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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO
FORO REGIONAL XV — BUTANTA — SAO PAULO/ SP

Ref.: PROCESSO N2 0001532-70.2019.8.26.0704
CONTROLE: 2018/000356
AGCAO: CUMPRIMENTO DE SENTENGA — CONDOMINIO
REQUERENTE: GLAUBENIA DA SILVA ARAUJO
REQUERIDO: ISMAEL RODRIGUES DA SILVA

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no
CAU/SP — Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial
nomeado e compromissado nos Autos da Acao CUMPRIMENTO DE SENTENCA —
CONDOMINIO, requerida por GLAUBENIA DA SILVA ARAUJO, em face de ISMAEL
RODRIGUES DA SILVA, apds a analise dos documentos, realizagao de vistoria no
imovel penhorado, pesquisa de valores de imdveis e levantamento de indices
especificos da construgdo civil, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa

Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatario conclui o valor de mercado para venda do imdvel avaliando:
casa a Rua Milton Amado, n? 1506 (ou 13), Jardim Cambara, 132 Subdistrito —
Butanta, S3ao Paulo - SP; considerando suas condicdes como livres e
desembaracadas de quaisquer 6nus, encargos e gravames de qualquer natureza,

pelo valor aferido de:

R$ 62.700,00, para FEVEREIRO DE 2020

2. OBJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fl. 03, o presente
Laudo visa a apresentar os subsidios técnicos indispensaveis a correta e
criteriosa determinacao do valor dos direitos possessdrios sobre o imével objeto

da acdo, a saber:

Casa a Rua Milton Amado, n®
1506 (ou 13), Jardim Cambara,
132 Subdistrito — Butanta, Sao

Paulo/SP
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagdes Basicas do imdvel

Localizagao do imdvel:

Rua Milton Amado, n? 1506 (ou 13)

Nome da area:

Jardim Cambara |

Numero do lote:

804610020028

Vias publicas que

complementam a quadra:

Rua Dr. Ericio Alvares de Azevedo Gonzaga e Rua
Joaquim de Arruda César

Bairro: Jardim Cambard, no 132 Subdistrito do Butanta
Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo

3.2. Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de Sao Paulo, o local

onde se encontra o imovel esta assim enquadrado:

Setor: 185.
Quadra: M.

indice Fiscal: ainda n3o definido pela municipalidade.

3.3.Zoneamento

O imovel esta localizado em Zona Especial de Interesse Social — ZEIS-2, nos

termos da Lei Complementar n° 16.402/16, de 22 de outubro de 2016.
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3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM NAO
Energia elétrica: X

Telefone: X

Gas: X
Rede vidria: X
Guias e sarjetas: X
Pavimentagao: X

Coleta de lixo: X
Agua: X

Esgoto: X

Rede pluvial: X
lluminagao publica: X

3.5. Circunvizinhanga

O Imovel avaliando localiza-se na zona oeste da cidade de S3do Paulo,
distando cerca de 20 km da Praca da Sé, marco zero da cidade. O local
apresenta caracteristicas de uso predominantemente residencial, com
densidade demografica média, sendo composto, majoritariamente, por
construgdes residenciais térreas e assobradadas de padrao proletario a médio,
além de alguns edificios de apartamentos, galpdes e construcées de uso
comercial e de prestacao de servicos. Destacam-se, nas proximidades, a Rodovia
Raposo Tavares, Av. Escola Politécnica, Av. Eng. Heitor Anténio Eiras Garcia, o

Cemitério Israelita do Butanta e o Carrefour Raposo.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 71

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2020 as 18:36 , sob o nimero WRBT20700180761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001532-70.2019.8.26.0704 e codigo 1BC65B3.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 -4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR
IRREGULAR X
FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE X
ACENTUADO
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O terreno do imével avaliando apresenta frente de 3,42m para a Rua
Milton Amado, encerrando a drea total de 29,35m2. Encontra-se guarnecido por
paredes de alvenaria em todas as divisas, além de portao metdlico na frente

para a Rua Milton Amado, por onde se da o acesso ao imdvel.

4.2.Benfeitorias

CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGCAO

N2 PAVIMENTOS 02 PAVIMENTOS
GARAGEM NAO POSSUI

CONCRETO X
TIPO DE CONSTRUCAO ALVENARIA X

MADEIRA

OUTROS

TELHAS DE FIBROCIMENTO X
TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA

OUTROS
IDADE 20 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO | RESIDENCIAL/ CASA / PROLETARIO

O Imobvel avaliando é constituido por uma construcao residencial

unifamiliar, com 02 pavimentos, construida hd cerca de 20 anos.

