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

PROCESSO N2 0019557-52.2008.8.26.0564
(l¢ao: EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: SUPER VERSATIL COM IMP EXP LTDA.
Regde: INOCENCIA LIRIA MARTINS.

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:
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imovel
constante de terreno e construc¢ao, situado a Rua Eugenio Aronchi, n? 122

—Jardim do Mar, 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 imoével avaliando em detalhes, tem-se:
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1.1 - LOCALIZAGAO.

O objeto da presente acao é o imoével situado a Rua Eugenio
Aronchi, n? 122 — Jardim do Mar, Sao Bernardo do Campo — SP, conforme

mapa de localizacdo abaixo:

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 Padrao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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ZONEAMENTO.
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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: iluminagao 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 8,00 m de frente para a referida Rua
Eugenio Aronchi, tendo igual medida de largura na linha dos fundos, por

25,00 m da frente aos fundos de ambos os lados.

AP TOTA! e ee e = 200,00 m?

INSCRICAO IMOBILIARIA: 007.070.037.000

11.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imoével de
caracteristica residencial com area construida total de 381,30 m?

conforme certidao de dados cadastrais, com a seguinte distribuicao:
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Pavimento Inferior: saldo, garagem para 8 veiculos, dependéncias de

empregado e lavanderia.

Térreo: Sala com 2 ambientes, lavabo, cozinha, copa e quintal.

22 andar: 2 suites, 2 quartos e banheiro no corredor de distribuigao.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento ceramico e revestimento de madeira nos quartos.

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

ceramica nos banheiros e cozinha.

-Forros: Laje pintada em latex .

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

G

FOTO 01

Vista da fachada.

FOTO 02

Vista aproximada da fachada.
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FOTO 06
Vista do banheiro.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
rodrigo@tardelliengenharia.com.br

.

FOTO 05
Vista do quarto para empregado.

E-MAIL
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FOTO 07
Vista da sala.
FOTO 08

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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Vista da copa e cozinha.
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FOTO 10

Vista do quintal.
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FOTO 11

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO 12

Vista do quarto
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FOTO 13

Vista do banheiro.

FOTO 14

Vista do quarto.
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FOTO 15
Vista da suite 01.
FOTO 16
Vista do banheiro.
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FOTO 18
Vista do banheiro.

FOTO 17
Vista da suite 02.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

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




fls. 493

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

17

Iv. - VALOR DO IMOVEL.

V.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 relacdao ao imével 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 =200,00 m?

q = Unitario = RS 3.035,77

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

Substituindo os valores na férmula e calculando vem:

V¢ = 200,00 m? x RS 3.035,77/m?

V: = R$ 607.154,00
(seiscentos e sete mil e cento e cinquenta e quatro
reais)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 607.154,00 — 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 edificagbes — SINDUSCON ultimo

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

Onde:

V. = Valor da construgao

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrao: Superior;
Coeficiente RgN: 2,656;

CUB — abril/2023: RS 1.942,27/ m?;

Area construida= 381,30 m2;

Estado de Conservacdao: Reparos simples (e);

Idade: 41 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (41/70) = 0,59;
K: (0,59e) = 0,432 - Foc: 0,20 + 0,432 x (1-0,20) = 0,5456;

O valor da construcgdo serd calculado, através da expressao:
V.=381,30 m? x (2,656 x RS 1.942,27/m?) x 0,5456
V. =R$ 1.073.195,49
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V.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.
Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:
Valor do terreno =V: =RS$ 607.154,00
Valor da construcgao =V, =R$1.073.195,49

Valor total do Imével =V, =RS$ 1.680.349,49

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,= RS 1.681.000,00 - Vdlido para junho/2.023.

(um milhao, seiscentos e oitenta e um mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 21 (vinte e uma) folhas, vindo
esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 06 de junho de 2023.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 72 VARA
CiVEL DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO / SP.

PROCESSO N2 0019557-52.2008.8.26.0564

(¢ao: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.

Regte: SUPER VERSATIL COM. IMP. EXP. LTDA.
Regde: INOCENCIA LIRIA MARTINS.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS em epigrafe, em atendimento a r. determinacao de fls. 537, vem

mui respeitosamente a V. Excia, para apresentar o seguinte:

ESCLARECIMENTO
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l. - PRELIMINARES.

