fls. 219

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N¢ 2173

1
EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 72 VARA
CIiVEL DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO / SP.

PROCESSO N2 0011240-45.2020.8.26.0564
(l¢ao: CUMPRIMENTO DE SENTENGA — LOCAGAO DE IMOVEL

Regte: MARIA MANUELA CORREIA DUCCA.
Reqde: EDUARDO FERNANDES DOS SANTOS E OUTRO.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imovel
constante de terreno e construgao, situado a Rua Lazaro Rosa, n? 152 —

Jardim Vera Cruz, Sao Bernardo do Campo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagao dos imoveis, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao 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 condicdes locais, assim como o imodvel avaliando em detalhes, tem-se:
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1.1- LOCALIZACAO.

O objeto da presente acdo é o imovel situado a Rua Lazaro
Rosa, n2 152 — Jardim Vera Cruz, S3o Bernardo do Campo — SP, conforme

mapa de localizacdo abaixo:
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1.2 - 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 Ill- 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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1.3 - ZONEAMENTO.

O imodvel encontra-se situado em ZUD - 1 — Zona de Uso Diversificado 1.
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O imovel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacao publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servigo de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4.1 TERRENO

Medindo o terreno 7,00 m de frente para a referida Rua
Lazaro Rosa, igual dimensao dos fundos, por 24,00 de cada lado da frente

aos fundos.

Ar€a TOTAl ceeeeeeeeeeeeeeeee e, = 168,00 m?

INSCRICAO IMOBILIARIA: 021.026.002.000

! 3
LIVRO N* 2 - REGISTRO 2° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
R de Sdo Bernardo do Campo

f-mﬂoula
-11 453- \ [_ -l- I S. B do Campo, 27 de agosto de'19 79

IMOVEL := Q terrenc désignado como sendo -
Parte do Lote n2 02, da Quadra -
"M", localizado a Rua Lazaro Rosa, antiga Rua H, no "Jardim
Vera Cruz", medindo:- 7,00 metros de frente para a referida
Rua; igual dimensao nos fundos, por 24,00 metros de cada la
dg, da frente aos fundos, conf:ontando pelo lado direito de
guem da rua olha para o imovel, com o restante do lote ng 2
de propriedade de Tereza Joaquina Nicolau de Oliveira e seu
marido, pelo lado esquerdo com o lote n? 01, de propriedade
de Raphael Garzouzi, e nos fundos com parte do lote no 27,-
tambem de propriadndo de Raphael Garzouzi, com a area de ==
168,00 metros quadrados.- Inscr. Munic. 021,026,002, 000, ~

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011240-45.2020.8.26.0564 e codigo chzob4SS.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI, protocolado em 22/06/2023 as 09:50 , sob o0 nimero WSB0O23702326855



fls. 225

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

7

11.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel de
caracteristica residencial com d&rea construida total de 134,00 m?

conforme certiddao de dados cadastrais, com a seguinte distribuicao:

3 quartos, sala, banheiro, copa, cozinha, lavanderia, quintal e garagem

coberta para 2 veiculos.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento ceramico.

-Paredes: Pintura na sala, quartos e corredor, possuindo revestimento em

ceramica no banheiro, cozinha e lavanderia.

-Forros: Laje pintada em latex .

-Outros: Caixilhos em ferro, aluminio e madeira.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01
Vista da fachada.

IIIIIIIIII LT

\! R

I

FOTO 02

Vista da garagem.
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FOTO 03

Vista do quintal.

FOTO 04

Vista da sala.
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FOTO 05

Vista do quarto 1.

FOTO 06

Vista do quarto 2.
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FOTO 08
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FOTO 07
Vista do banheiro.

Vista do quarto 3.
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FOTO 09

Vista da cozinha.

FOTO 10

Vista da copa.
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FOTO 11
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FOTO 12
Vista da area externa.

Vista da lavanderia.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinac¢ao do valor unitario 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 consideragao:
a caracteristica da zona, padrdao do local, melhoramentos publicos

existentes, condi¢des de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regiao 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 relagao ao imoével avaliando, baseado na Norma

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

O imoével foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

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

Vt = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno =168,00 m?

q = Unitario = RS 2.212,77

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:
Vi=Sxq

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi = 168,00 m2 x RS 2.212,77/m?