O acesso para pedestre ocorre através de portao metalico posicionado

junto ao limite com o passeio publico da Rua Milton Amado.

A edificacdo esta implantada de forma que ocupa todo o terreno e foi

erigida em estrutura convencional de concreto, com fechamentos em alvenaria

comum e cobertura por telhado de telhas de fibrocimento, as portas sao de
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madeira e as janelas de aluminio com vidro. As paredes externas apresentam
revestimento por pintura, sobre massa, na fachada, sem revestimentos na

lateral.

Por ocasido da diligéncia de vistoria pericial realizada ao imovel, ndo foi
possivel acessar o imovel objeto da avaliacdo, mesmo diante do agendamento
prévio juntado aos autos, as fls. 63. Este perito, do local na data agendada, se
comunicou com o requerente por telefone, no entanto, este ndo permitiu a

vistoria.

Diante disto, este perito procedeu a avaliagGo do imovel em questGo sem
adentrar a drea privativa, uma vez que as documentagdes existentes,
notadamente o termo de concessdo de uso do imodvel, além de informagdes
coletadas e da vistoria realizada externamente ao imovel objeto, possibilitaram

a aferi¢do do real valor do imdével em questdo.

4.3. Areas e classificacdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
guais se destaca o Termo Administrativo de Concessdo de Uso Especial para Fins
de Moradia do imével da Prefeitura de Sdo Paulo — SP (fls. 19 a 22 dos autos
principais), e com verificagdes realizadas o local, o imével objeto da avaliagdo

apresenta as seguintes areas:

29,35m?;

Area de terreno

58,70m?2.

Area construida
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De acordo com o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP, as construcdes do imdvel avaliando

recebem a seguinte classificagao:

- Classe: residencial

- Grupo: casa

- Padrdo construtivo: proletdrio, coeficiente médio, Pc = 0,734 RsgN

- Idade aparente: 20 anos

- Estado de conservagao: necessitando de reparos simples a importantes
(f) — depreciacdao de 33,20% — de acordo com o quadro de classificacdao de
Heideck, relativo ao estado de conservacao das edificacdes

- Fator de Adequacao ao Obsoletismo e Conservagao: Foc = 0,616.

5.  AVALIACAO DO IMOVEL

O valor do imével foi alcancado pelo Método Evolutivo, por meio da
soma de duas parcelas. A primeira delas correspondente ao valor do terreno
(Método Comparativo Direto) e, a outra, representada pelo valor das

construcdes (Método da Quantificacdo de Custo).

O valor desta ultima foi determinado com a classificagdo das construgodes,
com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO — IBAPE/SP, atualizado em 2017, e nos termos das normas de avaliagcdo

vigentes. Apds a classificagdo, foi utilizado o correspondente valor unitario
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basico (C.U.B.) da construcdao, publicado pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil do Estado de S3ao Paulo — SINDUSCON, atualizado para o més

do presente Laudo.

O valor do terreno, por sua vez, foi alcangado com a aplicagao do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante a utilizacdo do valor
unitario médio apurado dos dados levantados em pesquisa do mercado

imobilidrio realizada na regido onde se localiza o imével.

5.1.Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado para se
aferir o valor real do imdvel objeto do presente Laudo, conferindo maior
seguranga para a determinagdao do valor de mercado, por basear-se em
informacdes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e, portanto, em

valores reais de venda de imdveis semelhantes ao objeto da pericia.

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-se
especificadas no Anexo Il do presente Laudo e, apds analises, foram objeto de
calculo matematico para a apuracao da média de valor, em estrita observancia
as normas e a legislacdao que regra os trabalhos de engenharia de avaliagdes e

pericias.

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os calculos
realizados apontaram o valor unitario médio de terrenos na regiao, fornecendo,

para fevereiro de 2020, o valor unitdrio de:

RS 1.672,28/m?, (vide Anexo Il).
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Ainda, a situacdo irregular originaria do assentamento em questdo
merece consideracdo quanto a desvalorizacdo causada pelo tipo de ocupacao

irregular.

Segundo as Normas Para Avalia¢cdes de Imdveis na Capital do CAJUFA —
Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital — tem-se o

seguinte:

5.9.1.1. No caso de terreno ocupado por favela, em que a ocupagao se limita
ao imovel avaliado, estando o seu entorno livre e desimpedido desta ocupagao
irregular, ¢ valor de mercado deste terreno, considerando-o sem a invasao,

evera ser depreciado em no mini b (cinquenta por cenla).
d a d ado em no minimo 50% ¢ )

No presente caso, deve-se aplicar o subitem 5.9.1.1 da citada norma, que

recomenda a depreciagao de 50% no valor apurado para o imovel.

