reforma do imével?
RESPOSTA: Este signatdrio, levou em consideracdo na sua avaliagdo o
atual estado de conservagao do imdvel.

No caso de ter havido reforma, a mesma foi completa ou parcial?
RESPOSTA: Favor reporta-se ao quesito anterior.

Metragem detalhada da area util, bem como, o numero de vagas de
garagem e a sua respectiva metragem.

RESPOSTA: o apartamento referente a matricula n2106388 possui a
privativa de 251,0600 m? e nesta respectiva matricula ndo ha
informacdes referentes a vaga de garagem.

O imovel possui frente para o mar? Em caso negativo, possui alguma
vista para o mar?
RESPOSTA: A resposta é positiva.

O imovel possui débitos de condominio e IPTU?
RESPOSTA: Quesito prejudicado, pois foge do escopo do trabalho.

No imdvel foi encontrado algum problema (p. ex: infiltracdes ou
vazamentos aparentes, descolamentos ou desgaste de piso, lustres
antigos, deterioracdo da area de churrasqueira, se existente, etc.) que
seja capaz de prejudicar a venda ou, ainda, desvalorizar o imével?
RESPOSTA: N3ao foi constatado, tais anomalias construtivas.

As janelas e portas sao de aluminio? Caso sejam de madeira, especificar
a pintura e o estado de conservacao.

RESPOSTA: Sim, sdao de aluminio e possuem estado de conservagao
regular.

O apartamento é servido por quantos elevadores?

RESPOSTA: O Residencial denominado “CONJUNTO LAS PALMAS”, é
composto por 6 torres, com 16 andares sendo 1 apartamento por
andar, cada torre possui 2 elevadores
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i) Os banheiros possuem revestimento até o teto? Especifique, também,
os revestimentos da area da cozinha e drea de servico.
RESPOSTA: possuem revestimentos ceramicos em sua totalidade nos
referidos cobmodos.

j) O imoével divide o hall com quantos apartamentos? Este hall possui
reforma atual?
RESPOSTA: Conforme dito anteriormente o condominio possui 1
apartamento por andar.

k) O Imodvel possui armdrios embutidos em todos os comodos?
RESPOSTA: A resposta é negativa.

VILI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 24 (vinte e quatro) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 14 de junho de 2.023.

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

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob
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ELEMENTOS DA AVALIACAC

DADOS DA FICHA 1

MUMERO DA PESQUISA : CSUARLIA- 5P - 2023 FlunmuzApo DATA DA PESQUISA :  05/08/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAQ.&O

EMDERECO : RUA DAS GALHETAS MUOMEROD : 425

COMP.: BAIRRO : CIDADE : GUARLJA - 5P

CEF : UF: 5P

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAD PUBLICA

(<] REDE DE GAS (<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERREND

AREA [Ar) M= 7.033.00 TESTADA - (cf) m: &0.00 PROF. EQUIV. [Fe): 117,22
ACESSIBILDADE : Cirata FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA E[:IIHCACED :  Apartomenic ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento fino COEF. PADRAO : 2,066 CONSERVACAO : c - regular

COEF. DEF. (k}: 0.840IDADE: 14 anos FRACAOD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSGES

A. PRIVATIVA M= 253,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 253,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : o SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUMND: [ SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS 0

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;.EO

MATUREZA : Ofsrta VALOR VENDA (RS) : 2.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : TAYLOR IMOVES
CONTATO: REF: AP10330 TELEFOMNE : ({11}-30723388
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA.(;.EO

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESIVARI&;:&O

LOCAUZACAD Floc ; 0.00 FT ADICIOMALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 889328
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMAL Q2 : Q.00 HOMOGENEIZAGAD : 28732
FADRAO Fp: 000 FT ADICIOMAL O3 3 0,00 VARIAGAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL S : 0,00

