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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42 VARA CIVEL
DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO / SP.

PROCESSO N¢ 1023341-73.2015.8.26.0564

(lgae: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: ORGANIZACAO TECNICA CONTABIL CRUZEIRO S/S LTDA.
Regde: CONRADO COMERCIO DE MATERIAIS PARA CONSTRUGAO LTDA.
E OUTROS.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem como
circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui respeitosamente a

V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o seguinte:

LAUDO
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I - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imdvel constante
de terreno, situado a Rua Rio Acima, s/n?, esquina com a Rua Albertino

Pinoti — Bairro Rio Grande, Sdo Bernardo do Campo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacgdo dos imodveis, o
Signatario foi honrado com a nomeagdo do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condigOes locais, assim como o imovel avaliando em detalhes, tem-se:
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In1- LOCALIZAGAO.

O objeto da presente acdo é o imodvel situado a Rua Rio
Acima, s/n?, esquina com a Rua Albertino Pinoti — Bairro Rio Grande, Sdo

Bernardo do Campo — SP, conforme mapa de localiza¢do abaixo:

Tork Car Oficinaf (@

Mecénica
-
(e V.

x Gruinga C
ucdo S

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial; e o
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo |- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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.3 - ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado ZUD 2 — Zona de Uso Diversificado 2.

O imdvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediagdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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Terreno localizado a Rua do Rio Acima, medindo 24,70

metros de frente para a referida Rua em linha reta, e mais 2,40 metros em

curva na confluéncia da Rua do Rio Acima, e Rua Albertino Pinotti.

ArEa TOTAl .ttt = 599,82 m? de acordo com

a certiddo de dados cadastrais do imdvel n2 410.036.038.000.

' LIVRO NS 2 - REGISTRO \2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
: GERAL de Sao Bernardo do Campo

I — matriculs ficha j
| -16.472- , [- -1- ] S. B. do Campo, 18 de dezembro de 18 80

TMOVEL := O terreno localizado a Rua do -I
Hie Acima, no "Jardim Dona Lui- !
za", em Hiacho Urande, medindo:- 24,70 metros de frente pa-
ra a referida Rua do Rio Acima, em linha reta, e mais 2,40-
| metros em curva na confluencia da Rua do Rio Acima, e Rua -
|Albertina Pinotti; deste ponto confrontando com terrenc da=
Prefeitura Municipal de Sao Bernardo do Campo, medindo - =--
20,00 metroa, ate encontrar o alinhamentoc da Rua Albertino-
Pinotti, dai seguindo nesse alinhamente na distancia de - -
0,45 centimetros, até encontrar a divisa do prédio n® 380 «
da Rua Albertino Pinotti; desse ponto confrontando com 0 ==
predio n2 380 medindo 26,90 metros, ate encontrar o predio-
n® 20 da fua Dona Luiza; dai fechando o perimetro medinde - |
21,50 metros, confrontando com lote n® 11 do Jardim Dona-
Luiza, & o prédio nf 20 da Rua Dona Luiza, encerrando a ===

area de 505,26 metros quadrados. Inscr. Munic. n® - - =« - =
, 516.055.01%‘.1}00.-

11.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito ndo existe benfeitorias.
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MUNICIPIO DE SAQ BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DA RECEITA
CERTIDAD DE DADOS CADASTRAIS
PROTOCOLO: 1WREMHCDMAS

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAQ BERNARDO DO CAMPO. DE ACORDO COM OS
ELEMENTOS CONSTANTES DD CADASTRO FISCAL IMOBILIARID, CERTIFICA:

INSCRICAD MOBILIARIA: 410.036.033.000
CONTRIBUINTE: CLALUDINE| RODRIGUES MENDES
LOCAL DO IMOVEL: RUA RIC ACIMA
NUMERCE O
CEP: 02830100
ARRUAMENTO: JARDIM DOMNA LLHZA
AREA DE TERRENC: 599,82 m?
AREA PROPORCIOMAL: 0,00 m?
AREA DE CONSTRUGAD: 0.00 m?

