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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 1¢
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA / SP.

Processo N°

0001884-51.2020.8.26.0006

Agao CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Requerente Maria Rosa Clemente Lopes Cassimiro e outros
Requerido Serra da Sentinela 27 Spe Ltda e outro.

Endereco Rua Serra Sentinela, N°:27 - Vila Nova Savoia /SP

CEP 03531-050

Cidade Sao Paulo

Matricula N°: 173.010 / 16° Cartorio de registro de imdveis de SP
Tipo de imével Apartamento

Finalidade da avaliagao

Valor da venda

Metodologia

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Area privativa do imével

31,17 m?

Area comum do imével

16,81 m?

Valor do imdvel

RS RS 176.000,00 (Cento e setenta e seis mil reais)

Data

Sao Paulo 25 de fevereiro de 2026

Celular: 11-970437922
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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 1¢
VARA CIVEL DO FORO REGIONAL VI - PENHA DE FRANCA / SP.

Processo Digital:  N°: 0001884-51.2020.8.26.0006
Classe — Assunto: CUMPRIMENTO DE SENTENCA
Requerente: Maria Rosa Clemente Lopes Cassimiro e outros.

Requerido: Serra da Sentinela 27 Spe Ltda e outro.

MOHANNAD ALOMLEH, Corretor, Avaliador de Imédveis e Perito judicial, portador do
CRECI da 22 Regido (SP) N°: 274183F, registrado no Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobiliarios (CNAI) sob N°: 045937, mantido pelo Conselho Federal de Corretores de
Imoéveis (COFECI), nomeado nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias, vistorias,
estudos, pesquisas e demais servigos complementares, necessarios, bem como
circunstanciado exame da matéria em debate, vem respeitosamente a V. EXCIA,,

apresentar suas conclusdes, com o seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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I. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imdvel constante na rua Serra de Sentinela,
N°: 27 — Vila Nova Savoia, Sdo Paulo - SP,

CEP: 03531-050.

Deferida a prova pericial, para avaliacdo dos Imdveis, o Signatdrio foi honrado com a

nomeac¢do do MM., Juizo. pdg. (142.143), para servir como Perito Judicial.

Il. DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel estd classificado na Municipalidade de Sdo Paulo, segundo a planta de valores
do municipio, como parte do:

Setor: 058 / Quadra: 142 / Lote: CD 14 / Fragdo ideal: 5,56%

Situado na rua serra de sentinela, N°: 27 — Vila Nova Savoia, Sdo Paulo — SP.
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imédveis
mohannadperito@gmail.com

*. Matricula n°: 173,010

LIVRO N° 2 - REGISTRO

-

GERAL 16.° oficial de Registro de Iméveis da Capital

CRECI N°:274183
CNAI N°:045937

CNS11.127-8

~matricula ficha
173.0 I [- l Séo Paulo, ()7 de maio de 2018.

IMOVEL:- APARTAMENTO N° 13, localizado no 2° andar (segundo
pavimento) do “RESIDENCIAL SERRA DA SENTINELA™, situado na
Rua Serra da Sentinela, n® 27, no 38° Subdistrito-Vila Matilde, contendo
drea privativa construida de 31,1700m? total area privativa 31,1700m?
area comum de divisdo proporcional construida de 8,3510m? e descoberta
de 8,4663m? total drea comum 16,8173m? area total de 47,9873m?
fragdo ideal no terreno e nas coisas de uso comum de 5,5673%.
PROPRIETARIA:- SERRA DA SENTINELA 27 SPE LTDA, com sede
nesta Capital, na Rua Serra da Sentinela, n° 27, Vila Nova Savoia, inscrita
no CNPJ/MF sob n°® 24.312.507/0001-49.

CONTRIBUINTE:- 058.142.0011-1 (maior area).

REGISTRO ANTERIOR:- R-11 na Matricula n® 154.889 de 30 de junho
de 2017, deste.

OFICIAL,Jc... de ... < Gy

(Vanda Mana de Oliveira Penna Amunes da Cruz).

Prenotagdo n® 512260 de 23/04/2018

AV-1/173.010 .- A presente matricula foi aberta de conformidade com o
requerimento e Instrumento Particular de Especificagdo e Convengao de
Condominio, datados de 06 de dezembro de 2017.- Sdo Paulo, 07 de maio
de 2018.- Escrevente Substituta,, .~ o (Dora Maria
de Oliveira Penna). ' )"

** FIM DOS ATOS PRATICADOS NESTE REGISTRO™ ‘
“* VIDE CERTIDAO NO VERSO **

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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hd
Area do terreno ....cceeeeeveeeeeeeeeeceeeeeeeeeeeeseveeener. 354,00 m?