FT ADICIOMALOS : 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA o
NUOMERO DA PESQUISA : CSUARUIA - 5P - 202 CAunuzAaDO DATA DA PESQUISA :  0OS5/0&/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZACAQC
EMDERECO : RUA DAS GALHETAS MUMERO : 435
COMP.: BAIRRO : CIDADE : GUARUA - 5P
CEP: UF: 5P
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
= FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4 REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M= 7.033.00 TESTADA - (cf} m: &0,00 PROF. EQUIV. (Fe}: 11722
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO ; Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : planc
COMSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAD : Apartomenic ESTADO : FACE
CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamento fine COEF. PADRAOD : 3,068 COMSERVACAD : c-regular
COEF. DEF. (k) : 0.840IDADE: 14 anos FRACAO : 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 251,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 251,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS : 0 SUITES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : 4] PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: § PLAYGROUND : a SUPERIORES ; L+ APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS ; o
FATORES ADICIOMNAILS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1,00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 2.450.000,00 VALOR LOCACAOC (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ALFA IMOVEIS GUARUJA
CONTATO : REF: AP204T TELEFONE : (11)-33838323
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAQC
FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMNAL DT : Q.o VALOR UNITARIO : 5758488
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALDZ 0.00 HOMOGENEIZACAO : B.784.86
PADRAOD Fp: 0.00 FT ADICIOMNALDS : 0.00 VARIACAD : 1,0000
VAGAS 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0.00
FT ADICIOMALDS : 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
MUMERO DA FESQUISA : CSUARUIA - 5P - 2023 ClunuzADO DATA DA FESQUISA @  05/0&/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZACAO
EMDERECO : RUA DAS GALHETAS NUOMERD : 435
COMP.: BAIRRO : CIDADE : GUARLLA - 5F
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
| PAVIMENTACAC [< REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBIICAO DE AGUA [=] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M= 703300 TESTADA - (cf) m: &0.00 FROF. EQUIV. [Pe) 117,22
ACESSIBIUDADE : Cireta FORMATO : Reguiar ESQUIMA : Hao
TOPOHLZRAAA : plana
COMNSISTENCIA : seCo
DADOS DO APARTAMENTO
TP DA EDIHCAC,ED » Apartamentoc ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAO : 2,066 COMSERVACAOD : c- regular
COEF. DEF. (k) : 0.840IDADE: 14 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMEMNSOES
A. PRIVATIV A M= 251,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTAL M= : 251,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : o SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o FISCIMA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: i SUPERMORES : o] APTO/ANDAR : fa] SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMAIS
ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 04: 1.00
DADCS DA TRANSAGCAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS) : 2.500.000,00 VALOR LOCACAO [(RS): 0,00
IMOBILIARLA ; RICCI
CONTATO : REF: APO3012 TELEFOMNE: (11333451671
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES/VARIACAD
LOCALZACAQ Floc ! 0.00 FT ADICHOMALDT @ 0.00 VALOR UNITARIO : 2322 71
DBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGENEIZAGAO : g.322.71
FADRAO Fp : 000 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAO : 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0.00
FT ADICIOMAL DS : 0,00
FT ADICIOMAL D4 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;EG
DADOCS DA FICHA 4
MUMERO DA PESQUISA : SUARULA - 5F - 2023 FlunuzADO DATA DA FESQUISA @  0S/0&/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQGRAHACA :
DADCS DA LOCALIZACAC
EMDERECO : RUA DAS GALHETAS MUMEROD : 435
COMP.: BAIRRO : CIDADE : GUARUJA - 5F
CEFP: UF; 5F
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
| PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACADC POBLCA
(<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABOD
DADCS DO TERRENC
AREA [Ar) M= F.033.00 TESTADA - (cf) m: &0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 117,22
ACESSIBILDADE : rata FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao
TOPOGRARA @ planc
COMSISTENCIA : s=oo
DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACFAD : Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento fino COEF. PADRAC : 3,066 COMSERVACAO : c-regular
COEF. DEF. (K} : 0540IDADE: 14 anos FRACAOD: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMSOES
A. PRIVATIVA M= 251,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 251,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUTES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : O SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS ; LE
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 02; 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04 1.00 ADICHOMAL 05 1.00 ADICIOMAL 04: 1.00
DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.940.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CRISTAL
GONEAR: HEE. DRAITS TELEFOME : (11)-356905560
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGENEIZAGAC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAO |
a = 1
LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMAL 01 : Q.00 VALOR UNITARIO : 10.541.83
7 = ! |
OBSOLESCENCIA Fobs: 0,00 FT ADICIOMALOZ ; .00 HOMOGEMEIZACAD : 10.541,83
FADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMAL O3 : 0.00 VARIACAO : 1,0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0,00
FT ADICIOMALDS ; 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 5

