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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 1° VARA

CIVEL DO FORO REGIONAL Il — SANTO AMAROISP.

JUBTICA GRATU

PROCESSO N“ 0009792-26.2010.8.26.0002 / 508-10
(lgae: PROCEDIMENTO COMUM

Jegte: HENRIQUE PACHECO DE ANDRADE e outro

Reqda: COOPERATIVA HABITACIONAL SERRA DO JAIRE

RODRIGO I|EZZI TARDELLI, Perito Judicial
nomeado nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias
necessdrias, bem como circunstanciade exame da matéria em debate, vem

mui respeitosamente & Vossa Exceléncia, para apresentar o seguinte

LAUDO

4
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I PRELIMINARES.

O objelivo do presente trabalho trata-se da avallagao de imovel
situado na Avenida Ministro Petrdnio Portela esquina Rua Joao Pereira Porlo
— Lote 02 - Vila Amélia - Municipio 8 Comarea de S&o Paulo - Sio Paulo/SP.

Contribuinte: 107.436.0132-6.

Il VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas, & como se
verificam das fotografias apresentadas ao final do presente laudo, que
mostram todas as caracteristicas & condigfes locais, assim como o imavel
expropriado, tem-se:-

i1 Localizagao.

O imével silua-se na Avenida Ministro Petrdnio Portela
esquina Rua Jodo Pereira Porte — Lote 02 — Vila Amaélia — Municipio &
Comarca de S&oc Paulo onde se encontra erigida uma edificagio fipo

comercial, conforme relatério folografico em anexo Il

0.2 Situagao em Relagao aos Mapas Fiscais.

Conforme a Planta Genérica de Valores da Municipalidade de
Sao Paulo, o imbvel em causa @ localizado na Quadra Fiscal n® 107 do Setor
Fiscal 436, para a Avenida Ministro Pelrbnio Portela.

Run Iabaiingueras, 140 - 7 andan - of. 70% - crp 010209001 - Sao Pavle - SP
Frwes: (1) A07228% | 302309 - Fax: (1) 307-4506
r-mails merdmicestaoamele B e e nlianin,com. ba
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1.3- Melhoramentos e Caracteristicas Locais.

0O local, em uma via, & dotado de fodos os melhoramentos
publicos, & a regido apressnta-se com caracteristica essencialments
residencial e comercial, de padrac medio e superior, enguadrando-se na 47
zona do item 53 das NORMAS PARA AVALIACOES DE LOTES
URBANOS/2004 — da CAJUFA e das NORMAS/Z2004 do IBAPE, com lemreno
padrao:

AT =testada de referéncia............... = 10,00m.

& Mi =profundidade minima............... =25,00m.

& Ma =profundidade maxima............... = 40,00m,
.4- Do Imdvel.

Conforme dados Cadastrais do Municipio, o imovel & langado
mediante o contribuinte n® 107, 436.0132-6, com o mesmo nome de titular de
dominio de acordo com a Certidao da matricula n® 103.475 do 8° R da
Capital,

Trata-se de lerreno regular, plano, seco & ao nivel da via para
a qual entesta.

“Um terreno sifuado a Avenida Ministiro Petronio Fortela & na
Rua Jodo Pereira Porto, designado “lole 27, no 4° subdistrito — Nossa Senhora
do O, que assim se descreve: Tem inicio na Avenida Ministro Patrdinio Porlela,
ne ponto em que se limita com o lofe 1, deste ponto segue em disldncia de
21,00m, pelo alinhamento da Avenida Ministro Petrinio Porlela; deste ponlo,
deflete a direila a segue em linha reta na distdncia de 24,81m, confrontando
com o imdvel cadastrado pelo contribuinte municipal n® 107.435.0254-7, de
propriedade de Augusio de Macedo Costa Jr. £ oulros; deste pento, deflete
novamente a direita e segue em linha rela na distdncia de 23 50m,
confrontando com drea perencenta a Municipalidade de Sdo Paulo —
{Sislema de Recreio); desle ponio deffete novamenle a direita & e segue am
linha reta na distancia de 10,50m, confrontando com o alinhamento da Rua
Jodo Pereira Porto; desfe ponto, deflete Kgeiramente a direia e segue em

Rua Tabringuess, 190 - 7 andan - o 70% - cep QI020-900 - Sao Paule - SP
Fones: (11 HOR9289 [ 03414 - Fas: (1) 305-454
vennnils seocliehotiDuaselellivege sliniin.com.ba
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finha reta 10,00m, e em curva 10,36m, até o ponto inicial desta descricdo,

confrontando nesses segmentos com o lole 1, encerrando wna érea de
488,30m? Inserito no cadastro de contribuinte da Prefeitura Municipal, em
area maiar, soh n® 107.436.0132-6.