Area Util vttt eeeeeeeeeeeeeenenn. 31,17 M2

Cadastro do imovel:.......ccooeeeeeeeeeveiieeveieeeeennne.... 058.142.0190-8

IPTU - Notificagao de Langamento (22 via)

DATA DO FATO
CADASTRO DO IMOVEL EXERCiCIO NL GERADOR
PREFEITURA DE 058.142.0190-8 2026 01 01/01/2026
SAO PAULO
Situacao: Ativa
Local do Imével:
R SERRA DA SENTINELA, 27 - AP 13
SERRA DA SENTINELA CEP 03531-050
Imével localizado na 22 Subdivisdo da Zona Urbana
Endereco para entrega da notificacéo:
R SERRA DA SENTINELA, 27 - AP 13
SERRA DA SENTINELA CEP 03531-050
Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL
Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13
Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construcao:
Area incorporada (m?): 354 Area construida (m2): 40
Area ndo incorporada (m?): 0 Area ocupada pela construgdo (m2): 238
Area total (m?): 354 Ano da construgdo corrigido: 2017
Testada (m): 9,20 Padrdo da construcao: 2-B
Uso: residéncia

Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO(RS$):

AREAS (M2) VALOR M2 FATORES BASE DE CALCULO FATOR
ConsTron ConsTRIGHO [GesoLese ConsTRIGRG ESPECAL

40 | X" 247700 I ro‘agoo = 88.182,00 X [ 1,000000 | =
[TERRENG INCORP TERRENG [PROFUND PO TERR [conoonn [FRAGAC IDEAL [TERR NCORPORADO [ESPECIAL
354 |x| 1.515,00 l 1,0000 1,0000 |X| 1,6000 |X| 0,0557 |=I 47.796,00 le 1,000000 | =(®)

TERRENG NAG WCORP [FeRrEno FROFUND o TERR Conoomm FRAGRG 10EAL [FERR NAG NCORPORADO o
X X X X X = X =(C)

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS$):

BASE DE CALCULO z . A -
{A) +(B) - DESCONTO ALIQUOTA DESCONTO/ACRESCIMO IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR

[ 13se7r800 | 0010 |* [ 4oresa | =[ 95184 | x[ 1000000 |*| 203,24 = 748,60 =D

CALCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):
BASE DECALCULO(C) ALIQUOTA ~ DESCONTO/ACRESCIMO  IMPOSTO CALCULADO FAT ESPEC DEDUCOES/ACRESCIMOS IMPOSTO A PAGAR
X + l

X[ |+ |- = 0,00 =(E)

VALOR APAGAR (RS$):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) +(E) VALOR COMPENSADO E/OU ATUALIZACAO MONETARIA TOTAL APAGAR DATA DE VENCIMENTO
. | CREDITO DA NFELETRONICA | = DA 1* PRESTACAO
748,60 0,00 0,00 748,60 14/02/2026

Data de Emissao: 24/01/2026
Numero do Documento: 1.2026.000321337-3
Solicitante: MOHANNAD ALOMLEH (CPF 237 687.728-88)

A autenticidade desta notificagéo podera ser confirmada, até o dia 24/04/2026, em www.prefeitura.sp.gov.br

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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i. LOCALIZACAO.

O objeto da presente agdo é o imdvel Situado na RUA Serra de Sentinela, N°:27 — Vila

Nova Savoia/SP, conforme mapa de localizacdo abaixo:

ii. MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O imodvel estd inserido em drea plenamente urbanizada, beneficiando-se de
infraestrutura publica completa:

-Saneamento Basico: redes de dgua tratada e esgotamento sanitario.

-lluminacgdo publica e rede de energia elétrica (domiciliar e urbana).
-Telecomunicagdes: cobertura de telefonia fixa e mével.

-Servicos urbanos: arborizacao planejada, coleta didria de residuos e ampla malha de
transporte publico.

-Acessibilidade privilegiada: conexdao com vias arteriais e terminais de mobilidade.

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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iii. ZONEAMENTO.

Conforme a legislagdo urbanistica vigente (Plano Diretor e Lei de Parcelamento, Uso e
Ocupacgdo do Solo), o imével objeto deste laudo esta inserido em uma Zona Mista (ZM).
Esta classificacdo caracteriza-se por permitir a coexisténcia de usos residenciais e ndo
residenciais (comerciais, de servigos e institucionais) em uma mesma area ou lote. O
objetivo primordial desta zona é promover o equilibrio entre a oferta de moradia e a
geracdao de empregos, fomentando a vitalidade urbana e reduzindo a dependéncia de

grandes deslocamentos.

-
3
s
3

ANTONIO J

ll. VISTORIA.

Em estrito cumprimento ao encargo pericial que me foi confiado, compareci ao local

designado para a realizacao da pericia na data de 12 de fevereiro de 2026, as
10h45min, permanecendo no endereco até as 11h15min. Durante todo o periodo,
nao houve comparecimento das partes, tampouco foi disponibilizado representante
para viabilizar o acesso ao imovel objeto da pericia. Esclareco que o condominio ndo

dispGe de portaria ou porteiro, o que impossibilitou qualquer auxilio para ingresso.

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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Ressalto que realizei tentativa de contato direto com o apartamento n2 13, por meio da
campainha do respectivo imdvel, contudo, ndo obtive resposta ou manifestacao de
qualquer ocupante.