MUMERD DA PESQUISA : SUARLA-SF - 2023 FlumuzADO DATA DA PESQUISA :  05/08/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFRCA :

DADOS DA LDCALIEA(;.E.O

EMDERECO : RUA DAS CALHETAS MUMERD @ 425

COMP.: BAIRRO : CIDADE : GUARUJA - 5F

CEF : UF: SP

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 703300 TESTADA - (cf} m: £0.00 PROF. EQUIV. [Fe): 117.22
ACESSIBILDADE : Cirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOPOZRARA @ planc

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCACﬁD : Apartamentoc ESTADO ; FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAOD : apartamento fino COEF. PADRAOD : 2088 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEF. (k) : 0240IDADE: 14 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 WVAGAS DESCOB.: 1]
DIMENSSES
A. PRIVATIV A M= 250,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 250,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : o SUITES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS : 4] FISCIMA: ©  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUMND : o SUFERIORES : o APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1,00

DADCS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.200.000,00 VALOR LOCACAD (RS): 0,00
IMOBILLARLA IGOR LEOMNARDO DE SOUZA
CONTATO : REF: STOZRLIY TELEFONE : (11953847716
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HGMOGENEIIA.(;.E.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALDRESNARIAQED

LOCALIZACAD Floc ! 000 FT ADICIOMALOT ; oD VALOR UNITARIO : 7 .920,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIOMAL 02 ¢ .00 HOMOGENEIZACAOD : 7EE0.00
FADRAD Fp: 000 FT ADICIOMALDS ¢ D00 '\."ARIAE;;LO o 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0,00

FT ADICIOMALDS : 0,00
FT ADICIOMAL D6 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : SUARUIA - 5P - 2023 FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  O5/0&/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 100 CHAVE GEOGRAACA :
DADOS DA LOCALIIAQEO
EMDERECO : RUA DAS GALHETAS NUOMERQ : 435
COMP.: BAIRRO : CIDADE : GUARU JA - 5P
CEF: UF: 5P
DADOS DA REGIAOC
MELHORAMENTOS :
= FAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMINACAO FUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 7 033,00 TESTADA - (cf) m: &0.00 FROF. EQUIV. (Pe) : 11722
ACESSIBIUDADE : Dirsto FORMATO Reguior ESQUINA : Héc
TOPOSRARA : sanc
CONSISTEMCIA, : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAOD : Aportomsnic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
FADRACQ : apartamento fino COEF. PADRAO : 2066 COMSERVACAO: c-regular
COEF. DEP. (k) : 0240IDADE: 14 anos FRACAO : 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: o
DIMENSGES
A, PRIVATIVA M= 251,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 251,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : 0 SUMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : Q PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUMND: o SUPERIORES : a APTO/ANDAR : (] SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIOMAIS
ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIOMAL 02 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04 1,00 ADICIONAL 05; 1.00 ADICIOMAL D6: 1.00
DADOS DA TRAN&AQEG
MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS} : 2.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARLA, : SH PRIME
g o HEE SHA8E2E TELEFOME: (1147502725
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAC AOC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES .-"VARIA(;ELO |
i e - 1
LOCALZACAC Floc ¢ 000 FT ADICIOMAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 10,039,584
" - |
OBSOLESCENCIA Fobs 0,00 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGENEIZACAD : 10.032.84
FADRAO Fp: 000 FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAOC : 1.0000
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0.00
FT ADICIOMAL 05 : 0,00
FT ADICIOMAL 04 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAQO

