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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DO FORO REGIONAL
VIl - TATUAPE - SP

PROCESSO : N°1001966-93.2019.8.26.0008

CARTORIO : 32 OFiCIO.

ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.
REQUERENTE : ESTELLA GALLUCCI DONDICE.
REQUERIDOS : JOANA DARC SILVERIO.

JUAREZ PANTALEAO, engenheiro, CREA n®.0601592133,
perito judicial, nomeado e compromissado nos Autos da presente Acado, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V.Exa.

L A U D O

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e codigo DC0O9A73.
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CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DO IMOVEL
Abril de 2.021
R$ 578.000,00

(quinhentos e setenta e oito mil reais)

Vi =

60

1-0

CEP 0150

Rua Xiririca, n? 1.096, Bairro Vila Carrao, do Municipio de

Sao Paulo, SP;
Valor de mercado para venda:

Data da Avaliacao:

z

Localizacao:
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa a apuragao do justo, real e atual valor de 01 (um) imdvel,
situado no Municipio de Sao Paulo, devido a uma Acdo de EXECUGAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e codigo DC0O9A73.
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CAPITULO Il - VISTORIA

3.1. Localizacao

O imovel localiza-se a Rua Xiririca, n® 1.096, Bairro Vila Carrdo, do Municipio

de Sao Paulo, SP;

3.2. Planta Genérica de Valores

Conforme a Planta Genérica de Valores do Municipio de Sao Paulo se

encontra no Setor 055, Quadra 097, e indice Fiscal 1.214,00.

3.3. Planta Localizacao
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3.4. Zoneamento

SQL:055.097.0022-1

R XIRIRICA, 1|

ZONA MISTA

Perimetro

Legislacao
L 16402/2016

PERIMETRO DE QUALIFICACAO
AMBIENTAL

L 16402/2016

MACROAREA DE QUALIFICACAO DA
URBANIZACAO - MQU

3.5. llustracao fotografica externa

Vista da Rua Xiririca, que lhe da acesso.

L 16050/2014

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - cJ. 23 -

CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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3.6. Melhoramentos Publicos
O imével possui todos os melhoramentos publicos convencionais.

3.7. Topografia
A topografia do imével se apresenta plana.

3.8. Dimensoes

O terreno, conforme matricula n® 90.314 (fls.83) possui a seguinte descricao:

LIVRO N~ 2 - REGIS&??AL 9.” CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

matricula | ficha = | de Sado Paulo
90.314 [— 01 Séo Paulo, 18 de setembro de 1984

IMOVEL: Uma casa e seu terreno, situado a Rua Xiririca, no -
1096, parte do lote n? 14, da quadra D, Vila Santa -
Izabel, TATUAPE, medindo 5,75m de frente, do lado di
reito de quem da rua olha para o imovel 22,00m., on-
de divide com Ernesto Guedin; do outro lado 18,60m.e
divide com Luiza Sala Tissot, e aos fundos 6,00m e =
divide com Arminda Berchielli, encerrando a area de
129,27m2.

PROPRIETARIA: ARMINDA BERCHIELLI, RG 3.768.616-SP, CIC 936.
841.858-68, brasileira, do lar, desquitada,do
imiciliada nesta Capital. .

R. ANTERIOQOR: Transcricao n? 49.754, do

C. CONTRIBUINTE: 055.097.0022-1

3.9. Areado terreno
A area do terreno de 129,27 m? foi obtida através de consulta a Matricula
n® 90.314 (fls. 164).

3.10. Acessibilidade

O acesso ao imovel € facil e direto pela Rua Xiririca.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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3.11. Benfeitorias

Classe: Comercial

Grupo: Escritério

Padréao: Simples sem elevador
Estrutura: Convencional
Paredes: Alvenaria de Tijolos
Forro: Laje / Gesso.

Piso: Ceramico.

Revestimento Interno: | Argamassa com pintura latex / Azulejos.

Portas: Vidro / PVC.
Caixilhos: Aluminio.
Janelas: Aluminio.
Cobertura: Telhas de barro.