Diante da impossibilidade material de acesso ao imdvel, bem como aos demais
apartamentos do condominio, conforme ja determinado em decisdao anterior por Vossa
Exceléncia, restou inviabilizada a realizacdo da pericia direta, nos moldes inicialmente
previstos. Por esse motivo, e considerando o principio da duragdo razoavel do processo
(art. 42 do CPC) e a necessidade de se evitar prejuizo a instrucdo e a efetividade da
prestacdo jurisdicional, procedi a elabora¢do do laudo pericial por meio indireto, em
conformidade com o disposto no artigo 473, § 32, do Cédigo de Processo Civil, que
autoriza o perito a utilizar todos os meios necessarios, idoneos e disponiveis para a
formacdo de seu convencimento técnico, desde que devidamente fundamentados.
Ademais, a metodologia adotada encontra respaldo nas diretrizes técnicas estabelecidas
pela ABNT NBR 14653, que disciplina a avaliacao de bens iméveis e admite, em situagdes
excepcionais como a presente, a utilizacdo de elementos indiretos tais como
documentos constantes dos autos, registros publicos, plantas, imagens e referéncias
mercadoldgicas, para a elaboracdo do laudo. Asseguro que todos os procedimentos
foram realizados em estrita observancia aos principios da imparcialidade, precisao e
fundamentacdo técnica, ndo havendo qualquer comprometimento quanto a validade,
confiabilidade e conformidade do presente laudo pericial.

Assim, informo a Vossa Exceléncia que, diante das circunstancias faticas e amparado pelo
ordenamento juridico e normativo vigente, a pericia foi realizada de modo indireto, com
a utilizacdo de todos os elementos técnicos e legais disponiveis, de modo a atender, com

a maxima precisdo possivel, ao objetivo pericial estabelecido nos autos.

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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IV. VALOR DE IMOVEL.

e CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Conforme determinagdao da Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos de 2011, do
Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Sdo Paulo (IBAPE-SP), o imdvel sera
avaliado pelo Método Comparativo Direto.

Este método define o valor do bem, por meio da comparacdo com dados de mercado
gue se assemelham em suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. Os atributos dos
dados pesquisados, que influenciam na formacao dos precos e, consequentemente, no
valor do imével, serdo rigorosamente ponderados por meio de homogeneizacao.

E imperativo que haja um conjunto de dados representativo do mercado imobilidrio para
a aplicacdo vdlida deste método, conforme ocorreu na presente avaliagdo do imdvel.
Ressalta-se que foram utilizados seis elementos comparativos da regiao.

A etapa de tratamento de dados de mercado é um pilar da credibilidade do laudo,

demonstrando a aplicagdo de técnicas estatisticas para homogeneizacgao:

Pontos atingidos do laudo

O laudo atingiu 11 pontos de 12 pontos disponiveis onde:

- Caracteristicas de imdvel avaliando 3 pontos.

- Quantidade minima de dados de mercado 2 pontos.

- Identificacdo dos dados de mercado e as caracteristicas dos dados analisados 3 pontos.

- Intervalo de ajuste de conjunto dos fatores 3 pontos.

Intervalo de confian¢a de 80%

No presente laudo, o intervalo de confianca apurado atinge o limite madaximo
estabelecido pela NBR 14653, evidenciando que o resultado obtido estd em
conformidade com os parametros técnicos exigidos e reflete elevado grau de precisdo e

solidez. Tal resultado confere maior segurancga a conclusao pericial, demonstrando que

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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a avaliacdo foi realizada de acordo com os melhores padrdes técnicos e metodoldgicos
previstos na legislagdo e nas normas aplicaveis.

Dados Brutos
A amostra inicial de dados de mercado apresentou uma Média Unitaria de RS
5.818,18/m?, com desvio padrdo de 140,84. Esta dispersdo inicial é esperada e natural,
refletindo a heterogeneidade intrinseca do mercado imobilidrio antes da aplicacdo de
ajustes.

Dados Homogeneizados
Apds o processo de homogeneizacdo, a Média Unitaria Homogeneizada alcangou RS
5.646,39/m?2. com desvio padrdo de 136,68.
Coeficiente de Variacdo de 2,42%. Este baixo CV demonstra a eficacia dos ajustes
aplicados, conferindo alta consisténcia e confiabilidade aos dados apds o tratamento,
um indicativo de que a metodologia de equiparacao foi bem-sucedida.
Grau de Fundamentagao
A classificacdo do laudo no Grau de Fundamentacao Il é tecnicamente coerente.
Assim a fundamentacdo ndo atingiu o grau lll estritamente pela limitacdo do universo
amostral, que foi utilizado seis elementos comparativos, ndo por falha na conducao
técnica ou na homogeneizagao dos dados, que foi realizada de acordo com os principios
da norma vigente, preservando a qualidade dos resultados e a transparéncia da
metodologia adotada, mesmo com outros aspectos (como a identificacdo dos dados e
caracteristicas do avaliando) demonstrando boa qualidade. O Grau Il assegura que a
avaliacdo foi realizada com rigor metodoldgico, informagdes suficientes e analise
consistente, sendo plenamente aceitavel e robusta para fins periciais.
Grau de Precisao
A classificagao do laudo no Grau de Precisao Il é plenamente justificada e indica um
alto nivel de confiabilidade na estimativa do valor de mercado. Os resultados estatisticos,
em particular o baixissimo Coeficiente de Variacdo dos dados homogeneizados e o

estreito intervalo de confianca, demonstram que a amostra é altamente consistente e

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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gue o valor final apurado possui uma base estatistica sélida, representando com grande

acuracia o valor de mercado do imdvel. (conforme anexo 1)

*-VALOR TOTAL DO IMOVEL-*

Valor unitario (RS/M?) = RS 5.646,39

Area =31,17m?