RESSALVA: AS INFORMACOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAD, QUER SEJAM
QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINICAQ FISICA DO IMOVEL
oOU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE
PARA OS5 EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLACAO VIGENTE, NAD
SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAD SER OS5 PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTAGAD,

Cartiddo expedida via intemet, com base na Instrugéo Normativa SF-1 N°, 0052010 de 1° de Dezembro de 2010,
EMITIDO MO DA 18/02/2024 AS 13:59046

Chave de Seguranca: 36R4A0CSY

A utilizacso desta CERTIDAD estd condicionada & verificagao de autenticidade no portal da Secretaria de Financas,
hitp: e, s saobamardo.sp.gov.br

Atencao: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da frente do terreno.

FOTO 02

Vista geral do terreno.
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FOTO 03
Vista da esquina.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 04
Vista geral do terreno.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S&o Paulo — SP
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.

V.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinagdo do valor unitdrio do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracdo: a
caracteristica da zona, padrdo do local, melhoramentos publicos existentes,

condicBes de acesso ao local e fator topografia.

O valor bdsico unitdrio do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos os
dados de pesquisa em relagdo ao imdvel avaliando, baseado na Norma para

Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

O imdvel foi enquadrado no Grupo Il — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 22 Zona; Padrdo Médio.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno =599,82 m?

q = Unitédrio = RS 1.361,43

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vt =S x q

Substituindo os valores na formula e calculando vem:

Vi =599,82 m? x RS 1.361,43/m?

Vi = RS 816.612,94
(oitocentos e dezesseis mil seiscentos e doze reais e
noventa e quatro centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V:= RS 816.612,94 — valor — terreno.

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel é:

V,= RS 820.000,00 - Vdlido para fevereiro/2.024.

(oitocentos e vinte mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 12 (doze) folhas, vindo esta
Ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

S&o Paulo, 22 de fevereiro de 2024.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDO DO CAMPO - 5P - 2024
INDICE DO LOCAL :

SETOR: 410 QUADRA: 023

DADOS DA LOCALIIAﬂ;iO

[E UMLZADCO DATA DA PESQUISA ; 15022024

314,24 CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : RUA ALBERTING PINOTTI

COMF.:
CEFP:

BAIRRO :
UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MUMERO : 155
CIDADE : SAC BERMARDT DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :
F]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[£] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAOC PUBLICA
H v acaso

AREA (Ar) m= 150,00 TESTADA - {cf) m
ACESSIBIUDADE : Cweta FORMATO :
TOPOGRAFA @ planoc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

6.00 FROF. BEQUIV. (Pe): 25,000

ESQUINA : NG

5]

Reguiar

TIFO DA EDIACACAO : Cosa
PADRAO CONSTR.: cosa simpies |-}
COEF. PADRAO:
VAGAS: O

1.257 IDADE REAL : 53
PAVIMENTOS : 0

Uso DA EDIHCA[;;\D : Residencia

anos COEFRDE DEPRECIACAD (k):

AREA COMSTRUIDA : 17500 M=
CDNSERVAC;O : f-entre reparos simples e importanies

Q0,379 CUSTO BASE (RS} 1.957 8%

VALOR CALCULADO(RS): 162.451.17 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL O1: 1,00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL D4: 100 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 06&: 1.00

DADOS DA TRANS.A(;.iO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 400.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILARIA PINOTTI

CONTATO : REF: S05863 TELEFONE : (11321849999

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMO GENEIIA&;ELO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORESNARIA(;EO

LOCALIZACAD Floc : 0,00 FT ADICIONAL 0T : 0,00 VALCR UNITARIO : 131699
TESTADA Cf: 0.1 FT ADICIKONALOZ : Q.00 HOMOGEN EIIA(;io i 1.458 64
FPROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 Vﬂlﬂlﬁcio H 1,107
FRENTES MIILTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONALDA : 0.00 VARIR(;.;O AVALIANDO : 1.0002]
CONSISTENCIA Fc 0,00 FT ADICIONAL DS : 0.00

AREA Ca; 0.00 FT ADICION AL 06 0.00

TOFPOGRARA Ft: 0,00

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

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADCS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERMARDC DO CAMPO - SP - 2024
INDICE DO LOCAL :

SETOR: 410 QUADRA : 023

DADOS DA LOCALIIA!;S.O

FlunuzAaDo DATA DA PESQUISA : 19/02/2024

27434 CHAVE GEOGRAHACA :

ENDERECCO : RUA ALBERTIMNG PINOTTI

COMP.: BAIRRO :
CEFP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MUMEROD : 147
CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :
F]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[£] REDE DE GAS [£] REDE DE DISTRIBUICAOD DE AGUA