V. = R$ 371.745,36
(trezentos e setenta e um mil e setecentos e
guarenta e cinco reais e trinta e seis centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 371.745,36 — valor — terreno.
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagdao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciagdao do imédvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
tal como do custo unitario basico de edificagdes — SINDUSCON ultimo

publicado para o més de janeiro de 2022, RS 1.942,27.

Onde:

V. = Valor da construgao

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Médio;
Coeficiente RgN: 2,355;

CUB — maio/2023: RS 1.942,27/ m?;

Area construida= 134,00 m?2;

Estado de Conservacdo: Regular (c);

Idade: 44 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (44/70) = 0,63;
K: (0,63 c) =0,474 - Foc: 0,20 + 0,474 x (1-0,20) = 0,5792;

O valor da construcdo sera calculado, através da expressao:
V. =134,00 m? x (2,355 x R$ 1.942,27/m?) x 0,5792
V. =R$ 355.004,51
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VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno =V:; =RS$371.745,36

Valor da construgao =V. =R$355.004,51

Valor total do Imével=V, =RS 726.749,87

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,= RS 730.000,00 - Vdlido para junho/2.023.

(setecentos e trinta mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 18 (dezoito) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 22 de junho de 2023.
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ELEMENTOS DA AVALIA@ED

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDOD DO CAMPOD - 5P - 2023 ClunuzADo DATA DA PESQUISA ; 20/08/2023
SETOR: 021 QUADRA : 023 INDICE DO LOCAL: &17.07 CHAVE GEOGRARACA :

DADOCSE DA LDCALIIAQEO

ENDERECO : RUA ANTOMNIC CARLOS DE LIMA, NUMERO : 184

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC BERMARDC DO CAMPD - 5P
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS -

[£]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBUCA

[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 12200 TESTADA - (cf} m Z00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILUDADE : Deeta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA ; plang

COMNSISTENCIA : s=co

DADOS DA BENFEITORIA

TIPC DA EDIACACAD : Casa USO DA EDIRCACAQ : Resdencio AREA COMSTRUIDA : 14000 M=
PADRAQ CONSTR.: caso médic COMSERVACAD : & - reparos smples

COEF. PADRAC: 2,154 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEFRECIACAO (k) 0.541 CUSTO BASE (RS): 1.942.2
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 328.583.84 VALOR ARBITRAD O (RS): £.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00

ADICKDOMAL 04: 100 ADICIHOMAL 05: .00 ADICIOMNAL O8: 1.00

DADOS DA TRANSA(;;EG

MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA : GONCALVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 147572 TELEFOMNE: (11}-43314040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMDGENEIIAQEO

FATORES NCRMA IBAPE/SP FATORES ADICICONAIS VALORESIVARIAQS«LO

LOCAUZACAO Floc ©.00 FT ADICIOMAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.691.33
TESTADA Cf: C.15 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 1.5942 83
FPROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIOMAL 03 0.00 VARIACAOD : 1.1487
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIACAC AVALIANDO : 1.0000)
COMSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 046 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: Q.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA A?ALIA;_:;ED

CADOS DA FICHA 2

MUMERO DA PESQUISA : SAQ BERMARDO DO CAMPD - 5P - 2023 ClunuzAaDO DATA DA PESQUISA @ 20/0&/2023
SETOR: 021 QUADRA: 021 INDICE DO LOCAL: &19.01 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIIA@EAO

EMDERECO : RIUA CARLOS AYRES MUMERO : 29
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5A4C BERMARDC DO CAMPO - 5P

CEFP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA

[<] REDE DE GAS C<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar} m= 12500 TESTADA - (cf) m 500  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Regular ESQUINA : Mo

TOPOGRAFRA ; pano

COMNSISTENCIA : seco

DADCS DA BENFEITOCRIA

TIFO DA EDIRCACAO : Cosa USC DA EDIARCACAD : Resdencial AREA COMSTRUIDA ! 16100 M=
FADRAO COMSTR.: coso médic COMSERVACAOD : & - reporos smples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL : 40 anos COEFDE DEPRECIACAO (k): 0.541 CUSTO BASE (RS): 194227
VAGAS: © PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 3FF.ETI.4 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03 1.00