Térreo: Salao principal, sala e banheiro.

Compartimentos: Pavimento superior: Sala, copa e banheiro.

Idade estimada: 15 (quinze) anos

Estado da Edificacdo: |Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

Area Construida: 134,00m2

Observacdes: 1. A area construida é resultado de medigdo no local por

este perito.

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAOGTERRA.COM.BR
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Vista do sal

Banheiro e sala de atendimento.
RUA CONDE DO PINHAL, N°O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

3.11. llustracao fotografica interna.




"'€/v600d 061p02 8 8000°92°8'6TOZ £6-996TO0T 0SSa20.id 0 awlojul ‘op-oluswnaogeldualauodiuge/bd/enbipeisedyqg snl-dsf fesay/:sdny aus o assade ‘[eulbLIo 0 J1IBJU0I Bled
8G€/6900/TZ.LVLM 0J8WNU 0 qos ‘ £€:8T St T20Z/70/8¢ Wa 0pe|0d0joid ‘ojned OBS 8p Opels3 op BIUSNC 8p [eunqul @ OVITVLINYd Z3dvNr Jod ayuswenbip opeuisse ‘feuibuio op eidod 9 oluawnoop ais3y

fls. 207

ENGENHEIRO CIVIL

Juarez PANTALEAO

.2 (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

iro.
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Banhe

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL
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CAPITULO IV — AVALIACAO

4.1 - VALOR DO TERRENO

O valor do terreno sera determinado através do produto da area do terreno, do

valor do metro quadrado, através da seguinte férmula:

VT =Vu/{1 +[(F1=1) + (F2 = 1) + (F3 -1)... + (Fn -1)]} x At

Vu=Vox{1+[F1-1)+(F2-1)+ (F3-1). + (Fn-1)]}

Onde:

At = 129,27 m?

Ms = Vo = R$ 3.319,40 m?

Vu = R$ 2.833,33m?

Fp =5,75

Fr = 10,00 (frente de referéncia)

Pe = 25,00 (profundidade equivalente)
Pmi = 22,48 (profundidade minima)
Pma = 40,00 m (profundidade méxima)
Expoente do fator de frente “f" = 0,20

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50

N°O8 -C 23 CEP 01501-060 - SE SA PAuULC SP-TE H

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358
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Caélculo do fator testada:

Crt = (Fi/Fp)', dentro dos limites: F/2 < Fp < 2F;

Cr = (10,00/5,75)0.20

Cf=1,1170

Caélculo do Fator Profundidade:

Cp = (Pmi/Pe)P, dentro dos limites: ¥2Pmi < Pe < Pmi

Cp = (25,00/22,48)0:5

Cp = 1,0545

Substituindo e calculando:

VT = R$ 3.319,40/m2 / {1+[(1,1170 — 1) + (1,0545 — 1)]} x 129,27 m?

VT = 366.264,57

Observacao: Para o célculo do valor da média saneada de R$ 3.319,40 (trés
mil e trezentos e dezenove reais e quarenta centavos), reportar-se da pesquisa

de mercados no Anexo llI.

PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SAO PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAOGTERRA.COM.BR
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4.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacdes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2011.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias para a data

base de margo de 2.021 da seguinte forma:

Classe: Comercial
Grupo: Escritorio
Padrao: Simples sem elevador

Custo de reprodugéo:

R$ 1.929,09m? (RgN x 1,206)

le

15 anos

Ir

70 anos

Estado da Edificacao:

Entre regular e necessitando de reparos simples (d)

FOC

0,820

Area Construida:

134,00m?

O valor das benfeitorias sera obtido da através da expressao:

Vb = Vu X Foc X Ac

Vb
Vu

Onde

Valor da Benfeitoria

Valor Unitario da benfeitoria

Foc = Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao estado de conservacao

Ac

Vb

Vb = R$ 211.968,40

Area construida da benfeitoria

1.929,09 x 0,820 x 134,00

N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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JUAREZ PANTALEAO
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TE
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PERITO JUDICIAL

Sao Paulo, 28 de abril de 2.021.