Cadastro Municipal: 107.436.0132-6

[] 1 AVALIAGAD,.

{1 Valor do Terreno.

Para obtengéo do prego unitario basico do terreno, levou a
efeito o Perito uma pesquisa com seis (06) elementos, ANEXO | -, gue
tralados atendendo “in lolum" as NORMAS PARA AVALIACAO DE IMOVEIS
URBANOS do IBAPE e CAJUFA, concluiu-se para o local, com o unilario de
RS 1.408,66 10mf/25-40mprof. para Novembro/2017, para a Avenida Ministro
Petronio Poriela.

q = R$ 1.498,66m?*/10mf/25-40mprof.

O valor do terreno serd calculado, eomo preconizado nas
NORMAS, com valorizagao da frente (= 21,00m.) menor & de referéncia
(=10,00m.), e com a corregao da profundidade entre (M) e superior (=
40,00m.), através da expressao.

:.EI_EE

a
V|=sxq:{F , onde:

S

Rua labatinguenn, 140 - 7 andare - o /0% - cp 01020-901 - San Pailo - 5P
Fones: (1) 710792089 / 3073004 - Fax; (1) S105%-4%00
r-mail: nodrigo@iardlirsgeslnmincon, b
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L/ — =Valordoterreno...... =7
e = Area do lerreno.. = 488 30m?
[+ =AU = R 1498660
a. = Frenle principal do lole. = 21,00m.
| S = Frente de referencia = 10,00m

Substituindo & calculando, vem:

Area do Avaliando 488 30
VU Homogenaizado 1498,663200
Topografa tereno plang
Caonsisténtia EOCO
Localizagho Lt (]
Aplicacio do Fator Frente
Frente Fator Diterenca
21 1,159962250 238, 7285517
Aplicagio do Fator Profundidade
Profundidade Falor Ciferanga
23,25238085 0 864414453 -53,3307493
Aplicacio do Fator Topografia
Paradigma Fatar Dilerenga
plano 1 ]
Aplicacdo do Fator Consisléncia
Paradigma “Falor [ Difarenga
Feom | 1| o
Aplicacio da Fator Fremtes Wi lipias
Paracligma Fator Cafsrenca
majo da quada | 1.1 144, BEG3208

Vi= R$ 895.995,50

(Oitocentos e noventa e cinco mil, novecentos e noventa e

cinco reais e cinquenta centavos)

Valido para novembro/2017.

74

Rin Tabarincuens, 190« 7 ancan -

o, 7O% - wp DIO20-9N - SAn Pauln - S
Fonis: (1) 31029289 | 51093414 - lax: (11} 21020
veanil; s wigo@@ ard elliegenhiariacom. b
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IV - VALOR TOTAL DO IMOVEL

Comesponde 4 soma dos valores do lerreno e das benfeftorias, qual
seja-

FBIRI sonvorionssasb s R$ 89589550

TOTAL ...cevciriirierecernns RS 895.995,50

{Oilocentos & noventa e cineo mil, novecentos e noventa e cinco reais e
cinquenta centavos)
Valido para o més de Novembro/2017, data recomendada no corpo deste
laudo técnico.

V. ENCERRAMENTO,

Consta o presente lauda de 06 folhas impressas  por
computador, vindo esta altima datada e assinada e as demais rubricadas

Anexo |- Pesquisa de Valor Unitario.
Anexo Il - Metodologia Aplicada
Anexo Il - Fotos Elucidativas,