O Signatario foi honrado com a nomeagao do MM. Juizo, fls.
363, para servir como Perito Judicial, com o objetivo de realizar avaliacao
do imdvel, transcrita no Laudo Pericial de fls. 477/517, cuja descricdo, e

valor de mercado apurado, sdo apresentados a seguir:

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construcao:

RS 607.154,00

Valor do terreno = Vi

RS 1.073.195,49

Valor da construcao = V¢

Valor total do Imével =V, =RS 1.680.349,49

Diante do exposto, o valor arredondado do imovel é:

V,= RS 1.681.000,00 - Vdlido para junho/2.023.

(um milhdo, seiscentos e oitenta e um mil reais)
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Em fls. 526/527 o patrono do Requerido, Impugna-se o

Laudo Pericial:

O laudo apresentado de fls. 477/517, pelo perito
judicial

Rodrigo lesi Tardelli, deve, com todo respeito, ser
rejeitado, pois completamente fora dos pardmetros de precos
utilizados nos imoveis construidos no Jardim do Mar, em Sdo

Bernardo do Campo.

Consta no referido laudo, que o terreno estd
localizado no Bairro Jardim do Mar, OU SEJA, BAIRRO MAIS
VALORIZADO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, com terreno
medindo 8 metros de frente por 25 metros de fundo de ambos os

lados.

Como benfeitorias no imdvel consta uma drea
construida de 381 metros quadrados, com inscricdo Municipal n®
007.070.037.000 e no imovel consta uma constru¢do de
GARAGEM PARA 8 (0ITO) VEICULOS, DEPENDENCIAS DE
EMPREGADA E LAVANDERIA, no pavimento inferior. No andar
térreo consta 2 (DUAS) GRANDES SALAS, DE ESTAR E DE JANTAR,
LAVABO, COZINHA, COPA E QUINTAL e, no ANDAR SUPERIOR 4
QUARTOS GRANDES, SENDO 2 (DOIS) COM SUITE E 2 SIMPLES,
ALEM DE MAIS UM BANHEIRO E CORREDOR DE DISTRIBUICAO DOS
QUARTOS.
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A construg¢Go possui uma drea de 381,30 metros
quadrados, todos esses dados foram colhidos do proprio laudo

pericial;

Consultando-se as ofertas de imdveis no Jardim do
Mar, encontramos um anuncio da Imobilidria Guaira, datado de
26/06/2023 com um sobrado semelhante ao imdvel periciado,
imovel este localizado no mesmo bairro, com 6 vagas de
garagem, 4 banheiros e 356 metros quadrados de construgéo
pelo preco de RS 2.400.000,00 (anexo copia do antncio, mais

precisamente na Rua Banda.

Encontramos ainda, como anunciado na mesma
Imobilidria, outro sobrado, menor ainda, com 358 metros
quadrados, com 4 quartos, 1 suite, 4 banheiros e 4 vagas de

garagem, valor RS 2.500.000,00.

Encontramos também, na Imobilidria Real, uma casa
com 3 suites, 4 banheiros, 6 vagas de garagem, com 379 metros
quadrados de constru¢éo, por RS 2.300.000,00, sito a Rua das
Araras, no Bairro Planalto, ou seja, bairro este muito menos

valorizado do que os do Jardim do Mar.
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Existe também outro anuncio de sobrado no Parque
dos Pdssaros, anunciado com 4 quartos, 5 banheiros, 4 vagas de
garagem, com 400 metros quadrados de drea construida com o

valor de RS 2.199.640,00 (cépia em anexo).

Como pode Vossa Exceléncia observar, o valor do
imovel avaliado pelo perito judicial, estd muito aquém do valor
dos imdveis anunciados, ou seja, as diferencas dos imoveis a

venda sdo aproximadamente RS 700.000,00 a menor.

Esclarece ainda, a Executada, que é viuva, é
pensionista da SPPREV, por pensdo deixada pelo marido falecido,
que era professor, e nGo tem condi¢des financeiras de contratar
um novo perito para contradizer o laudo pericial acostado aos

autos.

Assim sendo requer deste d. juizo se digne a
determinar nova peritagem para que os valores sejam

razoavelmente proximos dos anuncios em questdo.
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. - ESCLARECIMENTO.

Define-se pela Norma de Avaliacao de Imdveis Urbanos NBR

—14.653-1 da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas:

“3.44 Valor de Mercado

Quantia mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem,
numa data de referéncia, dentro das condigoes

do mercado vigente.”