Desta forma, com base no valor unitario apurado e se considerada a
situacdo de ocupacao irregular constatada, aplicando-se a depreciacdo de 50% e

a formula normativa (conforme critérios do Anexo ll):

Vt=qxSx0,5; onde:

Vt = valor do terreno;

g = valor unitario médio do m? de terreno;
S = area total do terreno;

0,5 = depreciacdo pela ocupacao irregular.

Obtém-se:
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Vt =RS$ 1.672,28/m? x 29,35m? x 0,5
Vt = RS 24.540,68

5.2.Valor das Benfeitorias

As construgdes avaliandas foram classificadas de acordo com o ja
mencionado estudo “Valores de Edificacdes de Imodveis Urbanos” do Instituto
Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo — IBAPE/SP, a

partir do tipo e padrdo especificados no trabalho.

Considerando o intervalo de valores unitarios correspondentes ao tipo e
padrdao das construcdes e observadas as recomendag¢des das normas vigentes,

foi adotado o valor médio para as edificagdes do imdvel avaliando.

De acordo com o ultimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo

unitario basico (C.U.B.) RgN é de RS 1.437,58/m?, para o més de janeiro/2020.

De conformidade com as constatacdes e levantamentos efetuados no
local, considerando-se as idades aparentes e os estados de conservacdao das
benfeitorias do imdvel, torna-se necessdario aplicar um fator de depreciacdo pelo
obsoletismo e estado de conservagao, nos termos das normas de avaliacao

vigentes.

O valor das benfeitorias serd, portanto:

Vc =CUB x Fp x Foc x Sc, onde:
Vc = valor das construgdes;

CUB = custo unitario da construcao;
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Fp = indice relativo ao padrao construtivo;

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservacao; e,

Sc = area construida.

Obtém-se:

Vc =RS$ 1.437,58/m? x 0,734 x 0,616 x 58,70m?
Vc = RS 38.154,60

5.3.Valor Total do Imovel

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imdvel pela soma
dos valores do terreno e das construcdes que correspondem ao imoével objeto

da agao.

V=Vt +Vc
V = RS 24.540,68 + RS 38.154,60
V = RS 62.695,28

Nestas condicdes, obtém-se, em numeros redondos, o valor total para

venda do imovel:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 62.700,00
(SESSENTA E DOIS MIL E SETECENTOS REAIS)
FEVEREIRO/2020
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ARQUITETO E URBANISTA

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS — IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliagdo atinge as seguintes

especificacdes:

Grau de Fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento
por fatores — avaliagao do valor de terreno
Caracterizacdo do Imével Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 08
Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacdo de informacdes relativas a

todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas

observadas pelo autor do laudo

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,8 a 1,25

Tabela 3 — Grau de fundamentag¢ao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

s Grau
Item Descrigao
1] ] |
. Completa quanto aos " X .
Caracterizagdo do Completa quanto a todos . Adogdo de situagao
1 L, j . fatores utilizados no .
imével avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacgdo de
Apresentagao de infor- p g~
. . N informagdes
magdes relativas a todas as Apresentacdo de .
e - . o . relativas a todas as
Identificagdo dos caracteristicas dos dados informacg0es relativas a L
3 . L caracteristicas dos
dados de mercado analisadas, com foto e todas as caracteristicas dad
ados
caracteristicas observadas dos dados analisadas
correspondentes
pelo autor do laudo -
aos fatores utilizados
Intervalo admissivel
4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50 *a
conjunto de fatores
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*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Para atingir o Grau lll sdo obrigatdrias:

a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem
como das fontes de informacao;

c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia
central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamentacao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e |) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau ll, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentagdo no caso de utilizagao

de tratamento por fatores

Graus 1} 1l |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no .
. . L. . Todos, no minimo no
Itens obrigatorios os demais no minimo no grau |l e os demais no |
, grau
grau ll minimo no grau |

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 11 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliagdo enquadra-se no Grau Il de Fundamentacgao.
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Grau de Fundamentagao no caso da aplicagao do método

evolutivo — avaliagao do valor total do Imovel

A utilizacdo do estudo Valores de Edificagcdo de Imdveis Urbanos para
calculo das benfeitorias enquadra o cdlculo do valor da benfeitoria (item 2 da
tabela 7) no Grau de Fundamentacdo Il. Nesta hipdtese, o Fato de Ajuste
equipara-se ao Fator de Comercializacdo (item 3 da tabela 7) para fins de

enquadramento.