CEP 01501-060

3 -

2

N° OB -C

Segue o presente laudo em 13 (treze) folhas, digitadas de um s6 lado, todas
elas rubricadas, sendo a ultima datada e assinada.
Acompanham 3 (trés) anexos.

z

CAPITULO V - ENCERRAMENTO
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1.- CRITERIOS DE AVALIACAO: -

Os critérios para a avaliagdo do terreno serdo adotados em funcédo do
desenvolvimento técnico, 0os quais obedecerdo as recomendagdes “Normas
Para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP - 2011”.

Cumpre informar que esta Norma atende as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da
NBR 14653-2 de 2004, e a completa em relagc&o a peculiaridades do Estado de

Sao Paulo.

A metodologia empregada na presente avaliagdo refere-se ao Método
Evolutivo, indicado para estimar o valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, armazéns, dentre outros,

sempre que houver dados semelhantes ao avaliando.

A determinacgao do valor total de um imovel a partir do pregco do terreno sera
feita somando-se com o valor da construcao com os custos diretos e indiretos,
acrescentando ao total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do
empreendedor, que devem ser contemplados no mercado por meio do calculo

do fator de comercializagao.

A férmula béasica para o emprego deste método analitico, serd dada através da

seguinte expressao:

Vi = (Vt + Vo) x Fc Onde:

Vi = Valor do imével
Vi = Valor do terreno
Vb = Valor das benfeitorias

Fc = Fator de comercializacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e codigo DC0O9A73.
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1.1.- TERRENO:

O célculo do valor do terreno sera determinado pelo Método Comparativo de
dados de mercado, através da relagdo entre o valor unitario de terreno a ser
obtido mediante pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagéo de tratamento de fatores.

1.2.- TRATAMENTO DE FATORES:

Os fatores de homogeneizagao utilizados neste tratamento, serdo calculados
conforme exigéncias no item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia
cientifica, para que reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado
com determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente indicado na

“Norma Basica Para Pericias de Engenharia do IBAPE/SP”.

Para o célculo na determinagao do valor unitario basico de terreno, que reflita a
realidade mercadologica imobilidria da regido de estudo, pesquisaram-se
diversas empresas do ramo, valores ofertados para venda de imodveis da
mesma regido geoecondmica, contendo atributos mais semelhantes possiveis

as caracteristicas do imovel avaliando, preferentemente contemporaneos.

Com a pesquisa mercadoldgica realizada, os comparativos de ofertas para
venda, cujas caracteristicas geométricas dos terrenos, tais como: area, frente
ou testada, profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, como:
area, padrao, idade, conservacao e preco de venda, constam na pesquisa de

mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos no programa “GEOAVALIAR”,
desenvolvido com base nas Normas do IBAPE, que constitui de um banco de
dados de pesquisas de mercado, o qual se destina a auxiliar o signatario no
processo avaliatério, possibilitando o profissional a maior rapidez e veracidade

nos resultados obtidos nas avaliagdes.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e codigo DC0O9A73.
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Para o tratamento de fatores dos dados de mercado, sera considerado o

seguinte:

Dado de mercado com atributos semelhante, calculado em funcdao do
avaliando, sera aquele que em cada um dos fatores resultantes da
homogeneizacao estiver contido no intervalo de 50% (cinquenta por cento),

para mais ou para menos;

Os precos homogeneizados resultantes das aplicacdes de todos os fatores de
homogeneizagéo ao preco original, deverdo estar contidos no intervalo de 50%

(cinquenta por cento), para mais ou para menos;

N&o obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds aplicacao de fatores mais representativos, desde

que validados preliminarmente.