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

DADOS DA TRANSAQ;D

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 690.000,00 VALOR LOCACAO (RS} : 0,00
IMOBILIARIA : GONCALVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 148049 TELEFONE: (11}-43314040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HDMOGENEIIAQEG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIA(;.E.G

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMAL 01 : 0.00 VALCR UNITARIO : 1.945.03
TESTADA Cf: 0% FT ADICKOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAD : 2 234,25
PROFUNDIDADE Cp 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIAGAOD : 1.1487]
FRENTES MULTIPLAS Ce 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
COMNSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMAL 05 : o.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMNAL 06 ¢ 0,00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB023702326855
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ELEMENTOS DA AVALIAC AO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : 5AC BERMARDOD DO CAMPO - 5P - 2023 Clunmuzapo DATA DA PESQUISA : 20/08/2023
SETOR: 0z QUADRA : 028 INDICE DO LOCAL: &15.01 CHAVE GEOGRAACA :
DADOCS DA LOCALIIA.(;EO
ENDERECO : RUA GIOVANNI ZECHETTI NUMERC : 55
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 340 BERMARDO DO CAMPO - 5F
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS E<]IREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [=] TV A CABO
DADOCS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 185,00 TESTADA - (cf} m £00  PROF. EQUIV. (Pe) 30.83
ACESSIBILDADE : Diveto FORMATO : Reguior ESQUINA : Mo
TOPOGRARA : slanc
COMSISTENCIA : SO
DADOS DA BENFEITORIA
TIPC DA EDIACACAD : Caso USO DA EDIACACAO ; Residencial AREA COMSTRUIDA : 1$7.00 M=
PADRAO COMNSTR.: cosa smples (<) COMSERVACAQ : = - reparos smples
COEF. PADRAC: 1,743 IDADE REAL : 25 anos COEFRDE DEPRECIACAO (k): 0.69¢ CUSTO BASE (RS): 1.542.27
VAGAS: O PAVIMENTOS ;0
VALOR CALCULADO(RS): 454 1TETE VALOR ARBITRADO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 04: 1,00
DADOS DA TEANSA.(;E.O
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 052.000,00 VALOR LOCACAO (R5): 0,00
IMOBILLARLA, : SH PRIME IMOVEIS
CONTATO : REF: 5534355 TELEFONE: (11}-47502725
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMDGENEIIA@EO
FATORES NORMA IBAFPE/SP FATORES ADICIONAIS \"ALORE&.-"\"ARIA(;EO
LOCAUZACAD Floc : 0,00 FT ADICIOMAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2,151 45
TESTADA Cf: 0,11 FT ADICIOMAL 02 ; 0,00 HOMOGEMEIZAGAD : 23829
PROFUNDIDADE Cp : .00 FT ADICIOMAL D3 : .00 VARIACAO : 1.1074
FRENTES MILTIPLAS Ce : .00 FT ADICIOMAL 04 ; 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000
COMNSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIOMAL0S ; 0.00
AREA Ca: Qo0 FT ADICIOMNAL DG : 0.00
TOPOGRAFIA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ELD

DADOS DA FICHA 4

NMUMERC DA PESQUISA ¢ 5A0 BERMARDC DD CAMPO - 5F - 2023 JunmuzaDpO DATA DA PESQUISA @ 20/06/2023
SETOR: 021 QUADRA : 014 IMDICE DO LOCAL: £15.01 CHAVE GEOGRARACA :

DADCS DA LOCALIZACAD

ENDERECO : RUA JOSE ROCHA MUMERD : 71
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 BERMARDO DO CAMPO - 5P
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMEMNTOS :

[]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMIMACAD PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 100,00 TESTADA - (cf) m 400  PROF. EQUIV. (Pe) 25,00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESCQUIMA : e

TOPOGRARA @ plano

COMSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPC DA EDIACACAO : Cosa USO DA EDIACACAO : Residencio AREA COMSTRUIDA : 15000 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic COMSERVACAO : o - reguicr

COEF. PADRAC: 2,154 IDADE REAL: 20 anos COEFRDE DEPRECIACAD (k) 0.837 CUSTO BASE (RS) 1.542.27
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): £25 257 20 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMNAL 04&: 1.00