DADOS DA FICHA 7

MUMERO DA PESQUISA : SUARULA-5F - 2023 ClunuzAaDO DATA DA PESQUISA @  OS/0&/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFACA :

DADOS DA LOCALLIIAQEO

EMDERECO : RUA DAS GALHETAS MUMEROD : 435

COMP.: BAIRRO : CIDADE : GUARU A - 5P

CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [] REDE DE COLETA DE ESGOTO =] REDE DE ILUMINACAQD POBLICA

[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [(Ar) M= F 033,00 TESTADA - {cf) m: &0.00 PROF. EQUIV. (Pe): 11722
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar ESGQUIMA : MEo

TOPOGRARA slanc

COMSISTENCIA ¢ =co

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIFCACAD : Aporiamenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAQ : apartamento fino COEF. PADRAD : 30446 COMSERVACAO : c-regular

COEF. DEP. (k) : 0.540IDADE: 14 anos FRACAD : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMNSOES

A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 CARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 252,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : o SUITES: o W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : 0 PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND: o SUPERIORES : LF] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04: 1.0

DADOS DA TRANSAQEO

MATUREZA : Ofsrta VALOR VENDA (RS): 2.300 004,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILLARIA, ; EDUARDO PARRA
CONTATO : REF: REAPFTGI TELEFOME : (11380881221

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMDGENEIIAQEO

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

LOCALZACAO Floc : Q.00 FT ADICIOMNAL DT :
OBSOLESCENCIA Fobs: 0.00 FT ADICIOMAL 02 @
FADRAD Fp: .00 FT ADICIOMNALO3 :
VAGAS Q.00 FT ADICIOMNAL 04 :

FT ADICIONALDS :

FT ADICIOMNAL DS :

VALORES/VARIACAO
0.00 VALOR UNITARIO ; 821427
0.00 HOMOGEMNEIZACAD : 821429
0.00 VARIAGCADC : 1,0000
;00
0,00
.00
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ELEMENTOS DA AVALIACADO

DADOS DA FICHA B8

NIUMERC DA PESQUISA : GUARLIJA - SP - 2023 FlunuzAaDpO DATA DA PESQUISA @ 05/046/2023
SETOR : QUADRA INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAC

ENDERECO : RUA DAS GALHETAS NUMERO : 435

COMP.: BAIRRO : CIDADE ;: GUARUJA - 5P
CEP : UF: SF

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

<] REDE DE GAS E]REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [ TV ACABO

DADCOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= F033,00 TESTADA - (cf) m: &0,00 PROF. EQUIV. (Pe): 11722
ACESSIBILDADE : Cwsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo

TOPOGRARA @ planc

COMSISTENCIA ¢ seco

DADOS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCAC..;;O » CApartamento ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS
PADRAQ : apartamento fino COEF. PADRAC : 2,044 COMSERVACAO : c- regular
COEF. DEP. (K} : 0.840IDADE: 14 anos FRACAO: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMSOES
A. PRIVATIV.A M= 252,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 252,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: O SALAC DE FESTAS: ©
ELEVADORES: o PLAYGROUND : L] SUPERIDRES : Q APTO/ANDAR ; (o] SUB-SOLOS ; 4]
FATORES ADICIONAIS

ADICIOMNAL 01; 1.00 ADICIONAL 02; 1.00 ADICIONAL 03: 7.00

ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL 04 1.00

DADOS DA TRANMSAGCAOC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 2.200.000,00 VALOR LOCACAO (R5): 0,00
IMOBILARLA MATY IMOVEIS
COMNTATO : REF: D199-2 2254840 TELEFOMNE: (11996422783
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAGADC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD

LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : .00 VALOR UNITARIO : FBET 14
OBSOLESCEMCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONALOZ : Q.00 HOMOGENEIZAGCAO : 785714
PADRAQ Fp: 0.00 FT ADICIOMAL D3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0000
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL DS 0.00

FT ADICIONAL DS : 0,00
FT ADICIOMNALOS : 0,00
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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 14.653-2.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével
pela comparacao 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
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacao e outros.