Anexo IV — Documentos Formecidos pela Municipalidade

A
1
5. Paulo, ‘Uj/ de Novembro de 2.017,

E
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TRABALHO DE AVALIACAO

Imdvel Situado a Avenida Ministro Petrénio Portela, s/n®

Vila Amélia

Municipio de Sao Paulo

Estado de S0 Paulo

Pesquisador : Sidney Machado Vaitkevicius

Rua Tabaringuena, 10 - 7 andar - of, 70% - cep 01020900 - Sao Palo - I
Foxes: (1) 3107-9289 | 5055914 - Faxs (1) 310%-4%86
e-mail: goduigoi@ardilirngeadiniia, com. b
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Enderego: Rus Leandrn Bassamo, n* 458 Ofestanle;  Forprietano
Cidade: S@oPaulo  Bairro: Wil Amélia Informante:  Faule Tipe:  olerta
Setor - Quadra : IF: Tiele fone: D757 Data: wembrof2e
DADDS DO FLEMENTD DADOS DO LOCAL
Area Total (m*) 1700 "
Testada Pringipal (m) B.0 COnoE O B 2*zona
Testada Secundaria (m): ' | P ia
Profundidade Equivalents (m) T e, abena
Topografia tarrena plano] | Acessibilidado: tirets
Consistencia do lerrann =eco||Paio de influncia -
L ChE:
EDIRICAGOES MELHORAMENTODS PUBLICOS
Padroes Area Ilada Sarjetas ™ agua, (|
casa padrés simples 40,00 3n Iz domciliar (51} Ezgata [
Classe de Conssnamcia ] ) Mum, Pihtica: (5] Transp (181}
Tarmo m éaio K Talekpe m Gas (5 ]
=" Sevida a3 Pawmentacio i) v [a]
K= 0,637 [ R= 02 Benfeitorias DiversasiCuitras:
S Foo: 0700200001
Fator e ponderac fio do padrao; 0.8a
HBZM! 1307 46
VALOR DA CONSTRUCAQ VALOR DO TERRENO
RS 65.278 44 RS 334.721,56
VALOR TOTAL i VALOR UNITARIO
RS 400.000,00 R$ 2.352,94 'm*

Run Tahatingurna, M0 - 7" andan - ¢f, 705 - crp 01020901 - S0 Paulo -

ap

Fones: () FIOZ-9289 [ 31053414 - Faxe (1) 3H00%- 1564
e-mails wodnigo@@ardelliviegrslingin.com, b
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Enderego: Rua das Ameixas, 70 Ofertante:  diranie Imovers
Cidade: S8a Paulo  Bairro: Vile Ametia Informanie: Lices Tipo:  oferia
Setor ! Cueadra IF:2 Telelone: 3071 0400 Data; wembro/2i
DADOS DO ELEMENTD DADDS DO LOCAL
Area Total (m”) 200,0
Teslads Mnopal (m) &0 Zona de Ocupscdo 2% zona
Testada Socundaria (m) - &
Profndidsds Equivalents (m ) 3343 Uso predominante na regidn urbana
Topogratia terceno plano| | Acessibbidade direta
C_ul'!_:_i_i_ﬁt&hl:la do larreno - srcal|Fola de inhignoa
Cbs 5
ihs:
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
PadiSes Area Tedadde Sarjitos Ehi ] Agua =
_eama padifio medo 130,00 an ez do micifior (K] Esgoto: o
Classe de Conserveglo d llum, Publica: ] Transp m
Termn midlin 3 Telefome: b Gy
le=T0 Woda 43 P enlagio = Tiwg ;)
K__‘—_g:ﬁ_?_?__l__ R=02 Beninlonas. [vers a=Guluyas
Foo: 0. F0R200001
Fator de ponderacio do padrao: 1,158
HEZN: 1307 46
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
RS 139.347,23 R$ 360.652,77
VALOR TOTAL St VALOR UNITARIO
RS 500.000,00 R% 2.500,00 /m?

o
i L.
. % =

Rua Tabasisguein, 190 - M andan - 6, 709 < ap 020900 - Sau Paula - 5P
Fumes: (11) 3W07-9289 | 31053404 - Fax: () PO5-45

r-mail: sam!ni:rn(t_ﬂ'mm Iellis weyrhiain com b
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Enderego: Run Veiga Misanda, 76 Lokiar muveis
Cidade: Sao Psulo  Bairro: '-I'I: Aamdlia Inl‘urmmz Meenie Tipo: oferia
Setor © Quadta . Teletone: 3034-2200  Datar vembrof2l
DADOS DO ELEMENTO DADDE DO LOCAL
Pﬂm 'lnml {m?) 260,0
Testads Principal {m) 10,0 Zona e Ccupagho 2% zona
Testada Secundira () ! E
il fio;
Profundidade Equivalents (m) X | arhand
Tapﬂgtaﬁa tarreno plano| _P::_esﬁmmdardi direla
Tonsisiancia do fsrann s ool |Fala de infludncia
Oba:
(613
EDIRCAGOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padrbes Araa Itade Hafjetas: [ agua m
casa padriulmndh: 780,00 30 uz domicdlias (] E=goln [
GClasse de Consermgin d flum Pablica (k4] fransp. (3@
~_Tetmn madio 3 r Telelone: i) Gas: o
=70 Tevicla a3 Pavmentacio = len m
K = 0,637 ] R= 02 Benfeliorias Divars asfCulluras -
B Foc: 0705200001 N
Fator de ponderagio do padrio: 1,158
HEZM: 1307 A6
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
R$ 300.132,48 RS 519.867,52
VALOR TOTAL — VALOR UNITARID
RS 820.000,00 RS 3.153,85 /m*