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
Ew acaro

AREA [Ar) m= 150.00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILIDADE : Desia FORMATO :
TOPOGRARA @ plane

COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

6,00 PROF. EQUIV. [Pe): 2500

Reguiar ESQUINA : Mao

MPO DA EDIFICA{;‘.ED r Casa

PADRAO CONSTR.: cosa simpies

Uso DA EDIFICA{;E;D : Residencia

AREA CONSTRUIDA : 180,00 M=

CDNSERVAC.E—D : F-enire reparcs simpies e importantes

COEF. PADRAO: 1,457 IDADE REAL : 52 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,288 CUSTO BASE (RS): 1.957.8%
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 204 492,34 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMNAL 04: 1.00 ADICIONAL 052 1.00 ADICIOMAL D6: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 450.000,00 VALOR LOCACAO [R$): 0,00
IMOBILIARIA : REMATO M. WALENTIM

CONTATO : REF: 438 TELEFOME: (11847573575
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBEAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACADO

LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.335.34
TESTADA Cf : 0.1 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.478.55
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAOD : 1,1074
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAC AVALIANDO : 1,0002
COMSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 - 000

TOPOGRAFA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S&o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIAGED

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAD BERNARDOD DO CAMPO - 5F - 2024 FlunuzaDo DATA DA PESQUISA : 19/02/2024
SETOR: 410 QUADRA: 048 INDICE DO LOCAL: 433 43 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUA CILEl JOSETIAGO NUMERG : 74
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDS DO CAMPO - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

[E]PAVIMENTACAO [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE ILUMINACAOC PUBLICA

[%] REDE DE GAS [K]REDE DE DISTRIBUICAD DE Acua [ 1v Acaso

DADOS DO TERRENC

AREA (Ar) m= 120.00 TESTADA - (cf) m 800  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Caeta FORMATO @ Reguiar ESQUINA : Mo

TOFPOGRAHRA @ plans

COMNSISTENCIA : seCo

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Casa US0 DA EDIRCACAO : Resdencial AREA COMSTRUIDA : 16500 M=
PADRAD CONSTR.: coso smpies CONSERVACAD : ¢ - reguiar

COEF. PADRAC: 1.457 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0791 CUSTO BASE (RS): 1.557.8F
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO (RS): 352 534,42 VALOR ARBITRAD O (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADCS DA TRANSAGAOC
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CASARIIMOVEIS

CONTATO REF: 502163% TELEFOME ! (11}-41227777
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALUFACAOD Floc : 10,35 FT ADICIOMAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 131227
TESTADA Cf: 0,17 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGCAOD : 994 04
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAO : 0,7575]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICEONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 0,555
(CONSISTENCIA Fc @ 0.00 FT ADICIOMNALGS ; 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIOMAL 06 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S&o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIAI_;.‘E.Q

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDD DO CAMPO - 5P - 2024 FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 19/02/2024
SETOR: 410 QUADRA : 045 INDICE DO LOCAL : 482 43 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAOC

ENDERECO : RUA ROLANDO MARGIUES NUMERO ; 37
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERMARDO DO CAMPO - 5P
CEP UF: 5P

DADOCS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

K] FAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [K]REDE DE DISTRIBUIICAOD DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) m= 132,00 TESTADA - (cf) m &,00 PROF. EQUIV. (Pe): 22.:00
ACESSIBILDADE : Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOCS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Caso USO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 216,00 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic COMSERVACAO : & - reparcs simples
COEF. PADRAC: 2,154 IDADE REAL: 428 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,477 CUSTO BASE (RS): 1.957.89
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 434.515,34 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

EATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 705.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILARIA : GUAIRA NEGOCIOS IMOBILIARIOS

COMNTATO @ REF: 95012 TELEFOMNE : (11}-42481900
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc n.as5 FT ADICIOMALO1 ¢ 0.00 VALOR UNITARIO : 1.515.03
TESTADA Cf: o1 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 1.147.67
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 07575
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 0.2999
CONSISTENCIA Fc @ 0.00 FT ADICIOMNALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S&o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIA(;_,_EO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDC DO CAMPO - SP - 2024 FlunUZADO DATA DA PESQUISA : 19/02/2024
SETOR: 410 QUADRA : 045 INDICE DO LOCAL: 483 43 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAD
ENDERECO : RUA ROLANDO MARGIUES MUMERD : 47
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERMNARDC DnD CAMPO - 5P
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