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

A finalidade do presente trabalho ¢é, pois, a de

apresentar solugcdo para a lide em questéo.
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Para a avaliagcdo do apartamento em questao sera utilizado

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

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade o0s elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacado, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacgao, 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 homogeneizacdo 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 avaliacdes. 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 sédo 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 funcao 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:

f@)=

Os valores de t advindos da funcao 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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A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[tob J[

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

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

XDt exa

n

0]
H

=

Onde:

X

S

= centroide amostral;

= desvio-padrdao 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 do apartamento

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 formacao do preco no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posi¢cdes nas quadras, situacdo dos Imédveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS

MNom. | Enderego u:;:::i | Homogenesizagdo Yariagdo
El RuUA DaS GALHETAL 435 587528 285218 L]
= 2| RUA DAS GALHETAS 435 B.784.84 5.784 .56 10000
B 3| RUADAS GALHETAS 435 2.322.71 g.322.7 0000
| 4| RuUA DAS IGALHETAS 4325 0.541,83 541 823 000
Bl 5| RuADAS GAHETAS 435 7.920,00 7.920.00 1.0000
1 & | RUA DAS GALHETAS 438 10,058 54 100007 B ]
Ed 7| RuADAS GALSETAS 435 BE1429 821459 e pes]
3 B| RUA DAS GALFETAS 435 F.B57,14 TB57.T4 10000

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

depreciacao de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a elasticidade

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional;

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2023 as 10:53 , sob o nimero WSTA23704850721

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0039876-92.2019.8.26.0002 e cédigo txRWbBdc.



fls. 453

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

42

*ATUALIZACAO: Todos os elementos sdo validos para o més de

junho/2023;

oLOCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Num. X
1 8.893,28 8.893,28
2 8.784,86 8.784,86
3 9.322,71 9.322,71
4 10.541,83 10.541,83
5 7.920,00 7.920,00
6 10.039,84 10.039,84
7 8.214,29 8.214,29
8 7.857,14 7.857,14

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.
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DESCRICAO : PROCESSO 0039876 DATA:  05/06/2023
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2023 - SAQ PAULO - 5P
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFEITORIA: 03
OBSERVACAO:
FATORES
FATOR INDICE
Localizacdo 1,00
[X] Obsolescéncia Idade 14
Estado de Conservacdo C - REGULAR
X Padrdo apartamento fino
[J Vagas Vagas 0
Acréscimo (
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VALORES UNITARIOS

45

VALORES HOMOGENEIZADOS

Meédia Unitdrios : 5.944 74

Desvio Podrdo : 577 42

Meédia Unitdrios | &.546.74
Desvio Padrdo : 977 42

- 30% 626272 - W% 028272
+30%: 11.630.77 +30%: 11.830.77
Coeficiente de VariogGo : 10,7200 Coeficiente de VariogGo : 107200
GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUIII GRAUTI GRAU I 11
peowane ST |gimiiat [npmhees , o)
Guanfidode minima de % 5 i

dodos de mercodo vsodos

1RO | E

O | O
[ O
(¥ ]

3 Idenfficocdo dos dodos Apresentocoo deinform ref o lodos Apresentocto de infoem raf o lodm & pres eniog o inform ref o fodos. o
de mercado i caroct dos dos dodos anafzodos o corect dos dos dodes onafzodos |-oract dor dodos ref oo fpiorar
Intervodo de ajuste de cada g : : 3
fotor e pf o conj de fotores Sl e e ot

GRAU DE FUNDAMENTAC&D: Il

FDHMAQE.G DOS VALCRES

MEDIA SANEADA (RS): 854474

VALOR UNITARIO (RS/m2): £.946 74000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 2.246.145 54
INTERVALOS DE CONFIANGA (8072): Avaliande

INTERVALO MINIMO ; 8.45776
INTERVALO MAXIMO ; 7.435.72

GRAU DE PRECISAC

INTERVALO MINIMO : 2.457 74
INTERVALO MAXIMO ; 9.435.72

GRAU DE PRECISAQ: I
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