Tabela 7 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagao do método evolutivo

Grau
1] ] |
Grau lll de fundamentacgdo | Grau |l de fundamentagao | Grau | de fundamentagao

Item Descricao

Estimativa do , . i . 3 ;
1 no método comparativo no método comparativo no método comparativo
valor do terreno . . . . . .
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo

Estimativa dos | Grau lll de fundamentagao | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagao

2 custos de no método da no método da no método da
reedicdo quantificagdo do custo guantificagdo do custo quantificagdo do custo
Fator de Inferido em mercado . .
3 o Justificado Arbitrado
comercializagdo semelhante

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso

da utilizagdo do método evolutivo

Graus 1l 1l |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no le2,como3no 1 e 2, no minimo no Todos, no minimo no
grau correspondente minimo no grau Il grau ll grau |

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 5 pontos (item 1 — 2 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 1 pt) — e em atendimento a Tabela 8, o Laudo de

Avaliacdao enquadra-se no Grau Il de Fundamentagao.

Quanto ao Grau de Precisao, tem-se o seguinte:
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Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizag¢ao através de tratamento por

fatores ou da utilizacdo de inferéncia estatistica

L. Grau
Descrigao
1] ] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
R R . <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.

7. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 17 (dezessete) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 02 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do imodvel

avaliado; e Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores imobiliarios.

Sao Paulo, 15 de fevereiro de 2020.

A — .

Arquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sado
Paulo — IBAPE/SP n2 3745, desde 2005.

Pés-Graduacgdo em Pericias e AvaliacGes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuacdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2020 as 18:36 , sob o nimero WRBT20700180761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001532-70.2019.8.26.0704 e codigo 1BC65B3.



fls. 84

HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N¢ A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

ANEXO | - FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 05. Vistas gerais do Imdvel avaliando, situado a Rua Milton

Amado, n? 1506 (ou 13), Jardim Cambara, Sdo Paulo — SP.

Foto 01 Foto 02
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
TERRENOS — RUA MILTON AMADO, N2 13 (OU 1506), JARDIM CAMBARA, 132
SUBDISTRITO DO BUTANTA, SAO PAULO-SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de imdveis colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o que

estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condicoes:

1.1.Valor a vista — os dados levantados nas areas da pesquisa se referem a

valores de venda a vista.

1.2.Fator de Redugao das Ofertas — foi efetuada a correcao de 10% para
compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

1.3.Fator Localizagao (Fl) — foi efetuada, quando necessdrio, a transposicdo
dos valores unitarios, com a utilizacdao dos correspondentes indices locais
lancados na Planta Genérica de Valores de S3ao Paulo. No presente caso, este

fator deixou de ser aplicado por ser heterogeneizante da amostra.

1.4.Fator Area (Fa) — por se tratar de imdvel da 12 Zona — Residencial

Horizontal Popular, do Grupo | da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do
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IBAPE/SP — 2011, aplica-se apenas o fator area. Ndo se aplica coeficiente relativo
a testada, profundidade e coeficiente de correcdo devida a multiplas frentes. No
presente caso, este fator deixou de ser aplicado por ser heterogeneizante da

amostra.

1.5.Benfeitorias — quando existentes, as areas construidas de benfeitorias
foram objeto de valoracao, em funcao do valor unitario da construcao (CUB), do
padrdo construtivo (Fp) e da obsolescéncia (estado de conservacao e idade da
construcdo - Foc). O valor correspondente foi descontado do total do imdvel,

com vistas a evitar distorgdes nos calculos comparativos.

2. HOMOGENEIZAGAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizacao foram efetuados com a aplicacdao da

féormula e nas condicdes abaixo descritas:

Q = (Vo/At) x {[2Fn-n] + 1} x 0,90, onde:

Q = valor unitario de m? de terreno, em reais (RS);

Vo = valor de venda da imdvel, em reais (RS);

At = drea do terreno da oferta pesquisada, em m?;

F = indice normativo de ajuste;

0,90 = correcao de 10%, face a natural elasticidade do mercado

imobiliario.
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3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando

- Endere¢o: Rua Milton Amado, n2 13 (ou 1506), Jardim Cambara, 132
Subdistrito — Butanta, S3o Paulo-SP

- Zoneamento: ZEIS-2

- [ndice Fiscal: RS 102,33 (média dos indices das ruas adjacentes), para o
exercicio fiscal de 2014

- Area de terreno: 29,35m?