Ap6s a homogeneizagdo dos paradigmas, serdo utilizados os critérios
estatisticos consagrados de eliminagcdo de dados discrepantes para o

saneamento das amostras;

O campo de arbitrio sera o correspondente ao intervalo de confianca
compreendido entre o valor maximo e minimo dos precos homogeneizados
efetivamente utilizados no tratamento, limitando-se em 30% (trinta por cento),

para mais ou para menos, em torno do valor calculado (Ultima média);

Caso nao seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada a sua

escolha.

Os fatores de homogeneizagdo deverdo apresentar, para cada tipologia, os
seus critérios de apuracao e respectivos campos de aplicagédo, bem como a

abrangéncia regional e temporal;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e codigo DC0O9A73.



fls. 217

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

As caracteristicas quantitativas, ou expressas em variaveis Proxy, do imdvel
avaliando n&o devem ultrapassar em 50% (cinquenta por cento), os limites

observados na amostra;

A fonte dos fatores utilizados na homogeneizagdo sera devidamente

explicitada;

Os fatores de homogeneizacao que resultem em aumento de heterogeneidade
dos valores, serdao descartados, sendo que a verificacdo sera efetuada através
da comparacdo do “desvio padrdo” dos precos unitarios homogeneizados,

efetivamente utilizados, co o “desvio padrédo” dos precos observados.

O “desvio padrao” dos pregos unitarios homogeneizados, ndo deverdao ser
maiores que aqueles dos precos unitarios observados, para que nao resulte

num aumento da heterogeneidade.

Por fim, através do processo de Tratamento Por Fatores, os elementos
comparativos selecionados para a homogeneizacdo, foram observados o

conjunto de cada elemento amostral, levando-se em conta o seguinte:

- elasticidade de precos;
- localizacao;
- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- fatores padréo construtivo e depreciacao.

PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULC SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 PANTALEAORTERRA.COM.BR
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1.3.- CRITERIO PARA AVALIACAO DO TERRENO: -

Para o calculo da avaliacdo do terreno, sera empregada a “Normas Para
Avaliagao de Iméveis Urbanos”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo - 2011.

Através das referidas “Normas”, o valor do terreno sera determinado através da

seguinte férmula:

Vit = At x Vu
Vu = Ms x (Cf + Cp)

Onde:

Vt = Valor do terreno;

At = Area do terreno;

Vu = Valor basico unitério;

Ms = Média saneada;

Cf = Coeficiente de frente ou testada;

Cp = Coeficiente de profundidade.

No calculo do “Vu” (valor unitario médio de terreno), os elementos comparativos

sofrerdo as seguintes transformagdes:

A) - Deducédo de 10% (dez por cento) no preco, para cobrir risco de eventual
superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso de

transcricdo, nao havera o referido desconto;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358
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B) — A regido do imovel classifica-se na 22 Zona — Residencial Horizontal
Médio, enquadrando no Grupo I: Zonas de uso residencial horizontal, de

acordo com o item 9.1 das “Normas”, onde séo estabelecidos os seguintes

parametros:

- Frente de referéncia: .....oooeeeeeeeeeeeee e 10,00 m
- Profundidade minima para a regido: ........ccccceeeveeeeennn. 25,00 m
- Profundidade maxima para a regiao: .........ccccveeerrennneee 40,00 m

C) - Consideracbes de valorizacao ou desvalorizagdo do unitario, em funcao
das testadas distintas das de referéncia, para os locais (Fr = 10,00 metros),
com o emprego da férmula prevista nas “Normas”. A retro corregcado sera

considerada, desde a metade até o dobro da testada de referéncia, ou seja:

Calculo do coeficiente de frente.

Ct = (Fi/Fp)", dentro dos limites: Fi/2 < Fp < 2F;

Observacéao: O expoente do fator frente “f”, sera igual a “0,20”.

Calculo do coeficiente de profundidade.