Isto é, os servicos foram desenvolvidos por Profissional de
Nivel Superior que possui conhecimento aprofundado e capacidade
técnico-cientifica para realizar avaliagdes, em conformidade com as Normas
Técnicas da ABNT — Associacado Brasileira de Normas Técnicas, indicadas nos
referidos procedimentos, especialmente a NBR -14653 — AvaliacOes de Bens

e a Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011.

Se nao Vejamos:
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“Esta parte da NBR 14653 apresenta diretrizes para
os procedimentos de exceléncia relativos ao exercicio
profissional. Esta parte da NBR 14653 ¢é exigivel em
todas as manifestacoes técnicas escritas vinculadas
as atividades de engenharia de avaliacées. NOTA - A
Resolucdo n° 218 do CONFEA fixa as atribuicdes
profissionais do engenheiro, arquiteto e engenheiro
agronomo nas diversas modalidades e, conforme a
Resolugdo n° 345 do CONFEA, sdo de atribuigcdo
privativa dos engenheiros em suas diversas
especialidades, dos arquitetos, dos engenheiros
agronomos, dos geodlogos, dos gedgrafos e dos
meteorologistas, registrados nos Conselhos
Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia -

CREA, as atividades de vistorias, pericias,

avaliacoes e arbitramentos relativos a bens moveis

e_imdveis, suas partes integrantes e pertences,
mdquinas e instalacdes industriais, obras e servigcos
de utilidade piublica, recursos naturais e bens e
direitos que, de qualquer forma, para a sua existéncia

ou utilizacdo, sejam de atribui¢do dessas profissoes”.

Este signatario teve como objetivo a determinacao do justo
e real valor do imdével objeto desta respectiva acao onde se baseou em fatos

técnicos.

Para a avaliacdo do imével foi empregada a “Norma para
Avaliacao de Iméveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que atende as exigéncias do item

8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011.
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Os fatores de homogeneizagao utilizados no tratamento,
foram calculados, por metodologia cientifica, para que reflitam, em termos
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia
espacial e temporal, e encontram-se indicados na "Norma Bdsica para

Pericias de Engenharia do IBAPE".

Para a determinacao do valor unitario basico de terreno que
reflita a realidade mercadolégica imobiliaria da regidao avalianda, este
signatdrio utilizou-se elementos comparativos similares em oferta, todos
localizados dentro na mesma regidao do imdvel avaliando, com o objetivo de
uma amostra representativa para melhor elucidar comportamento do
mercado no qual o imdvel esta inserido, onde resultou em uma precificacao

do bem mais precisa e correta.

No entanto, o nobre patrono apresenta as fls.529/532
apenas anuncios de internet, sem qualquer aplicacao de critérios técnicos
de homogeneizacao conforme recomendam as normas técnicas, sendo

. o" ” ~ . ~
assim, as “ofertas” apresentadas nao podem ser levados em consideracao
de acordo com a Norma de Avaliagdo de Iméveis Urbano do IBAPE/SP, Item

9.2.1.2 — Subitem j):
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“Ndo serdo admitidos como dados de mercado opinides,

mesmo que emitidas por agentes do mercado imobiliario.”

“Para o calculo da construcao este Perito Utilizou os
padrdes construtivos do referido imdvel, com seus respectivos coeficientes
de R8N”, bem como do Custo Unitario Basico de Edificacdes — SINDUSCON,

ultimo publicado a época.

Para o calculo da depreciacdo da construcao, foi utilizado o
critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcao e acabamento, bem como o estado de conservacao da

edificacao.

A idade da edificagdo na época da avaliacdo - é aquela
estimada em razao do obsoletismo da construcdo avalianda, que foi
ponderada: a arquitetura, a funcionabilidade e as caracteristicas dos
materiais empregados e o estado de conservacao foi fixado em razao das

constatacdes em vistoria.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/10/2023 as 10:54 , sob o nUmero WSB023704175706

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019557-52.2008.8.26.0564 e codigo tsMMaNHr.



fls. 550

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

10

. - CONCLUSAO.

O Signatario mantém suas conclusdes expressas no Laudo de
fls. 477/517.

IV. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente esclarecimento 10 (dez) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Termos em que
P. Deferimento

S3o Paulo, 20 de outubro de 2023.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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