- Frente projetada: 3,42m

- Profundidade equivalente: 8,58m

Situac¢ao Paradigma

- Zona: 12 Zona Residencial Horizontal Padrao Popular

- Frente de referéncia: 5,00m

- Profundidades minima e maxima: 15,00 a 30,00m

- Area de referéncia do lote: 125,00m?2
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ELEMENTO N2 01

Enderego: Rua Erico Verissimo, 592, Jardim Cambara, S3o Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 296,00 Zoneamento: ZMa.
Area Terreno: 126,00m?2.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.
- Area construida: 175,00m?2. - Idade aparente: 35 anos.
- Estado de conservacgdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,610. - Valor da construcdo: RS 229.732,11.
Valor Ofertado para Venda: RS 480.000,00, 3 vista.
Informante: Unido Iméveis - (11) 3782-1827 / 3782-2017.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q1 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.605,30/m?.

Q1 terreno homogeneizado: RS 1.605,30/m?.
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ELEMENTO N2 02

Enderego: Rua Erico Verissimo, 453 - Jardim Cambara, S3o Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 222,00 Zoneamento: ZMa.
Area Terreno: 137,00m2.
Construgao: Casa térrea.

- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.

- Area construida: 90,00m?2. - Idade aparente: 40 anos.

- Estado de conservacao: necessita de reparos simples (e).

- FOC: 0,561. - Valor da construcdo: RS 108.657,37.
Valor Ofertado para Venda: RS 430.000,00, 3 vista.
Informante: Andréa — Imobiliaria Realiza Moradia - (11) 98226-3578.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q2 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.031,70/m?.
Q2 terreno homogeneizado: RS 2.031,70/m?.

RUAELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2020 as 18:36 , sob o nimero WRBT20700180761

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001532-70.2019.8.26.0704 e cdigo 1BC65B3.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

ELEMENTO N2 03

Enderego: Rua Erico Verissimo, 445 - Jardim Cambara, S3o Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 222,00 Zoneamento: ZMa.
Area Terreno: 137,00m2.
Construgao: Casa térrea.
- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.
- Area construida: 70,00m?2. - Idade aparente: 40 anos.
- Estado de conservacao: necessita de reparos simples (e).
- FOC: 0,561. - Valor da construcdo: RS 84.511,29.
Valor Ofertado para Venda: RS 330.000,00, 3 vista.
Informante: Marcelo — Volare Iméveis - (11) 99359-6171.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q3 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.551,01/m?.
Q3 terreno homogeneizado: RS 1.551,01/m?.

; .,.‘,Ho

;\Hl
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ELEMENTO N2 04

Enderego: Rua Gilberto Duarte de Azevedo, 211, Jardim Cambara, S3o Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 287,00 Zoneamento: ZMa
Area Terreno: 100,00m?2.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.
- Area construida: 150,00m?2. - Idade aparente: 35 anos.
- Estado de conservacao: necessita de reparos simples (e).
- FOC: 0,610. - Valor da construcdo: RS 196.913,24.
Valor Ofertado para Venda: RS 380.000,00, 3 vista.
Informante: llumina Iméveis - (11) 98567-1084.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q4 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.450,87/m?.
Q4 terreno homogeneizado: RS 1.450,87/m?.
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ELEMENTO N2 05

Enderego: Rua Erico Verissimo, 513, Jardim Cambara, S3o Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 222,00 Zoneamento: ZMa.
Area Terreno: 125,00m?2.
Construgao: Casa térrea.
- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.
- Area construida: 90,00m?2. - Idade aparente: 35 anos.
- Estado de conservacgdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,610. - Valor da construcdo: RS 118.147,94.
Valor Ofertado para Venda: RS 370.000,00, 3 vista.
Informante: Diagonal Iméveis - (11) 37354199.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q5 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.718,82/m?.
Q5 terreno homogeneizado: RS 1.718,82/m?.
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ELEMENTO N2 06

Enderego: Rua Major Walter Carlson, 291 - Jardim S3o Jorge, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 241,00 Zoneamento: ZMa.
Area Terreno: 109,00m?2.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.
- Area construida: 130,00m?2. - Idade aparente: 25 anos.
- Estado de conservacao: entre regular e necessita de reparos simples (d).
- FOC: 0,757. - Valor da construcdo: RS 211.783,95.
Valor Ofertado para Venda: RS 470.000,00, 3 vista.
Informante: Kleber — Imobilidria Proinvest - (11) 4617-8699.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q6 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.937,76/m?.
Q6 terreno homogeneizado: RS 1.937,76/m?2.
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ELEMENTO N¢ 07