Cp = (Pmi/Pe)p, dentro dos limites: “2Pmi < Pe < Pmi
- Para Pe inferior a 2Pmi, adota-se Cp = (2)p
1/Cp = (Pma/Pe) +{[1 - (Pma/Pe)] . (Pma/Pe)p}, dentro dos limites:

Pma < Pe < 3Pma

- Para Pe superior a 3Pma, adota-se na férmula acima Pe = 3 Pma

[Pl

Observacao: O expoente do fator profundidade “p”, sera igual a “0,50”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358
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Caso os coeficientes frente e profundidade estiverem dentro dos padrées da
zona de avaliacédo, estes ndao serdo aplicados, admitindo-se o referido fator

igual a “1,0”.

D) - Atualizagdo dos elementos comparativos, quando necessério, sera feita
através da variacdo dos indices IPC (indice de preco ao consumidor),
publicados pela “Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdémicas da

Universidade de Sao Paulo - FIPE/USP”;

E) - Transporte dos elementos comparativos para a avaliagdo, através da

Planta Genérica de Valores da Municipalidade de Séao Paulo.

F) — Quando necessario, serdo aplicados ainda os demais coeficientes,

conforme segue:.

Coeficiente de esquina ou frente multipla (Ce):

A influéncia deste coeficiente sera aplicada conforme a classificagdo da zona,

expresso nas Tabelas 1 — Grupos | e ll, e Tabela 2 — Grupos Il e IV.

Coeficiente relativo a topografia (Ft):

A influéncia do fator corretivo genérico, sera aplicada conforme classificagao do

item 10.5.2 Fatores relativos a topografia, da referida “Norma”.

Coeficiente relativo a consisténcia (Fc):

A influéncia do fator quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou
acao da agua, sera aplicada conforme classificagao do item 10.5.3, da referida

“Norma”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358
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2 .- BENFEITORIAS: -

No que se refere as benfeitorias, utilizaremos o “ESTUDO DE VALORES DE
EDIFICAGCOES DE IMOVEIS URBANOS?”, do IBAPE - Instituto Brasileiro de

Avaliacoes e Periciais de Engenharia de Sao Paulo — Versao 2011.

Os dados contidos neste trabalho resultam de estudos, observacoes
estatisticas, orcamentos, pesquisa de mercado e consultas a profissionais da
construcéao civil, além de uma equipe de engenheiros e arquitetos avaliadores

que contribuiram para a formatacao e a finalizagao deste trabalho.

2.1.- VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de construgdo estara vinculado ao

preco do R8-N (Cub - Sinduscon/SP).

Os valores médios, assim como os respectivos intervalos relativos a cada um
dos padrdes construtivos, corresponderdo aos coeficientes agrupados na
Tabela de Valores Unitarios do referido “ESTUDO DE VALORES DE

EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS — 2011”.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358
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2.2.-

DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO DE

CONSERVACAO: -

Para o calculo da depreciacdo da construcdo, sera empregado o Método
combinado de “Ross / Heidecke”, levando em consideragcdo a idade da
edificacdo com o estado de conservacao, assim resulta o fator de adequacao

ao obsoletismo “Foc”, através da seguinte expressao:

Foc=R +Kx (1 -R)

Onde:

R = Coeficiente residual correspondente ao padrao construtivo, expresso em
decimal, obtido através da TABELA 1.

k = Coeficiente de Ross / Heidecke, encontrado na TABELA 2.

Observacao: No calculo do coeficiente “K”, sera observada a idade da

edificacao “le” e a vida referencial “Ir”.

Onde
ROSS: A=1 (x +x2)
2 n n2
HEIDECKE =A + (1-A).C Onde:

x = ldade da edificagdo no momento de avaliacao
n = Vida util

C = Coeficiente de depreciacao

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021 as 18:33 , sob o nimero WTAT21700697358
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O coeficiente de depreciagdo “d” é obtido da transformagéo dos fatores “K” da

tabela de Ross-Heidecke, considerando a seguinte férmula:

D =100 - K
100

De acordo com o aludido trabalho, o valor da construcdo sera determinado

através da seguinte expressao:

VB = (A x Vu)x Foc

Onde:

VB = Valor da benfeitoria
A = area total construida
Vu = valor unitario da construcao