DADOCS DA TEANSAQEO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 220.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARLA, : GONGALVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 134260 TELEFOME : (11}-23314040
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAG:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALDRESHVARIAG&O

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIOMAL 07 o.00 VALOR UNITARIO : 267 43
TESTADA Cf: Q.15 FT ADICIOMAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 2.064,07
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMNALOS ; 0.00 VARIAﬂ;iD al 1.71487
FREMTES MULTIPLAS Ce : 000 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0000
COMNSISTEMCIA Fc 0.00 FT ADICIOMAL 05 : 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 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOCS DA FICHA 3

MUMERO DA PESQUISA : 5AC EERMARDOD DO CAMPC - 5P - 2023
INDICE DO LOCAL :

SETOR: 027 GUADRA : 028

DADOS DA LGCALIIA(;JEO

FlumZADO DATA DA PESQUISA @ 20/04/2023

&12.00 CHAVE GEQOGRAFCA :

EMDERECO : RUA LAZARC ROS5A

COMP.:
CEF:

BAIRRC :
UF: 3P

DADOCS DA REGIAC

MUMERO : 110
CIDADE : 5A0 BERMARDO DO CAMPO - 5F

MELHORAMENTOS &
[<]PAVIMENTACAD [¥] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS ] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOCS DO TERRENO

<] REDEDE LUMIMNACAD PUBLICA
v acaeo

AREA (Ar} m=: 182,00 TESTADA - (cf) m £50 PROF. EQUIV. (Fe): 78,00
ACESSIBILDADE : D¥sta FORMATO : Reguior ESQUIMA : H&o

TOPOGRARA ; panc

CONSISTEMCIA : S8CO

DADOS DA BENMNFEITORIA

TIPO DA EDIACACAD : Casa US0O DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 220,00 M=

PADRAO CONSTR.: cosa smples
COEF. PADRAC:
VAGAS: O

1,477 IDADE REAL : 50
PAVIMENTOS : O

anos COEFDE DEFRECIACAD (k):

CDNSERVACAD : h -enire reparcs importanies e sem wvaior

VALOR CALCULADO(RS): 177.187 81 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00

FATORES ADICIOMNAIS

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

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

DADOS DA TRAMNIAC AC

MNATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA ¢ HSM IMOVEIS

CONTATO : REF: 10060 TELEFOME: (11}-43300101

OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAOC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES EVARIAL(;EO

LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMALD : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.7448.29
TESTADA Cf : 0.09 FT ADICIOMNAL 02 ; 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.903.34
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1.0%00)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 000 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
COMNSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIOMAL 05 : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL D6 : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIAC_.‘.E.D

DADOS DA FICHA &

NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDO DD CAMPOC - 5P - 2023
QUADRA : OZ& INDICE DO LOCAL: &1701

SETOR: ©Z1

DADOS DA LOCALIIAGEO

FlunuzAaDD DATA DA PESQUISA @ 20/04/2023
CHAVE GEOGRARCA :

ENMDERECO : RUA LAZARC RIOSA

COMP.:
CEF:

BAIRRO :
UF: 3P

DADOS DA REGIADC

MUOMERD : 40
CIDADE : 5AC BERMARDD DO CAMPO - 5F

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS EZlREDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA

DADOS DO TERRENO

<] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
] v acaeo

AREA [Ar) m=: 142,00 TESTADA - (cf} m
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO :
TOPOGRARA @ planc

CONSISTENCIA ; seoo

DADOS DA BENFEITORIA

5,00 PROF. EQUIV. (Fe): 32,40

Reguiar ESQUINA ; Mao

TIPO DA EDIRCACAD : Caoso
PADRAOC COMSTR.: cosa smples
COEF. PADRAC:
VAGAS: O

1.4%7 IDADE REAL : 20
PAVIMENTOS : O

WSO DA EDIHCAC.ED » Residencia

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k)

AREA CONSTRUIDA : 196,00 M=
COMSER VAC.E.D 1 e - reparcs simples

0,855 CUSTO BASE (RS): 1.942 27

VALOR CALCULADO(RS): 37327489 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIOMNAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1.00
ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMAL D&: 1.00
DADOS DA TRANSACAOD
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
INMOBILLARIA : TREWVISAN ABC IMOVEIS
CONTATO : REF: SO0952 TELEFOMNE: (11)-43418031