Rua Tabarisguees, 140 -

79 andar - of. MY - cop 010200

. Sao Paide - S

Fuses: () #1O7- G890 | B0534 - Faxc (1) $0%-Talih
e-mnil: woduigo@@rardellivvgradimia.com.bn
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Enderego: Rua Leandro Bassano, 161 Ofertante: o Luder Imovels
Cidade: Sda Paulo Balrroc Wia Amalia informanie: Al Tipa: olerla
Selor | Ouardra e Teletone: orE 1l Dat: wm‘ulu.l‘Al'E
DADOS DO ELEMENTO DADODS DO LOCAL
Feea Total (m?) 200 0 =
‘i':sﬂ:cln F'rlnc-ipnl {m}: 10,01 Zonm de Qoupncio 2" zona
Testada Secundaria {m) - _
e | L
Profundidade Eauialents (m) 000 Uzao predominante na ragiao IJI'TJ'E\.I'IB
Tapogralia temenn plano E.‘r-galhnidada direta
Cohemiencia do lemens sreco]|Palo de nfludncia
Obs: | )
Obs
EDIFICAGOES MELHDRAMENTOS PUBLICOS
Padroes. Area idade || Sanetas @ agin (@
casa padrin midio 160,00 a0 huz damiciliar feci] Esgolo. (B
. Classe de Consanagin d Hum  Pibiles (] Transp o
Terma madio 1 Talefone i® (=20 m
le=70 hvida a3 Foamentagan M Jieez ]
K= 0,637 | "= 07 = Benfaitorias DiversasiCulhias
Foc: u,mglzgpum
_ Fatorde ponderagio do padrio: 1,158
HBEM: 1307 458
VALOR DA CONSTRUCAO VALOR DO TERREND
R$ 171.504,28 l RS 258.495,72
VALOR TOTAL o VALOR UNITARIO
RS$ 430.000,00 R$ 2.150,00 fm*

Rua Tabarincuean, 140 - 7 axdar - cf. 700 - Cep OI020-901 -

Sha Pauvln - 51

Foses: () HO7-92809 | 5093414 - Fax: (1) FO%A586
e-aaily modaigot@randllipngeshiamia.com.ba
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Enderego: Rua Jody Pervira Porlo, 582 Ofertante: Sevan imowveis
Cidade. SioPaulo  Baimro: Wil Améiia Informante: Antonio Tipo:  ofarta
Setor Ouinedra iF- Telefone: 260 G858  Data; yemhra/at
DADDS DO ELEMENTO UADDS [ LOCAL
Aema Total (m*) 200, ]
Testads Princpal (m] 0.0 Zona de Doupragio; 27 roma
Testads Secunddna (m) | - _
e U= b
Profundidade Equivalente {m) 20,00 S pradcnE i P IJ|'DH1:E|
Topografia lerrena plano f::_aunihrlld.ariu direta
Consisténcia do lemena | = secol{Palo de influéncia
Ob&: bs
EDIFICAGOES MELHORAMENTOS PLRLICOS
Padrdes Area | Mdade Safjatas (X Bguas M
casa padids medio 15000 [ 30 Iz darmicilia o Esgota (@
Glusse de Consenmgin d Eum. Pablics oh Transp =
Terma miédio 3f| Telefona [h1] Gas: m
=10 Wada 43 Faimien g jri] il (]
K=0631 | R=02 Henleitonas Uiarsas/Cullimas
Foe: 0708200001
Falor de ponduragio do padrio: 1956
HB2N: 1307 46
VALOR DA CONSTRUGAQ VALOR DO TERRENO
R$ 160.785,26 R$ 269.214 74
VALOR TOTAL oo VALOR UNITARIO
R% 430.000,00 RS 2.150,00 /m*

Rua Tabaringuena, 190 - 77 anclan = o, 70% = cop 01020401 - 5i0 Pavlo - SP
Fones: (1) 1079289 | FA05-32414 - Fase (1) J07-4506
r-mails moduigo@drdrilicngeabaria.com.br
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—————— CEMENTO : 6 S——