Enderego: Rua Antbnio Francisco Soares, 477 - Jardim Sao Jorge, S3ao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 304,00 Zoneamento: ZMa.
Area Terreno: 135,00m?2.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.
- Area construida: 100,00m?2. - Idade aparente: 35 anos.
- Estado de conservacgdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,610. - Valor da construcdo: RS 131.275,49.
Valor Ofertado para Venda: RS 350.000,00, 3 vista.
Informante: Sandra — Imobilidria Miani - (11) 98986-2486.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q7 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.360,92/m?.
Q7 terreno homogeneizado: RS 1.360,92/m?.
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ELEMENTO N2 08

Enderego: Rua Antistenes, 121 - Jardim Sao Jorge, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 306,00 Zoneamento: ZMa.
Area Terreno: 125,00m?2.
Construgao: Casa térrea.
- Padrao construtivo: simples, coef. médio; Pc = 1,497.
- Area construida: 76,00m?2. - Idade aparente: 35 anos.
- Estado de conservacgdo: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,610. - Valor da construcdo: RS 99.769,37.
Valor Ofertado para Venda: RS 350.000,00, 3 vista.
Informante: Cristal Consultoria Imobilidria - (11) 3569-0560.
Origem: local.
Data: fevereiro/2020.
Q8 terreno original (descontado do fator oferta): RS 1.721,85/m?.

Q8 terreno homogeneizado: RS 1.721,85/m?2.
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MAPA DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Média Saneada = R$ 1.672,28

Desvio Padrao: s = 229,73

Intervalo de Confianga: e= 114,92

Coef.de Variagcao = 14%
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:

Elemento N2 01 = RS 1.605,30/m?
Elemento N2 02 = RS 2.031,70/m?
Elemento N2 03 = RS 1.551,01/m?
Elemento N2 04 = RS 1.450,87/m?
Elemento N2 05 = RS 1.718,82/m?
Elemento N2 06 = RS 1.937,76/m?
Elemento N2 07 = RS 1.360,92/m?
Elemento N2 08 = RS 1.721,85/m?

Média = RS 1.672,28/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 2.173,96/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 1.170,59/m?

Por nao haver elementos que ultrapassam os limites acima, a média

apurada resulta na média saneada de R$ 1.672,28/m?.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de confianga

(1.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se o desvio padrao

dos unitdrios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 229,73/m?

Coeficiente de Variagdo: cv = s / média saneada

cv =RS$ 229,73/m? / RS 1.672,28/m? = 14%

Coeficiente da Distribuicao de Student: t
Tl(n-1): p/2] =t(7), (10%) = 1,415

Intervalo de Confianca: (I.C.)
e=(txs)/(n%)=(1,415xRS 229,73/m?) / 8%°
e =RS$ 114,92/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. =R$ 1.672,28/m? +/- RS 114,92/m?

Nestas condigdes, o valor unitario de terreno da situagdo paradigma, para

o més de fevereiro/2020 e pagamento a vista, serd de R$ 1.672,28/m?2.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 12 VARA CiVEL DO FORO
REGIONAL XV —BUTANTA - SP

REF.: PROCESSO N2 0001532-70.2019.8.26.0704

HEITOR FERREIRA TONISSI, Arquiteto e Urbanista, registrado no Conselho de
Arquitetura e Urbanismo - SP, Carteira n2. A 20.700-4, Perito Judicial nomeado na
Acdo em referéncia - Cumprimento de Sentenga — Condominio requerida por
Glaubenia da Silva Aratjo em face de Ismael Rodrigues da Silva, apds a conclusdo e
entrega do seu Laudo Técnico, vem, mui respeitosamente, em conformidade as
recomendacbGes da Defensoria Publica, requerer seja esta comunicada através de
oficio acerca da conclusdo do presente trabalho a fim de possibilitar o pagamento

dos honorarios reservados a este perito.

Nada mais a expor, o signatdrio coloca-se a disposicdo desse E. Juizo para

prestar eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Nestes Termos,

P. Deferimento.

S3o Paulo, 20 de fevereiro de 2020.

em— 2
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rquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

U/SP n2 A 20.700-4
Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.
Pés-Graduagdo em Pericias e AvaliagGes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.
Perito Judicial com atua¢do em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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