OBSERVACAO:

REZULTADO DA HOMOGENEIIAQ:&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIZS VALORES/VARI A;‘io

LOCALIZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.140.25
TESTADA Cf : 0.15 FT ADICIOMNAL 02 0.00 HOMOGEMNEIZACAO : 2,458 53
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIAGAD : 1.1487
FREMTES MULTIFLAS Ce: 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0000
COMNSISTENCIA Fo : .00 FT ADICIOMAL 05 : .00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB023702326855

09:50, sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI, protocolado em 22/06/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011240-45.2020.8.26.0564 e codigo chzob4SS.

Este documento



fls. 244

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

26
ELEMENTOS DA AVALIAI;EO

DADOS DA FICHA 7
MUMERC DA PESQUISA : SAC BERMARDO DO CAMPC - 5P - 2023 ClunuzapO DATA DA PESQUISA : 20/06/202
SETOR: 021 QUADRA : 042 INDICE DO LOCAL : 819,01 CHAVE GEOGRARCA :

DADOCS DA LOCALIIAQEO
ENDERECO : RUA RAUL QUARESMA MUMEROD : 554
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC BERMARDO DO CAMPO - 5P
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
K] PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAC PUBLICA
[<] REDE DE GAS [FI1REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABOD

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 150,00 TESTADA - (cf) m £00  PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGGRARA @ planc
COMNSISTENCIA : seco

DADOS DA BEENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAD : Caso USO DA EDIACACAD : Residencio AREA COMSTRUIDA : 27500 M=
FADRAO CONSTR.: coso simples C[}NSERVAI;,RD 1 e - reparcs simpies
COEF. FADRAO: 1,457 IDADE REAL : 50 anos COERDE DEPRECIACAD (k) 0.454 CUSTO BASE (RS): 1.942 27
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 343.077,14 VALOR ARBITRADO (RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSA(;;.O
MATUREZA : Oferta VALOR WENDA (RS): 850.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILLARLA, | OTACILLA IMOVEIS

CONTATO : REF: 28784 TELEFONE: (11}-43391845
OBSERVACAO:

REZULTADO DA HOMDGENEIIA:;.ELO

FATORES NORMA IBEAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACADC

LOCALZACAC Floc : 0.00 FT ADICIOMAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.479.93
TESTADA Cf : 0.11 FT ADICIOMALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 2.948.20
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAOC : 11074
FREMNTES MULTIPLAS Ce : .00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00 VARIAGCAC AVALIANDO : 1.0000
COMNSISTENCIA Fc : .00 FT ADICIOMAL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL D6 : 0.00
TOPOGRARAA Fi: 0.00
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ANEXO 1
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CRITERIOS E METODOLOGIA
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 avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagcao de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo 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 comparacdo com outros similares, pelo preco 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 condicdes de
formulas préoprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imovel
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagcdo, em consonancia com a Norma de
Avaliagdo 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 regidao, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solugcédo para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo 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

determinacado do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e prdéximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacado, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupagao, niveis econémicos 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 padréao (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 sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizagcdo medidos no
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

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

somatérios ou subtrativos.

[.1.i Verificacao 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 |. A obtencdo 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 os quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcédo 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 confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
FLVH (v+1)
£() = 2 ) [ —0 <t < oo
r ; ATV v

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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A f(t) regido de
aceitagdo

7J[t0b J[tob J[

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcdo do nivel de
confianga e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confianga pela expressao apresentada a seguir:

»n
H

X - <X+

<

T

Onde:

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

= numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.111 Obtencao do valor metro quadrado de locacao.