Foc = depreciacao pela idade e estado da construcéo

3.- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

Assim, resulta o valor total do imével, pelo critério da composicéo, através da
soma pura e simples dos capitais: Terreno e Construcdo, considerando o fator

de comercializagdo igual a 1,0, ou seja:

VI = VT + VB Onde:
VI = Valor total do imével
VT = Valor do terreno

VB = Valor das benfeitorias
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"A.1 CeovalarPro’
unidesk
ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2021 @ UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 27/04/202)
SETOR: 55 QUADRA: 078 INDICE DO LOCAL: 1.41400 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALlZAQ;\O
ENDERECO : RUA PEDRO PIRES NUMERO : 427
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 100,00 TESTADA - (cf) m 500 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15200 M=
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : ¢ - reguiar

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,687 CUSTO BASE (RS): 1.599.58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 231.509.88 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 620.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : NEWCORE IMOVEUS

CONTATO : ON LINE REFWEB: 169318 TELEFONE: (11)-989251160
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 014  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.264.90)
TESTADA Cf : 0.5  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.67354
PROFUNDIDADE Cp : 012  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 11253
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 NUMERO ELEMENTO : 1
DATA DA PESQUISA : 27/04/2021
SETOR: 55 QUADRA: 078
CHAVE GEOGRAFCA :
FOTON® 1
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WTAT21700697358

Umero

18:33,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e cddigo DC0O9A73.
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DADOS DA FICHA

ELEMENTOS DA AVALIACAO
2

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/04/202]

SETOR: 55 QUADRA: 279 INDICE DO LOCAL: 976.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALlZAQ;\O

ENDERECO : RUA PEDRO PIRES NUMERO: 516
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 182,00 TESTADA - (cf) m 800 PROF. EQUIV. (Pe): 2275
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BE

NFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 18500 M=
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : d - entre reguior & reparos smples
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 35 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,660 CUSTO BASE (RS): 1.599.58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 270.697.88 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS) : 839.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : DALLAS IMOVEIS
CONTATO : ON LINE REFWEB: CA0049 TELEFONE: (11)-961754919

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 024  FTADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.661,54
TESTADA Cf : 005  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.560.54
PROFUNDIDADE Cp : 005  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,3378
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0001
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 NUMERO ELEMENTO: 2
DATA DA PESQUISA : 27/04/2021
SETOR: 55 QUADRA: 279
CHAVE GEOGRAFCA :
1
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WTAT21700697358

Umero

18:33,sobon
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2021 @ UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 27/04/202)
SETOR: 55 QUADRA: 0%% INDICE DO LOCAL: 1.21400 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALlZAQ;\O
ENDERECO : RUA XIRIRICA NUMERO: 1170
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 301.00 TESTADA - (cf) m 7.30  PROF. EQUIV. (Pe): 41,23
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15200 M=
PADRAO CONSIR.: casa econdmico CONSERVACAO : g - reparcs imporfantes

COEF. PADRAO: 0,786 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,409 CUSTO BASE (RS): 1.599.58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 78.161.95 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 830.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : CASTAN IMOVEIS

CONTATO : ON LINE REFWEB: HM215 TELEFONE : (11)-26940655
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 000  FTADICIONALOT: 0.00 VALOR UNITARIO : 2.222,0
TESTADA Cf : 006  FT ADICIONAL02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.367.41
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0654
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2021 NUMERO ELEMENTO: 3
DATA DA PESQUISA : 27/04/2021
SETOR: 55 QUADRA: 05%
CHAVE GEOGRAFCA :
1
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WTAT21700697358

Umero

18:33,sobon

as

do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e cddigo DC0O9A73.