Valor do imoével= valor unitdrio X area

Valor do imdvel= RS 5.646,39 X 31,17 m?= RS 175,997,98
Valor arredondado = RS 176.000,00

V. Conclusdo

Na pesquisa foi calculado o valor do imdvel, localizado na rua Serra Sentinela, N°:27-
Nova Vila Savoia, municipio de Sdo Paulo, pelo método comparativo direto, conforme a
Norma para Avaliacdo de imdveis Urbanos de 2011) do Instituto Brasileiro de Avalia¢des
e Pericias de Sdo Paulo (IBAPE-SP, o valor da venda:

RS 176.000,00 (Cento e setenta e seis mil reais), vdlido para fevereiro de 2026.

Vi. ENCERRAMENTO.

O presente parecer foi elaborado levando-se em considera¢dao as condi¢des do citado
imovel, observadas quando da vistoria, tendo sido aplicado o método comparativo
direto de dados de mercado mediante pesquisa de imdveis com caracteristicas e
atributos comparaveis, conforme transacdo no mercado imobilidrio da regido.

Agradecendo a confianca despendida, aproveito o ensejo para elevar votos de estima e
consideracao, colocando-me a disposicdo, para eventuais esclarecimentos que se fagcam

necessarios.

Termos em que, respeitosamente pede e espera o deferimento.

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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*- pesquisa imobiliaria

DADOS DA FICHA 3

MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

ELEMENTOS DA AVALIAGAO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026 [ unLzZADO DATA DA PESQUISA:  18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 1.51500 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SERRA SENTINELA NUMERO: 13

COMP.:
CEP: 03531-050 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA SAVOIA

CIDADE: SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

AREA (Ar) M= 351,00 TESTADA - (cf) m: 9.20 PROF. EQUIV. (Pe): 38,15
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nd&o
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA:  ssco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA ED|HCA(;RO : Apartamento ESTADO: FACE:

CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento simples c/ elev.

COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: a - novo

COEF.DEP.(k):  OS72IDADE: 4 anos FRACAO: 000TAXA:  000VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M3 33,00 AREA COMUM M? 0,00 GARAGEMM: 000  TOTALM:: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUES: O  W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: o PLAYGROUND : 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

VALOR VENDA (RS) : 220.000,00
VIVA REAL (Cédigo no Viva Real: 2866285310 )

VALOR LOCAGAO (RS) : 0,00

TELEFONE: 11-50110787

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO

LOCALZACAO Floc : 0.00
(OBSOLESCENCIA Fobs : -177.16
PADRAO Fp : 0.00
VAGAS 0,00

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3 :
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALO6 :

0.00
0.00
0,00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 6.000,00
HOMOGENEIZAGAO : 582284
VARIAGAO : 09705

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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DADOS DA FICHA

MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026

DATA DA PESQUISA : 18/02/2026
SETOR : 058 QUADRA: 142
CHAVE GEOGRAFCA :
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 1.515, CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SERRA SENTINELA NUMERO: 13

COMP.:
CEP : 03531-050 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA SAVOIA

CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M2 351,00 TESTADA - (cf) m: 9.20 PROF. EQUIV. (Pe) : 38,15
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0972IDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 33,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 210.000,00
VIVA REAL ( Codigo no Viva Real: 2845443035 )

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -169.11  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FT ADICIONALO4:

FT ADICIONAL OS5 :

FT ADICIONAL06 :

VALOR UNITARIO : 5.727,27
HOMOGENEIZAGAO : 555316
VARIAGAO : 09705

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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DADOS DA FICHA

MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026

DATA DA PESQUISA : 18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142
CHAVE GEOGRAFCA :

fpraredeGn 10wl
serhvienn dresin, 1o freds.

NUMERO ELEMENTO: 4
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 1.515, CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SERRA SENTINELA NUMERO: 13

COMP.:
CEP : 03531-050 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA SAVOIA

CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M2 351,00 TESTADA - (cf) m: 9.20 PROF. EQUIV. (Pe) : 38,15
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0972IDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 33,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 210.000,00
ZAP—Codigo no Zap: 2845443035

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -169.11  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FT ADICIONALO4:

FT ADICIONAL OS5 :

FT ADICIONAL06 :

VALOR UNITARIO : 5.727,27
HOMOGENEIZAGAO : 555316
VARIAGAO : 09705

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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DADOS DA FICHA

MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

REGISTRO FOTOGRAFICO

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - SP - 2026

DATA DA PESQUISA : 18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142
CHAVE GEOGRAFCA :

NUMERO ELEMENTO: 5

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 1.515, CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SERRA SENTINELA NUMERO: 13

COMP.:
CEP : 03531-050 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA SAVOIA

CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M2 351,00 TESTADA - (cf) m: 9.20 PROF. EQUIV. (Pe) : 38,15
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0972IDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 33,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 210.000,00
ZAP— Codigo no Zap: 2643336558

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -169.11  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FT ADICIONALO4:

FT ADICIONAL OS5 :

FT ADICIONAL06 :

VALOR UNITARIO : 5.727,27
HOMOGENEIZAGAO : 555316
VARIAGAO : 09705

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2026 NUMERO ELEMENTO: 7
DATA DA PESQUISA : 18/02/2026
SETOR : 058 QUADRA: 142
CHAVE GEOGRAFCA :
arm 1
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 8

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 1.515, CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SERRA SENTINELA NUMERO: 13

COMP.:
CEP : 03531-050 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA SAVOIA

CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M2 351,00 TESTADA - (cf) m: 9.20 PROF. EQUIV. (Pe) : 38,15
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0972IDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 33,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 220.000,00
ZAP— Codigo no Zap: 2866285310