E]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [>] REDE DE LUMINACAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS EXIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGuAa [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 132.00 TESTADA - (cf) m 6.00 FPROF. EQUIV. (Pe): 22,00
ACESSIBILIDADE : Dwata FORMATO : Reguar ESQUINA : e
TOPOGRARAA @ pranc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIFO DA EDIRCACAO : Cozo USO DA EDIACACAO : Residencio AREA CONSTRUIDA. : 27600 M=
PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVACAQ : & - reparos simpies
COEF. PADRAO: 2154 IDADE REAL ; 45 anos COERDE DEPRECIACAD (k): 0,509 CUSTO BASE (RS): 1.557.8%
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): AL3 56629 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICIONAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL D6: 1.00

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS} : 745.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : BONCALVES IMOVEIS

COMNTATO : REF: 151879 TELEFOMNE : (11}-43314040
OBSERVACAOC:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALIZACAD Floc 035 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.566.99
TESTADA CF : 0.11 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 1,186,799
PROFUNMDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 07574
FREMTES MILTIPLAS Ce: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 0 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIAQEO

DADOS DA FICHA &
NUMERD DA PESQUISA : S5AC BERNARDOD DO CAMPO - 5P - 2024 FlunuzADO DATA DA PESQUISA : 19/02/2024
SETOR: 470 QUADRA : 0Z7 INDICE DO LOCAL: 31434 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZAGAQO
ENDERECO : RUA AMGELA GIANOTTO MUMERQ : £47
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAD BERMARDD DO CAMPO - 5P
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[FFAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <l REDE DE ILUMINACAD PUBUCA
[<] REDE DE GAS <] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGua [X] v ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 514,00 TESTADA - (cf) m 1500 PROF. EQUIV. (Pe): 3427
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA ; Mo
TOPOGRAFA : em acive até 5
CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL D6: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO
MATUREZA : Ofsrta VALOR VENDA (RS) : 495 000,00 VALOR LOCACAGC (RS): 0,00
IMOBILARIA, : CASARIMOVEIS

CONTATO : REF: TE4175 TELEFOMNE : (11)-41227777
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOC

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 268,73
TESTADA Cf : -0,08 FT ADICIOMAL D2 : 0,00 HOMOGENEIZAGAC : 244 2.4
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMAL D3 : 0.00 VARIAGAD : 0.9747
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL Q4 : 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 1.0007
[CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMAL DS : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 06 : 0,00
TOPOGRARA Ff: 0.05
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ANEXO II
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagdo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatoria, bem como da Norma para Avaliagado de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagcdo e Pericia de
Engenharia de Sédo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliacdes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparacao com outros similares, pelo pregco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condigbes de
formulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada,
de topografia, de depreciagdo e outros.

Portanto a apuracdo do valor basico unitario do imével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagcdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliagao e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacao
encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de
apresentar solugcao para a lide em questao.
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Para a avaliagdo do imével em questdo foi utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a
determinagédo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serao homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes grandezas
de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de
ocupacgdo, niveis econdmicos da regido, bem como o potencial de
crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que poderemos
determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO para uma

unidade padrao (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adogao de fatores de homogeneizagdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.
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O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da teoria

cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em véarios problemas menores
(problema da localizagdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situagao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os fatores
se referem a essa situacdo paradigma, admitindo que sdo néao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatérios ou subtrativos.

1.1.i Verificacédo do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se
atingir Grau Ill, Grau Il ou Grau |I. A obtengdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem 0s quais, mesmo com uma soma elevada, nao se consegue atingir

graus elevados.
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1.1.i Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdo em funcado da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianga, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na fungao densidade t-student, ilustrada abaixo:

v+l1
(3 ey
——1

+— —0 <t

f@)= —0<t<
r@.m v

Os valores de t advindos da fungdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fun¢do do nivel
de significAncia adotada (que vai depender do grau de fundamentacgéo

que se queira atingir) e do nimero de graus de liberdade.