Enderego: Fua Marcelino Simdes, 311 Ofertonte:  Lupa imaveis
Cidade: Sfo Peuls  Balfro: Wia Améliz Informante: AEania Tipa:  plens
Sador @ Cuadra @ W Telefone: ZR13 6000 Data: vembmfi
DADDS D0 ELEMENTO DADOS DO LCCAL
Area Total {m™) 2100 B 5
Testada Principal (m) 100 anti e Dnameph: 2%zona
Tesiada Secundana (m) - ;
Lk dominante a0
Profundidade Equivalents (m) 21,00 kb i whana
Topografia teren o plane| HAcessiildade. dirgta
Consistenca oo 1BIenn - seco||Peto de nlluEncs =
oee obe:
EDIFICACOES MELHORAMENTOS PUBLICOS
Padries Ares Idade Saijelns (3 aguar . )
casa padrio rpérhu i 150,00 _Ell:l luz domcilisr 8] Ezgota i |
Classe de Conservagan - d hum Piklica ™ Trarisp m
Terma marhio 3 Ielelone (] Girs o
=0 Wornds 43 Pavimenlegio: ) livo m
¥ = 0537 I R= 02 Bantoiionas Diversss/Cullurss
Foe: 0, 705200001
Fator de ponderagio do padrdo: 1,156
" HBZN: 130746
VALOR DA CONSTRUGAO VALOR DO TERRENO
RS 160,785,286 RS 289.214,74
VALOR TOTAL _— VALOR UNITARIO
R$ 450.000,00 R$§ 2.142.86 Im’

Run Ibaiinguesen, 140 - 77 andar - . 208 - cep 01020901 - SAa Mavlo - 51
Foses: (1) ADS92849 | 2075414 - Fax: (11} FH0-A%6
e-mnails podiigo@andelliovgesliain,com bi
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ANEXO II

CAPITULO
.1 CRITERIOS E METODOLOGIA

1.2 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 avaliatoria, bem como da Norma para
Avaliagao de Imdveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo
e Pericia de Engenharia de S&o Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-
3

Nas avaliagbes, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar
o valor do imdvel pela comparagdo com outros similares, pelo
prego de venda, tende em vista as suas caracteristicas
semelhantes e admitindo-se que todos os que preduzem a mesma
renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No
processo comparativo entre o imavel em exame e os pesquisados
foi levado em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e
adaptando-se as diversas condigbes de formulas proprias.
Consideram-se também os coeficientes de transposigio, de
melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de

topografia, de depreciagaoc e outros.

Rua Tabarinegicna, 140 - 7 asdan - cj, 70% - cep QIO20901 - Sao Palo <SP
Fones: (1) 31079289 | 31053414 - Fax: (1) 3007-4506

v -wanils nodeigoRoaade lesgradiasia. oo b

o
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Portanto a apuragao do valor basico unitario do

terreno foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizag8o ou desvalorizagio, em consonancia com a
Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e
NER 14.653-3. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa
de elementos, colhida em imobiliarias dessa regido, cujo
tratamento de homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.
A finalidade do presente trabalho &, pois, a de

apresentar solucdo para a lide em questio. Abaixo resumimos o
metodo adotado de avaliacéo dos lotes,

Para a avaliacfo do terreno em questio sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto so mercado imobiliario local, para a
determinagdo do valor unitario médio por area,

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimenstes equivalentes e proximas ao avaliando Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa serdo
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagao,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de dareas, topografia,
melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacgdo, niveis
econdomicos da regifo, 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 padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o caleulo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-
se neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE

Rua Tabasiwouers, 140 < /" anedag - cj. 7O% - cep OH020-90 - Sao Pavle - SP
Foses: (1) A07-9289 1 5105414 - Faxs (1) 30%-4%H6

eomndl: moduigo@@uamdelliengeshamia, com b
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L.
.
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DADOS DE MERCADO, com fratamento 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 adogdo de fatores de homogeneizagao
medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico
que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da
teoria cartesiana a engenharia de avaliagbes. Ou seja, nele é
admitido que o problema maior pode ser dividido em varios
problemas menores (problema da localizagsio, problema da
testada, problema da profundidade, etc.), que sao ajustados
INDIVIDUALMENTE, perante uma situac&o de referéncia, adotada
como paradigma. Todos os fatores se referem a essa situacao
paradigma, admitindo que sao nado-correlacionados. Portanto,
devem ser aplicados na forma de ajustes somatdarios ou

subtrativos.

A situagdo paradigma adotada no presente trabalho
serd a seguinte:

Area: paradigma 4 area erradicada (250,00m?),

Rua Tabatisguena, 140 - 7 asdar - ], 705 - vep OI020.901 - Sio Pada - 5P
Fones: (1) $10/-9269 | 3105-3414 - Fax: (1) 7074506
il resligu@randeiliengealivain con. b
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Frente: 10,00 m;

Profundidade: entre 25,00 a 40,00 m;
Topografia: terreno plano;
Consisténcia: Seco

12i Verificagdo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento € verificado atraves
do atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que
pode-se atingir Grau . Grau |l ou Grau | A obtencio de um maior
ou menor grau depende sobretudo da qualidade da amosira
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 dos itens considerados mais
importantes, sem oS quais, Mesmo com uma soma elevada, nao

se consegue atingir graus elevados.