é copia

Este documento



fls. 231

Juarez PANTALEAO

ENGENHEIRO CIVIL

DADOS DA FICHA

ELEMENTOS DA AVALIACAO
4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2021

[(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/04/202]

SETOR: 55 QUADRA: 051 INDICE DO LOCAL: 1.47400 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALlZAQ;\O

ENDERECO : RUA ENGENHEIRO PEGADC NUMERO : 1348
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 115,00 TESTADA - (cf) m 575 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BE

NFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 10200 M=
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : d - entre reguior & reparos smples
COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 44 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,559 CUSTO BASE (RS): 1.559.58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 126.409.93 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01:

ADICIONAL 04:

1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 620.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : ALBERTO DOS SANTOS
CONTATO : ON LINE REFWEB: S01306 TELEFONE: (11)-29420665

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;I\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : 018  FTADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 3.752.94
TESTADA Cf : 0.2  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 397317
PROFUNDIDADE Cp : 012  FTADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0587]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft : 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO

DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA
DATA DA PESQUISA :

SETOR: 55

4

NUMERO ELEMENTO

SAO PAULO - SP - 2021

27/04/2021

QUADRA: 051

CHAVE GEOGRAFCA :

1

FOTO N®

.2 (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2021 @ UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 27/04/202)
SETOR: 55 QUADRA: 038 INDICE DO LOCAL: 1.41000 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALlZAQ;\O
ENDERECO : RUA ENGENHEIRC PEGADO NUMERO : 1489
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 86,00 TESTADA - (cf) m 350 PROF. EQUIV. (Pe): 2457
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 19000 M=
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : b - entre nove & regular

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 2 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,988 CUSTO BASE (RS): 1.599.58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 416.178.60 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 771.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : KARRAF

CONTATO : ON LINE REFWEB: S00001 TELEFONE: (11)-29185819
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Floc : 014  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.229,39
TESTADA Cf: 0,15 FT ADICIONALO2 : 0,00 HOMOGENEIZA(;RO H 3.288.75
PROFUNDIDADECp: 0,01 FT ADICIONALO3: 0,00 VARIA(;;O 5 1.0184
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0,00
TOPOGRAHA Ft: 0,00
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NUMERO ELEMENTO :

e

REGISTRO FOTOGRAFICO

FOTO N*
.1 (11) 3101-6533 / 3105-3893

- SA0 PAULO - SP-TEL

SAO PAULO - SP - 2021

27/04/2021

QUADRA: 038
- CEP 01501-060 - SE

NUMERO DA PESQUISA :
DATA DA PESQUISA :

DADOS DA FICHA
CHAVE GEOGRAFICA :

SETOR: 55

RUA CONDE DO PINHAL, N° 08 - CJ. 23
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - 5P - 2021 @ UTIUZADO DATA DA PESQUISA : 27/04/202)
SETOR: 55 QUADRA: 043 INDICE DO LOCAL: 1.42800 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALlZAQ;\O
ENDERECO : RUA ROGERIO GIORGI NUMERO : 513
COMP.: BAIRRO : CIDADE: SAO PAULO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS P REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [} TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 120,00 TESTADA - (cf) m 600  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA:  seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICAGCAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 13400 M=
PADRAO CONSTR.: casa médio CONSERVACAO : & - reparcs smples

COEF. PADRAO: 1,386 IDADE REAL: 44 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,520 CUSTO BASE (RS): 1.599.58
VAGAS: 0 PAVIMENTOS :0

VALOR CALCULADO(RS): 154.481 81 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : ABRIL IMOVEIS

CONTATO : ON LINE REFWEB: S00246 TELEFONE : (11)-29420666
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA(;;\O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 015  FTADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.837.6
TESTADA Cf : 0.11 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.052.58)
PROFUNDIDADE Cp : 012  FT ADICIONALO3: 0.00 VARIAGAO : 1,0757]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4: 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 000  FT ADICIONALOS: 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFA Ft : 0.00
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2021 NUMERO ELEMENTO: &
DATA DA PESQUISA : 27/04/2021
SETOR: 55 QUADRA: 043
CHAVE GEOGRAFICA :
1
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR

WTAT21700697358
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do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021
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MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA
DESCRICAO : ESTELLA GALLUCCI DONDICE X JOANA DARC SILVERIO DATA: 28/04/2021