Lliv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imével
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

regiao geo-econdmicado mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imébvel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posigcdes nas quadras, situacdo dos Imédveis, existéncia de
construgcbes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011240-45.2020.8.26.0564 e codigo chzob4SS.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI, protocolado em 22/06/2023 as 09:50 , sob o0 nimero WSB0O23702326855



fls. 252

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

Foi

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

34

obtido através do Programa GeoavaliarPro um

MATRIZ DE UNITARIOS

NOm. | Enderego Ui?;:rriu Homogeneizagdo PE?::;;‘;EFSG :2:?;2;’0
B RUA AMTONIC CARLOS DE LIMA 184 1:681.33 174283 1.1487 1,0000
B 2 | RUA CARLOS AYRES 27 F45.03 223425 1.1487 1.0000
) 3 | RUA GHOVAMNI ZECHETT! 58 215148 23821 1,1074 1,0000
) 4| RUA JOSEROCHA 97 286743 306407 1.7487 1.0000
) 5| RUA LATARD ROSA 110 746,22 903,54 1.0700 1.0000
B & | REUA LAZARC ROSA 60 274028 245853 1. 1487 1,0000
B 7| EUA RALL QUARESMA 584 ZETRF3 296820 1.1074 1.0000

e Fator oferta:

foi aplicada, para elementos

em ofertas,

uma

depreciacado 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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*eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de
junho/2023;

oLOCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regido geo-
econOmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
b 1.691,33 1.942 83
2 1.945,03 2,234,25
3 2.151,448 2.382.91
4 2.66743 3.064,07
5 1.746,22 1.903,34
] 2.140,28 2.458,53
7 2.679,93 2.968,20

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0011240-45.2020.8.26.0564 e codigo chzob4SS.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI, protocolado em 22/06/2023 as 09:50 , sob o0 nimero WSB0O23702326855



fls. 254

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151
IBAPE N¢ 2173

GRAFICO DE DISPERSAO
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Calculado

4.200

4.000

3.200

3.600

3.400

3.200

3.000

Valores Obzervados x Valores Calculados

.Eich

o

L2000 1400 1400 1800 200C 2200 2400 2600 =800 3000 3200 3400 3400 =800 400C 4200

Dhzervado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.

Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTAT[STICA DESCRITIVA

DESEH}CELD: FROCESSO 0011240 DATA: 20/06/2023

FATOR OFERTA/TRANSACAQ: 05

EDIHCACEL{] VALORES DEVENDA : |BAPE-SF - 2023 - SAC PAULCH - 5P

OBSERVACAQ:!

IONA DE AVALIA(;EO

Descricdo da Zona de Avaliagio: RESIDENCIAL HORIZONTAL MECIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10.00 020 1.00 .00 40 0.50 250,00 100 20000

FATORES

FATOR INDICE

[¥] Localizacdo 419,01

[] Testada 700

[¥] Profundidade

[ ] Frentes Mifiiplas Nao
[] Area

[¥] Topografia
] Consisténcia 1800

plano
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VALORES UNITARIOS
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VALORES HOMOGENEIZADOS

Media Unitarios : 2.745.94
Desvio Padrdo ; 40083

- 0%

1O
1.502.17

+ 0% 2788 74

Coeficiente de Variogdo : 18,6800

Ty I"IH'

Média Unitarios : 242202
Desvio Padrdo : 45594

- 30% 1 1 45541

+30%: 3.148,62

Coeficiente de Variacdo : 182200

GRAU DE FUNDAMENTAQEO
Descricdo GRAUIII GRAUTI GRAUI 11
1 |carac. o méva avaizngo i o o Compida gio 208 oree [ Adopio tastuagio BE
VA anataadss Usacoano fraiament paradigma
Guanfdads minima da
12 i

- 13803 06 Mercado Usaics D E : D 1
3 dsniificagao dos dados Aprezentagzo o inform ref  fnda Apresentagao g inform ref 2tooss B Aprasantagdo nform ref 1 fo00s 28

— 33 Caract dos dos dadca anaisados E 2 caract dos doa dados anazados Caract oos datos raf 208 Borss |:| §

Intarvado de uste ¢ Cata

ks oz (@] wa (O] was  [Of
GRAU DE FHHDAMENTA{LELD: Il
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS} 242202
TESTADA: 00700 PROFUNDIDADE  -0.0200
FRENTES MULTPLAS: g o000 FATORAREA:  0.0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 2.212.77000 VALOR TOTAL (RS): 271.746,15

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ¢ 2.173.87 INTERVALO MINIMO : 1924 41
INTERVALO MAXIMO : 2.670,17 INTERVALO MAXIMO : 243053
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAC: Il
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