121 Grau de precisdo:

A normalizagdo estabelece uma precisdo em fungao
da amplitude do intervaio de confianga de BO% em tomo do
centroide amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela

& ca norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra,
deve ser calculado com base na fungdo densidade t-student,

ilustrada abaixo:

Bun Tabaringuema, 140 - 7 andar - o, 0% - cep MIOZ0-501 - Sao Pavlo - SP
Fones: (1) FIO747289 | FI0534M - Fax: () 5105-4386
somaik moduigoi@nedelliendg alianin . cum. b
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e P e s

fi6y=— :
o

Os valores de t advindos da funcao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fungao do
nivel de significancia adotada (que vai depender do grau de
fundamentacao que se queira atingir) e do numero de graus de
liberdade.

O grafico a seguir representa a fungao densidade de 1-
Student:

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de

confianca & do numero de graus de liberdade), pode-se calcular 0
intervalo de confianga pela expressao apresentada a sequir.

oh
S

5

e e S'l
X- <u<X+
SN

Run Tabmingueea, 190 - andan < . 0% - cep 10202900 - E-nu Pauln - 5P
Fonrs: (1) 31079289 | SV - Faxe (1) FIOP-45006
voanils modingiiR vasdelliengenhiaing o b

K

A
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Onde;

X = centrbide amostral,
S = desvio-padrdo amostral;
t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

n = nimero de elementos da amostra;

1.3 AVALIACAO

131 Obtengdo do valor metro quadrado do Terreno

L3 Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides conliguas a area do
imovel avaliando, na busca de elementos em oferta ou
efetivamente  transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanga com o imével avaliando e sempre que
possivel, se situassem na mesma regido geo-econdmica do
mesma, com o fito de obter uma amostragem representativa e sem

qualguer vies.

Como, aprioristicaments, nado se sabia Quais eram as

varidveis importantes na formagdo do prego no local do imovel

h-'u.\ Inbaninguewa, 140 - /M andar - of. 205 - cop IO20-9 - Sao Pala - 5P
Fones: (W) FI07-9289 / AO0R-314 - Fax: () H0%-A%56
r-mail: mocheloo@@ vamds Wi megrshaeta,com. b

#
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avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando

nao somenie a area dos elemenfos amostra, mas também suas
frentes, fopegrafias, posicdes nas quadras, siluacdo dos Imoveis,
exisiéncia de construgoes, melhoramentos puablicos e demais
detalhes julgados importantes no mercado imobiliano.

1.3 Fatores homogeneizantes:

Como fatores de homogeneizagao, o jurisperito adotou
0S que seguem:

Foi obtido através do Programa Statvalor um resumo
dos elementos pesquisados conforme segue,

Fel mﬂl'l"ll F | Pe | sona | Ac Ve Wiot ¥ Witer [IF| Topografia [Conmsiencia

At
T 357,54 | olera | 1 70.00] 6.0 |#8,3| 3 zona| 80,0 | 65 2784 |400.000,0| 334 721 6] 1069,0] | istrari pians weLo

T ENG,00) glerta | 200,00] 8.0 | 13,37 zona|130,0|139-347,3 | 500,000,0| 360 6528 1 #03,3] _|1smeno plang wRco

T

Z

3 |3.953 857 cfertw | 260,00] 10.0! ﬁ!‘l * zona :!o._u-__mn 112..'5 B0, 000D 510EET,S| 1 0605 tartern plann | weco
[ 2150,00]osena | 200,00] 10,01 20,5 37 rona 16,0 171 504,35 €30 000 0| T56.4055,7 | T.202,5] |iwrmenn pioem | wece
5
=

3 150,00 cherin | 200,00  10.0] 200 2 2ona | 19000 ] 100.785,3] 430 D000 380 T14,7 |1 348 1] [lonena plane] — seca
BV B ] hartn | 3T0,00] 10,00270 ] 2 cona | 150,0] TR0, 7,3 | 4 000, 208 31471 3773] Jiorona plang nocn