O grafico a seguir representa a fun¢cdo densidade de t-

Student:
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A© regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

v

7ttob J[‘tob

Uma vez obtida a estatistica t-student (fungcédo do nivel de
confiangca e do nimero de graus de liberdade), pode-se calcular o

intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

< St

wn
—

_y£i+

4
5

Onde:

X = centréide amostral;
S = desvio-padrao amostral;
t = estatistica t-Student para [0 = 20% e um GL definido;

n = nUmero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.iii Obteng¢ao do valor metro quadrado do terreno.

L1liv Pesquisa de Campo:

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

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formagdo do pre¢o no local do imével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicdes nas quadras, situagdo dos Iméveis, existéncia de
construgbes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

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

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DEUNITARIOS
Nim. | Enderego U:?ilu?rrio Homogeneizagdo P\:] ?::;;&"?u :S:Ejf:o
E 1| RUA ALBERTING PINCHTI 155 131699 1,458,866 1,1076 1,0002
[ 2| RUAALBERTING FINOTTI 141 23534 147898 076 10002
@ 3| RUA CILEI JOSETIAGO 74 131221 20404 Q.7575 0.9%99
@ 4| RUARCLANDC MARGUES 37 51503 1,147 67 07575 09999
@ 5| RUARCLANDS MARGUES 49 56492 1,18858 07575 0000
E & | RUA ANGELA GIANCTTIO 647 866,73 24484 0.5747 1,0001
o Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

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

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

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

fevereiro/2024;

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

que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o gréafico de:

ADERENCIA
Him. Observado Calculado
1 1.316,99 1.458,66
. 1.335,34 1.478,98
3 131221 094,04
4 1.515,03 1.147 67
5 1.566,92 1.186,98
6 866,73 844 84
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculaidos

2.00

2.000

1.000

1.200

1.700

1400

1.500

%
"

'51400
_5.

= 1300
L)

1.200

&

1.000

00

200

0o

e

i

a00

2

e

a0l

200 1.000 1.210 1.400 1.£00 1500 2000
Jhservado

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

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/02/2024 as 17:01 , sob o numero WSB024700622660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1023341-73.2015.8.26.0564 e codigo JiNVhKZs.



fls. 826

RODRIGO IEZZ]| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA

CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

30
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DES CRICED : PROCESSO 1023341 DATA: 19/02/2024
FATOR OFERTA/T RANSAE_L&D: 0%
EDlHCACﬁD VALORES DE YENDA : |BAPE-SP - 2024 - SAQ PAULD - 5P
OBSERVACAQ ;
IONA DE AVALIAQ&O
Descrigiio da Jona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MECIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min

10,00 020 1.00 2500 4000 0,50 280,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[] Localizactio 314,34
[¥] Testada 2470
[ ] Profundidade
[] Frentes Mulfiplas Sim
[] Area
[¥] Topografia plang
[] Consisténcia 10O
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VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitarios : 1.318.87
Desvio Padrdo ; 246,85
S 30% PR T
+30%:171453
Coeficiente de Variagda ; 18,7200

GRAU DE FUNDAMENTAQE.O

Média Unitdrios: 1.185.19
Desvio Padrdo: 25095
- 30% 829 .64

+30%: 1.540.75

Coeficiente de Variagdo ; 21.1700

Descrigdo GRAUIT GRAUT GRAUI 11
i A mTpl?taqu,a.nmntma [E COmpitz 010 208 BX0res D Aogan o8 sfuagin D 3
varigva ansianss usatoans fratzmentc parzdigma
Guanfidada minima da
12 § 3

2 dad0a o marcado Uaiss D E D ‘
3 Inentficapan os datos Aprasentagan g inform refatoda: Aprasantario da inform ref atonzs B Apreseniagio inform refatooos 32

e mercado = Caract dos dos dados analizados E &8 caract 003 dos dados aniaatos caract dos dados ref as fores D 3

Infarvate da Justs da cas

fator & pi'o conj i Bores it (4 Gsazm 4 idazse Ol 3

GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FDRMAQ.&O DOZ VALORES

MEDIA SANEADA (RS} 1.73519
TESTADA: 0.7300
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.261 43000

PROFUNDIDADE ~ 0.0000
FATOR AREA: 0.0000

VALOR TOTAL (RS) : 816.61375

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliande

INTERVALO MINIMO : 1.03357
INTERVALD MAXIMO : 1.334.41

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 121270
INTERVALO MAXIMO : 1.510.14

GRAU DE PRECISAO: Il
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