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -177.16  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FT ADICIONALO4:

FT ADICIONAL OS5 :

FT ADICIONAL06 :

VALOR UNITARIO : 6.000,00
HOMOGENEIZAGAO : 582284
VARIAGAO : 09705

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2026 NUMERO ELEMENTO: 3
DATA DA PESQUISA : 18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142
CHAVE GEOGRAFCA :
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 9

NUMERO DA PESQUISA: SAO PAULO - 5P - 2026 [XunuzADO DATA DA PESQUISA:  18/02/2026
SETOR: 058 QUADRA: 142 INDICE DO LOCAL: 1.515, CHAVE GEOGRAHACA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA SERRA SENTINELA NUMERO: 13

COMP.:
CEP : 03531-050 UF: SP

DADOS DA REGIAO

BAIRRO : VILA NOVA SAVOIA

CIDADE: SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

[QIPAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO
REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO

AREA (Ar) M2 351,00 TESTADA - (cf) m: 9.20 PROF. EQUIV. (Pe) : 38,15
ACESSIBIUDADE:  Dretg FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento simples c/ elev. COEF. PADRAO :

1,470 CONSERVACAO: a - novo

COEF. DEP. (k) : 0972IDADE: 4 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0 VAGASDESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M=% 33,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M* 0,00 TOTAL M=: 33,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS: O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS : PISCINA: O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : 0
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 TRANSAQRO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 210.000,00
VIVA REAL (Cédigo no Viva Real: 2643336558)

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: 11-50110787

VALORES/VARIAGAO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZAGAO Floc : 000  FT ADICIONALO1 :
OBSOLESCENCIA Fobs : -169.11  FT ADICIONALO2 :
PADRAO Fp: 000  FTADICIONALO3:
VAGAS 000  FT ADICIONALO4:

FT ADICIONAL OS5 :

FT ADICIONAL06 :

VALOR UNITARIO : 5.727,27
HOMOGENEIZAGAO : 555316
VARIAGAO : 09705

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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REGISTRO FOTOGRAFICO
DADOS DA FICHA
NUMERO DA PESQUISA: SAQ PAULO - SP - 2026 NUMERO ELEMENTO : 9
DATA DA PESQUISA : 18/02/2026
SETOR : 058 QUADRA: 142
CHAVE GEOGRAFCA :

@ ivaRon we < FOTON® 1

PRSP
o) rmress B

Agatanionto Gan 2 Cuatas ol Losal oy
ST BVSO0a 3E T FO RS-
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DESCR}CAO: 0001884-51.2020.8.26.0006 DATA: 19/02/2026
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2026 - SAO PAULO - SP
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 09 PARCELA DE BENFHTORIA: 0.7
OBSERVACAO :
FATORES
FATOR iNDICE
Localizacdo 1.515,00
[X] Obsolescéncia Idade ¢
Estado de Conservacdo B - ENTRE NOVO E REGULAR
X Padrdo apartamentic simples ¢/ glev.
O vagas Vagas 0
Acréscimo 0
MATRIZ DE UNITARIOS
4 Valor el -
NUm. | Endereco et Homogeneizagdo Variagdo
e¢ Unitario 9 ¢ %
4 3| RUA SERRA SENTINELA 13 6.000,00 582284 0.,9705
B4 4| RUA SERRA SENTINELA 13 572727 5.558,16 0.9705
4 5| RUA SERRA SENTINELA 13 572727 5.558,16 09705
4 7| RUA SERRA SENTINELA 13 572727 5.558,16 0.9705
& 8| RUA SERRA SENTINELA 13 6.000,00 582284 09705
4 9| RUA SERRA SENTINELA .13 5.727.27 5.558,16 0.9705
GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y
3 6.000,00 5.822,84
4 5.727,27 5.558,16
5 5.727,27 5.558,16
7 5.727,27 5.558,16
8 6.000,00 5.822,84
9 5.727,27 5.558,16
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MOHANNAD ALOMLEH
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DADOS DO AVALIANDO

mohannadperito@gmail.com

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

CRECI N°:274183
CNAI N°:045937

Tipo : Apartamentio

Area terreno m®: 354.00

“lnwn

VALORES UNITARIOS

EdificacGo m*: 31.17

Modalidade : Venda

Distribuicdo espacial

Local : RUA SERRA SENTINELA 27 APARTAMENTO N°:13 VILA NOVA SAVOIA SAO
Cliente : DOUTOR(A) DE DIREITO DA 1° VARA CIVEL DO FORO

VALORES HOMOGENEIZADOS

Data: 19/02/2026

Média Unitdrios : 5.81

8,18

Desvio Padrdo : 140,84

Média Unitdrios : 5.646,39
Desvio Padrdo : 136,63

-30%:4.072,73 -30%:3.952,47
+30%:7.563.64 +30%:7.340.21
Coeficiente de Variacdo : 2,4200 Coeficiente de Variacdo : 2.4200
GRAU DE FUNDAMENTAGRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 11
1|carac. do imével avaliando Co!t'lple_fo quanto a todas E Completa gto aos fatores l:l Adocdo de sitvacdo D 3
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
minima de
12
2 [dados de mercado vsados D ® IZ * D ¢
Idenfificacdo dos dados Apreseniocdo de inform ref o lodas Apreseniocdo de inform ref a lodas D |Apreseniocdo inform ref alodos as
e oo = coxoct dos dos dodos anciisodor | 23 | cx corcctdos dor dodos anclsdos cceoct dos docon retooniaies |1 | 3
ntervado de aj de cada
4 ;a'o' = p‘; oecmz k:;es 0,80 1.25 [} 0,50 @ 2,00 O 0,40 02,50 "a al 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

FORMAGAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS):

5.646.39

WPEN26700235472

Umero

16:52 ,sobon

as

VALOR UNITARIO (RS/m2): 5.646,39000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 5.564.03
INTERVALO MAXIMO : 5.728.75

VALOR TOTAL (RS) : 175.997.98

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 556403
INTERVALO MAXIMO : 5.728.75

GRAU DE PRECISAO

GRAU DE PRECISAO: Il

Pagina 27 de 33

E-mail: mohannadperito@gmail.com

do original, assinado digitalmente por MOHANNAD ALOMLEH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/02/2026

€ copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001884-51.2020.8.26.0006 e codigo kxvPF7KC.



MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

Todos os elementos sdo vdlidos para o més de fevereiro de 2026.

Anexo 2

= Método Comparativo

A determinacdo do valor unitario do imével em apre¢o fundamenta-se na utilizacdo dos
preceitos estabelecidos na Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, em
consonancia com a NBR 14.653, adotando-se o Método Comparativo Direto de dados de
mercado. Este método consiste em definir o valor do bem mediante compara¢do com
outros imdveis similares, considerando aspectos como a caracteristica da zona, o padrao
do local, os melhoramentos publicos existentes, as condi¢cdes de acesso e o fator

topografico.

O valor unitario foi apurado por meio do tratamento dos fatores provenientes dos
elementos colhidos na regido, resultando em valores unitarios compativeis com areas de
caracteristicas analogas aquelas em estudo. Para o referido tratamento, utilizou-se o

programa GEOAVALIARPRO,

(Geo Avaliar Pro é utilizado como ferramenta de apoio operacional, focada em registrar,
organizar, tratar e documentar os dados de mercado de forma padronizada e auditavel.
Cada comparativo é cadastrado em ficha prépria com campos estruturados (tipologia,
area, padrdo construtivo, idade aparente, estado de conservacdo, vagas e demais
atributos), localizacdo, valores e fonte, permitindo anexar evidéncias (anuncios, fotos,
contatos) e mantendo trilha de auditoria com data. O sistema executa rotinas de
validacdo (checagem de duplicidades, consisténcia de unidades e faixas aceitdveis),
normaliza precos para valor unitario, possibilita atualizacdo monetaria com indices
configuraveis e aplica homogeneiza¢do conforme parametros definidos pelo avaliador,
com ajustes proporcionais ou percentuais para area, padrdo, idade, conservacdo e

outros atributos selecionados. Para o tratamento estatistico, calcula medidas de

E-mail: mohannadperito@gmail.com
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tendéncia e dispersdo (média, mediana, desvio-padrdo, coeficiente de variacdo),
permite deteccdo de outliers por critérios parametrizaveis e quando tecnicamente
cabivel, oferece modelagens simples (como regressdo) para apoiar a equalizacdo e a
andlise de sensibilidade. Ao final, gera tabelas, quadros-resumo e graficos que
documentam coleta, sele¢cao, homogeneizagao e consolidagdao dos resultados, além de
relatar indicadores de qualidade da amostra, inclui a apuracdo do Grau de
Fundamentacgao (GF) conforme diretrizes do IBAPE, considerando tamanho da amostra,
variabilidade e coeréncia interna. Esse fluxo é compativel com a ABNT NBR 14653-1 e
14653-2 e com as Normas do IBAPE por assegurar rastreabilidade das fontes,
padronizacdo dos critérios, justificativa dos ajustes, reprodutibilidade dos resultados e
transparéncia do procedimento. Ressalva essencial: o software ndo decide; as escolhas
metodoldgicas, os filtros de (inclusdo/exclusdo), a sele¢do de varidveis e a validagdo final
sao do avaliador, cabendo ao sistema prover eficiéncia, consisténcia e documentacgao

técnica ao laudo.

Na avaliacdo realizada, adotou-se o0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
gue determina o valor do imédvel pela comparag¢ao com outros similares, pelo preco de
venda (oferta) e considerando as caracteristicas andlogas entre os bens, admitindo que
aqueles que geram a mesma renda possuem valor equivalente ou proporcional
linearmente. No processo comparativo entre o imével em exame e os imdveis
pesquisados, foram consideradas as caracteristicas intrinsecas de cada unidade, com a
adaptacdo das diversas condicdes por meio de férmulas préprias, incluindo os
coeficientes de transposicdo, dos melhoramentos publicos, de profundidade, de testada,

de topografia, de depreciacao, dentre outros.