- Fator oferta: for splizada, para alamantas am afartas, uma

depreciacdo de 10% de seu valor, a fim de vislumbrar a

Rua Tabarisgquera, 140 - 7 andae - cf. JO% - cep OUR20-0 - Sho Paole - 512
Fones: () AO-9209 | 302344 - Fax; (1) 510%-4%06
v-mail: nodiigof@ o andelliesgeabia.com, b
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_E_.x_.p?egle deFf=0.2
o Frente:
Frente . Ebetio do
Sttt Fator D|!etm¢_a ot Wilgorr
6,00 0,80 168,27 010 1.802,03
6,00 0,80 150,85 0,10 1.704,12
10,00 1,00 0,00 0,00 1.684,11
10,00 1,00 0,00 0,00 | 1077.48
10,00 1,00 0,00 0,00 | 1.131,07 |
10,00 1,00 0,00 0,00 1.162,93

« Calculando as diferencas entre os fatores:

Diferengas Fatores 4
__Fv FI Fp Fo | ¥# Fp
1733656 | 168,37 a00 | 080 0,90 1,00
1553264 | 150,85 | 000 | 080 0.90 1,00
1584,106| 000 | 000 0,90 1,00 1,00
1077.479| 0,00 113.75 | 080 | 100 0,89
131074 | 600 | 119,41 | 080 1,00 | o83 |
1162,927| 000 | 97,09 | 080 | 1,00 0.52

= ATUALIZACAD : Todos os elementos sao validos para o

= LOCAL . A transposig3o de valores foi feita pelo
signatario, uma vez que foram coletados elementps situados na
mesma regido geo-econdmica do avaliando;

« CONSTRUCOES : Os elementos com algum tipo de
construcdo sofreram a deducdo correspondenie ac valor da
mesma, sempre que eslas edificacbes fossem representativas no
preco do imével. Tal deducdo se faz necessaria para que o valor
unitario final represente valor de terreno-ni e foi feita mediante o
uso do METODO RESIDUAL;

O grande diferencial da nova norma & gue & preciso
proceder 4 combinagao dos fatores supra a fim de selecionar uma
que represente o verdadeiro valor unitario de venda de lotes na

regido. As combinagdes testadas seguem apresentadas abaixo:

Run Tabnvinguena, 140 - 7 andar - of. 70% « cop D040 - San Palo - 5P
Fanes; (1) $I07-9269 1 002410 - Fas: (1] 310%-1%3

vemtndls seliigestah amedeieneenbanin. e om, ba



RODRIGO IEZZT TARDELLI

ARGV 1O UBNANISTA  CREAFOMISRFIIID
LAl Ay

23

Combinagoes Testadas

Comb 1 Fo FFf
Comb 2 Fo Fp

Para cada combinagdo supra, fez-se o calculo do
valor medio, do desvio-padrao, do coeficiente de variacao (CV) e
dos limites de Chauvenet, como mostram as tabelas a seguir:

s/n Raf. Vu Comb 1| Comb 2 | Comb 3
s 1 1.733,66]1,002,03| 1.733,66 | 180201
5 z 1.553,26]1.704,12| 1.553,26 | 1.704,12 |
1 3 1,684,11]1.684,11] 1.664,11 | 1.684,11
s | 4 |1.0i748)1.07748] 119123 [ 119123
s 5 1.131.07] 1.131,07| 1.250.88 | 129048 |
s 3 1.162,93|1,162,93| 1.260,01 | 1.260.01

média |1.390,42|1.443,62| 1.44546 | 1.498 &6
desvio | 289,17 | 259,54 | 240,28 | 300,79

cv 2% | 2% 17% 20%

| Linferior | 973,28 |1.010,54| 1.011,82 | 1.045,06
Lsupearior |1.807,54[1.876,71] 187910 | 1.548,26

Apos as iteragoes de praxe (feitas de forma
automatica pelo software), elencou o jurisperito como combinacao
represeniativa da formacdo do valor unitario do mercado local a

, exposta na tabela supra.

I.3.iv — Grau de Precisao:

Rua Tabatingoena, 140 - 2 andae - of. /0% - cip 020900 - Sao Panln - S
Fowess (1) 1079269 / 8052910 - Faxs {11} 51054500
r=nnils woenicu@ e e liengeshariacom b
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A nova norma estabelece que a combinagao
selecionada deve ser classificada em um grau de precisao, funcao
da amplitude do intervalo de confianca de 80% para 2 media.

0O intervaio de confianga € obtido por meio da

seguinte formulagao:

I_.*Lg — t 'S'
X——L—<cpu<X+-t

n Jn

O valor de t,, para um dado nivel de significancia,

deve ser obtido com base na distribuigao t-student, aplicavel em

inferéncias para pequenas amostras, cuja densidade segue

representada a seguir:

e Dasibuieao 1 Stadem

Procedendo-se aos cdalcules (automaticamente pelo

programa), obtém-se a tabela a seguir.