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0.9
EDIFICACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2021 - SAOQ PAULO - SP
OBSERVACAO :

ZIONA DE AVALIAQRO

Descricédo da Zona de Avaliagéo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO

Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0,20 1,00 25,00 40,00 0,50 250,00 1,00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[{) Localizacdo 1.214,00
[X) Testada 575
[X] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas N&o
[J Area
[] Topografia planc
[ consisténcia sece
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0 PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor - ~ Variagdo | Variagdo
N nder o5 iza 2 .
im.| Enclecedo Unitario Homngeneiaeao Paradigma | Avaliando
X 1 | RUA PEDRO PIRES ,427 3.26450 3.673,96 1,1253 1,0000
X 2| RUA PEDRO PIRES ,516 2.661,55 3.560.56 1,3378 1,0001
X 3 [ RUA XIRIRICA 1170 222205 2.367.41 1,0654 it
X 4 [ RUA ENGENHEIRO PEGADO 1348 3.752.96 3.973.17 1.0587 1,0000
X 5| RUA ENGENHEIRC PEGADOC ,148% 3.229.32 3.288.75 1.0184 1,0000
< 6| RUA ROGERIO GIORGI 513 2.837.65 3.052,58 1.0757 1,0000
RUA CONDE DO PINHAL, N° O8 - CJ. 23 - CEP 01501-060 - SE - SA0O PAULO - SP-TEL.: (11) 3101-6533/3105-3893 - JPANTALEAORTERRA.COM.BR
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GRAFICO DE DISPERSAO

5.400

Valores Observados x Valores Calculados

5200

5.000

4300

4600

4.400

4200

4000

3.300

= 3400

&

& 3400
S
3.200

3 o

3.000

22300

2,600

2.400

&
%

2200

2,000

1.300

1.600
1.400

1.200

2,000

2.500

3.000

3.50C 4.00C 4.50C 5.300 5500
Dhservado
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APRESENTACAO DOS RESULTADOS

DADOS DO AVALIANDO
Tipo: Terenc Local: RUA XIRIRICA 1096 SAO PAULO -SP Data: 28/04/2021
Cliente : ESTELLA GALLUCCI DONDICE X JOANA DARC SILVERIO
Aream*: 12527 Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

VALOR UNITARIO
Vu = R$ 3.319,40/m2
(trés mil e trezentos e dezenove reais e quarenta centavos)

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.994.74 Média Unitdrios : 3.319.40
Desvio Padrdo : 535,84 Desvio Padrdo : 563,86
- 30%:2.096,32 -30%:2.323,58
+30%:3.893.16 +30%:4.31523
Coeficiente de Variacdo : 17,8900 Coeficiente de Variacdo : 16,5900

GRAU DE FUNDAMENTA(;RO

Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 8
1 |earac. doimévei avaiando wmqg»&oam O Compida gto aos fatores | Aoogaouemagao =]
vanaveis analisadas U32008 no tratameanto paradigma
Quantidade minima de
12

2 (dados de mercado usados D ¥ E 3 I:] 2
3 idensficagao dos dados Apresentagao de inform ref atodas Apresantagao de inform ref atoaas E |Apresentagao inform ref atodos 23

de mercado 28 caract dos dos dados analisados D 28 caract dos dos dados analisacos caract dos dados ref 20s fatorss D 2

Imr-'mdeimﬂma
4 ors p¥ © conj ds fatores 0202125 X 0s0azm [l 04022504 )] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  3.319.40
TESTADA: -0,1200 PROFUNDIDADE  -0.0500
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0,0000
VALOR UNITARIO (R$/m2): 2.833,33000 VALOR TOTAL (RS) : 346.264.89
INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.979.63 INTERVALO MINIMO : 2.510,47
INTERVALO MAXIMO : 3.659,17 INTERVALO MAXIMO : 3.156,19
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: il
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do original, assinado digitalmente por JUAREZ PANTALEAOQ e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/04/2021
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001966-93.2019.8.26.0008 e codigo DC0O9A73.
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