Assim, a apuracdo do valor basico unitdrio do imével foi realizada com base no valor
médio do metro quadrado, ao qual foram aplicados os fatores de valorizacdo ou
desvalorizacdo, em estrita observancia a Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do
IBAPE/SP e a NBR 14.653. Para tal finalidade, procedeu-se a uma minuciosa pesquisa de
elementos, cujos dados foram colhidos em imobilidrias da regido, com subsequente

tratamento de homogeneizacdo, conforme detalhado no presente trabalho
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=4V

> 4
A pesquisa, sempre que possivel, engloba dreas de dimensdes equivalentes e situadas
nas proximidades do imdvel avaliado. Na eventualidade de haver disparidades, os
elementos de pesquisa serdo devidamente homogeneizados, visando corrigir fatores
como localizagdao, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, estado de conservac¢do, variagdes nas dimensdes das areas, topografia,
melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis econdmicos da regido,
bem como o potencial de crescimento, entre outros. Somente com a integral
consideracdo de tais parametros é possivel definir, de forma inequivoca, o que se
entende por VALOR DE MERCADO para uma unidade padrao, a qual serve de paradigma

na presente avaliagdo.

Dessa forma, a pesquisa realizada fundamentou o calculo do valor unitdrio, adotando-
se o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com o adequado
tratamento dos dados através da metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

2- Verificagdo do Grau de Fundamentag¢do

O grau de ajuste do tratamento é aferido mediante o atendimento aos itens previstos na
Tabela 4 da NBR 14653-2, permitindo a classificagdo em Grau Ill, Grau |l ou Grau I. A

obtencao de cada grau depende, primordialmente, da exceléncia da amostra levantada.

Tabela 3 - Grow de fundamentagio no caso de utilizagio do tratamento por fatores

T kil
G,
tern Dascrigio e
L . e " : '
. Complota quanio Completa quanio aos
R g awwmmm{;u atodos os fatores | fatores utilizados no e el
analisados tratamenis situagao paradigma
Ouantdade
minima de dados |
- de mercado, | 12 | 5 s
afativamente | 1
utilizados |
1 Apressntacio
| de informag Ges s et 5
I relofivas & lodas. as | Apreseniagio . i
[pr—— din | carsclerislicas dos | de inforractas relstivas a todas
3 P ;!m: ; ol | dados anallsacas, redativas a todas a5 mﬁalimﬁmm
| oom foto & caractaristicas dos . s
| oemcteriscas dados anafisadas ;l:nl.‘:mr?a
observadas pelo P
! aubtdr do laudo
f intervalo admissivel |
4 de ajuste para 1 080 a 1,25 0,50 a8 2,00 040a 2508
| ~ o confunto de atores |
2 hocano de utiag 50 os Manas da cinco dedos de mecado, o interalo admiswivel de ajusts § do 0,80 a 1 25,
| pols & dassivel qua, com um dMarn mencr de dados de mercado. a amostra seja manos hetemo@nea .
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A atribuicdo do grau de ajuste resulta de uma avaliacdo que combina o cumprimento

total ou parcial de todos os itens, com especial énfase no atendimento integral dos

elementos de maior relevancia. A falta desses elementos, ainda que a soma global seja

elevada, impede a obtencao de graus mais elevados.

Tabela 4 — Enguadramento do laudo ssgunde seu grau de fundamentacio
no caso de utilizagéo de tratamento por fatores

Graus

Ponios minimos

il

10

&

Itens obrigatbios

Hens 2 & 4 no Grau 1,
oM o8 damais no minemo
no Graw 1

tans 2 @ 4 no minimo
no Grau 1 @ o8 demais o, o
na mindmo no Geaw |

minimao no Grau |

3- Grau de Precisdo:

A norma estabelece a precisdo em funcdo da amplitude do intervalo de confianca de

80% em torno do centrdide amostral, cujos valores encontram-se expostos na Tabela 6

da referida norma. Assim, para o grau de fundamentacdo (lll, Il ou I), é imperativo

analisar a amplitude do intervalo de confianca associada ao valor estimado e o erro

correspondente, conforme os seguintes critérios:

Tabela 5 — Graw de precisde no caso de ulilizagio de modeles de tratamente por fatores

Descricdo

Gra

contianca de 4% am

eshmativa

Ampliude do intervalo de

lormd g walor cenlral da

< 30%

L50%

Notar Quande a amgplitude do infervalo de conf@npa ulimpassar 50%, ndo ha cassificacdo do msultado

quanls & precedo & & necsasdng pishbeatva com base o dagnbdatico do mercads
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Para intervalos superiores a 50%, ndo se confere classificacdo de precisao, exigindo-se,

portanto, a apresentacdo de justificativa diagndstica do mercado, em conformidade com

a Tabela 5 (Art. 9.2.2 da Norma ABNT 14.653-2).

GRAU DE CONFIANCA = 80%

2 if‘)f'_%/ \é\uf\2=0.1ﬂ
i | |

Walor central da estimative :
: WL Mol el Limite I;'.I'Ez'nximn
Limite Minimo

Amplitude

GRAU Il 30%
-

A
A J

Quanto ao fator oferta, aplicou-se, aos elementos em oferta, uma depreciagao de 10%
sobre seu valor, de modo a evidenciar a elasticidade do mercado imobilidrio, medida
esta que encontra respaldo na pratica profissional.