Rua Tabarincuena, 140 - 7" axdan < of. 70% < cep QIO20900 - Sao Pauln - 5P
Fones: (1) #102-9289 [ #0531 - Fas: (1) VG- A%Bh
pemall: nodiigo@madeliesgesharia, cow, b
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Media Saneada 1,498 66
Desuo-Padiao 300,79
Erma-Padrido 198,53

I signifcancia=20%)

1300, 133 < Vilmed < 1657, 183

Amplitude do 1C

26%

Da tabela supra, certifica o signatario que o modelo
proposto alingiu GRAU 1l DE PRECISAQ {a maior precisao possivel).

13+~ Grau de Fundamentacao:

Conforme exposto na tabela 4 do item 9.2.21 da

NBR 14653, ha que se calcular o intervalo de ajuste para cada

fator individualmente e para o conjunto de fatores, com posterior

classificacéo segundo um grau de fundamentacdo.

Como todos os fatores resultaram em valores dentro

do intervalo 0.9 a 1.0, todos os fatores individuais atingiram GRAU Il

DE FUNDAMENTACAO.

O conjunio de fatores também alingiu GRAU Il DE

FUNDAMENTAGCAQ, como mostra a tabela a seguir:

Ref, Vi Comb 3] FG |
[ 173366 |1.902,03] 1,10
2 1,553,256 |1.704,12] 1,10
3 168411 [1.684.11] 1.00
4 o7 A [1amza] 1,11
5 1.131,07 [1250,48] 1,17
6 | 1.162,83 |1.260.01] 108

Onde:
- Ref = elemento de referéncia;

- Vu = valores unitarios ndo homogeneizados;

Rua Tabarivguern, 100 - 7% andae - ¢f. 70% -
Fones: (11} FIOR92089 [ 008201 - Fax: (I} 31051506

cEp DIOS01 - San Paulo -

vesinil: seenehwico @ s e mce sliaia. com. b
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- Comb 03 = valores unitanos homogeneizados;
- FG = falor de ajuste global,
Apresenta-se a seguir o grafico da bissetriz:
2,004, 00 -
s o

1.400,00 /
1.200,00

100,00
AOO,00
600,00
00,00
100,00 //
0,00

o4 MO0 400,00 BOOO0  BOODO0 1000,00 1.200,00 1400, 1 600,00 1 R00,00 200000

Grafico — Bissetnz dos quadrantes impares.

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por n3o se afastarem da faixa
supra.
Nao houve valores discrepantes.

B) VALOR MEDIO SANEADO OU UNITARIO PROPOSTO para
TERRENO NO BAIRRO VILA AMELIA

Q = R$ 1.498,66/ m*

(Um mil, quatrocentos e noventa e oito reais e

sessenta e seis centavos)

Rua Tabaviscuena, 140 - 7% andan - cj. 707 - cop OI020-900 - SRo Paule - 8P
Foniss: (1) 2079289 [ 300314 - Fac (1) 300045060
r=stail: m:lrlri:,u{;:i}h&llltl||h Nqilﬂ[lmrin Ao i

(M
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ANEXO III

RELATORIO FOTOGRAFICO

Vista da testada do imével situado a Avenida Ministro Petrénio Portela — lote
02 - Vila Amélia - Municipio e Comarca de Sao Paulo,

Run Tabaringurma, 190 - 7° anilae - cf. 705 - cep 01020:901 - Sio Paln - SP
Fones: () A07-9209 [ A0-3414 - Faxz (11} 510%-3506
r-mnil; uurlr:i:.,u(:’_!:l taneele Hinrege wliaiiacom. hu
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FOTO 1 e 2) — Vistas dos confrontantes lateral esquerdo e direito do imavel
avaliando.

Rua Tabatingurra, MO - T andan - cf. 70% - cop DIO20Y00 - Sao Padlo. - SP
Fowrs: (1) AO7-928% 0 07204 - Faxe (1) 0% -4alits
eewiails peondigooi@ o apede lHenge shanis com e
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FOTO 3 e 4) Vista da Avenida Ministro Petronio Porlela em ambos os
sentidos, onde podemocs notar a existéncia dos principais melhoramentos

publicos.

Rua Tbiaringuena, 190 - 77 andan - cf, 705 - cep 01020901 - SAo Palo - 51°
Fanes: (1) 51079289 1 51053814 - Tax (1) 3109-4%06
v -mails nodrigo@ardellivagrabiamincon. b

. 1021
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ANEXO IV

-
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Foxrs: (1) 31079289 | 31055414 - Fax (11) 51054586

r-mail: moclnico@@rardr licsgen] wria, com. b
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