Essa tabela apresenta um conjunto de padrées de avaliacdo de edificagdes (classificadas
por tipo, padrdo e uso) e é frequentemente utilizada em avaliacdes imobiliarias,
especialmente em analises de depreciac¢ao fisica de imdveis. Usada para calcular o valor

depreciado do imdvel com base em sua idade e tipo de construcdo.
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MOHANNAD ALOMLEH
Perito Avaliador de Imdveis
mohannadperito@gmail.com
CRECI N°:274183

CNAI N°:045937

Tabela de Ross-Heidecke

IDADE ESTADO DE CONSERVAGAO IDADE EM ESTADO DE CONSERVAGAO

%0DEVIOA| A | B [c | D | E F |G| H %“DEVDA| A | B [c | D | E F |G| H
200% 102 105 | 351 ]| 903 | 1890 | 3930 |5310| 75.40 58.00% 4580 | 4580 |47.20| 5020 | 5560 | 6380 |7430| 8660
4.00% 208 | 21 |455]11000 | 1980 | 3460 |S360| 7570 £0.00% 4800 | 4880 |4930]| 5220 | 5740 | 6530 |7530| 8710
6.00% 318 | 321 |S62 ]| 100 | 2070 | 3530 |5210] TR0 62.00% 5020 | 5020 |5150]| 5420 | 5520 | 66.70 |75.40| 6770
B00% 432 | 435 |6T73| 1210 | 2160 | 3610 |5460| T6& 30 64.00% 5250 | 5250 |53 70| 5630 | 6110 | 6830 |7750| 8820
10.00% 550 | 553 | 7688|1320 | 2260 | 3690 |5520] 7660 £6.00% 5480 | 5480 |[5590| 5840 | 6900 | 6980 |78 60| 8380
12.00% 672 | 675 |S07 | 1430 | 2360 | 3770 |5580] 76,50 68.00% 5710 | 5710 |5820)| 6060 | 6450 | 7140 |79.70| 8940
14.00% 798 | 801 [1030]| 1540 | 2460 | 3850 |5640] TT20 70.00% 5950 | 5950 |6050]| 6280 | 6680 | 7290 {8080 | S0.40
16 00% 828 | 831 |[1160] 1660 | 2670 | 3540 |57 00| 7750 7200% 6220 | 6220 |6290| 6500 | 6880 | 7460 |8190| S0 %0
18 00% 1060 | 1060 1290 1780 | 2680 | 4030 |5760]| 7780 T4 00% 6440 | B4 40 |6530| 6730 | 7080 | 7620 |8310]| 9120
20.00% 1200 | 1200 [1420] 1510 | 2790 | 4980 |5830| T8 20 76.00% 6690 | 6690 |67.70]| 6960 | 7250 | 7790 {8430 9180
22.00% 1340 | 1340 [1560| 2040 | 2910 | 4220 |5900| T8 S0 T8 00% 6940 | 6540 |7220| 7190 | 7490 | 2950 [8550 | 2 00
24.00% 14590 | 1490 [1700] 2180 | 3030 | 4310 |5560| T80 80.00% T200 | 7200 7270|7430 | 7710 | 8130 |06 70| 9310
26 0% 1640 | 1640 [1850] 2310 | 3150 | 4410 |60.40| 7930 82.00% 7460 | 7460 |7530| 7670 | 7920 | 8300 (8800|5370
28.00% 1750 | 1790 [2000] 2460 | 3280 | 4520 [61.10| T9&0 84 00% TT30 | 7730 |7T780]| 7510 | 8140 | 8450 |89520| e &0
30.00% 1950 | 1950 [2150] 26.00 | 3410 | 4620 [6180| 8000 25 00% 8000 | 8000 |80.50] 8160 | 8360 | 3660 |90 50| S500
32.00% 2100 | 2110 |2310| 2750 | 3540 | 4730 |6260| B0 40 2800% 8270 | 8270 |83 20| 8410 | 8580 | 8850 {9100 9570
34.00% 2280 | 2280 |2470| 2900 | 3680 | 48 40 |63 40| 8080 $0.00% 8550 | 8550 |6550]| 8670 | 8810 | 9030 |53 10| 56 40
36 00% 2450 | 2450 |2640| 3050 | 3810 | 4950 |6420| 8130 2.00% 8830 | 6830 |6860| 8930 | S0 40 | 9220 |9450| S7 10
38 00% 2620 | 2620 |28.10| 3220 | 3960 | S0.70 |6500| 8170 54.00% 9120 | 5120 |9140]| 9190 | 5280 | 9410 |55080| ST ™0
40.00% 2880 | 2880 |2950] 3380 | 4100 | 5190 |6590] 82.10 9%.00% 9490 | 5410 |9420]| 9460 | 5510 | 9600 |97 20| 9850
42 00% 2990 | 2980 |3160] 3550 | 4250 | 5310 |66.70| 8260 S8.00% 9700 | S700 |9710| 9730 | 9760 | 9800 {S8.00| 9980
44.00% 3170 | 3170 [3340] 3720 | 4400 | S440 |6760| 83 10 100.00% | 100,00 | 100.00 |100.0{100.00 | 10000 | 1000 |1000]| 1000
45 00% 3360 | 3360 |3520| 3890 | 4560 | 5560 |6850| 8350 IDADE EM % A 8 c o E F G H
48.00% 3560 | 3550 [3710] 40.70 | 4720 | 5690 [69.40| 8400 DE VIDA
50 00% 3750 | 3750 |3910| 4250 | 4880 | 5820 |7040| 840
S2.00% 3950 | 3950 |4190] 4400 | 5050 | 5960 |7130| 8500
54.00% 4160 | 4160 |4300] 4630 | 5210 | 6100 |7230)] 8550
56 00% 4370 | 4370 (4510 4820 | 5390 | 6240 |7330| 8500
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