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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 1007079-72.2020.8.26.0564
(¢ac: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: JAQUELINE JORDAO MARQUES.
Regde: IANDRA FERRAREZI E OUTRO.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apos 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 imdvel
constante de terreno e construgcao, situado a Rua Thomas AntoOnio

Gonzaga, n? 265 — Assuncao, Sao Bernardo do Campo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacgao dos imdveis, o
Signatario foi honrado com a nomea¢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 imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZAGAO.

O objeto da presente acdo é o imdvel situado a Rua Thomas
Antbnio Gonzaga, n? 265 — Assunc¢do, Sdao Bernardo do Campo — SP,

conforme mapa de localizagao abaixo:

.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 Illl-Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

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

O imdvel encontra-se situado em ZUD 1 — Zona De Uso Diversificado 1.

O imovel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagdao publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentagdao 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 8,50 m de frente para a referida Rua
Thomas Anténio Gonzaga, por 15,00 metros da frente aos fundos da

ambos os lados.

Ar€a TOTAl et =127,50 m?
LIVRO N.° 2 - REGISTRO 2.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
™ matriculs 3 KAL de Sio Bernardo do Campo
| -29.614- ] l ~3~ S. B. do Campo, Ot do dezembro de 1985

IMOVEL i~ Pradio residencial sob né 265, e
. seu respoectivo terreno destacado

da Gleba III1, localizado a Rua Um, no "CONJUNTO RESIDENCIAL
VILA RICA", medindo:- 8,50 metros de frente para a referida
Fua, tendo a meama medida nos fundos; 15,00 metros da frenm-
te acs fundos, de ambos os lados, encerrando uma area de =-
127,50 metros gquadrados, confrontande pela frente com a Bua
Umy nos fundos com Alberto Fichtner ou sucessores); do lado-
direito com a casa nf 273; e do lado esquerdo com a casa n@
255, todos de propriedade de Almeida Prado Clemente 5/A. ==
Construgoes & Comérecio, @ integrantes da mesma glaba,= |
|

INSCRICAO IMOBILIARIA: 031.118.009.000

1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel de
caracteristica residencial, com area construida de 111,16 m? de acordo

com a certidao de dados cadastrais:
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f MUNICPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
e SECRETARIA DE FINANGAS

v DEPARTAMENTO DA RECEITA
o e CERTIDAC DE DADOS CADASTRAIS

PROTOCOLO: 4DCN70C886LV

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO COM OS
ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRICAC IMOBILIARIA: 021.118.000.000
CONTRIBUINTE: ALVARO SEBASTIAO FERRAREZ!
LOCAL DO IMOVEL: RUA THOMAS ANTONIO GONZAGA
NUMERO: 265
CEP: 09850210
QUADRA: B
LOTE: P/2
ARRUAMENTO: VILA RICA
AREA DE TERRENO: 127,50 m*
AREA PROPORCIONAL: 0,00 m?
AREA DE CONSTRUGAO: 111,16 m?

RESSALVA: AS INFORMAQOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAO, QUER SEJAM
QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINICAO FISICA DO IMOVEL
OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS FRONTEIRIGOS, ENTENDEM-SE
PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAO
SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTAGAC.

Certiddo expedida via internet, com base na Instrugio Normativa SF-1 N°. 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 27/11/2024 AS 08:30:15

Chave de Seguranca 8F51UG7SS
AWW;&MCWD&O&EMM&M@MMW&W&FM
hitp:/’www.sf.sacbemardo.sp.gov.br

Atencdo: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento
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FOTO 03

Vista da lateral esquerda.

\

FOTO 04

Vista da numeracgdo predial.

¢j. 705 — CEP 01020-901 - Sdo Paulo — SP

72 Andar -
Fones: (11) 3107-9289 / 3105
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3414
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—Sao Paulo - SP
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3414

FOTO 06
2 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901

FOTO 05
Vista da garagem.
Vista lateral.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

Atendendo ao CPC art. 431 signatdrio peticionou nos autos as fls. 77 para ciéncia
as partes com o comunicado de vistoria, no entanto nGo havia ninguém residindo
no imovel conforme informacdes colhidas na vizinhanca, restando prejudicada a
vistoria interna do imdvel.

Da impossibilidade de vistoria:

Conforme determina a NBR 14653-2 - Parte 2 - para caso de

impossibilidade de vistoria:

“7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria.

Quando o avaliador estiver impossibilidade de vistoriar internamente o
imadvel por motivo devidamente justificado no laudo de avaliagdo, poderd o mesmo
procedé-la com os elementos que lhe foi possivel obter, tais como: no caso de
apartamentos e escritorios: dreas comuns, outras unidades do mesmo edificio,
informagdes da respectiva administragdo; no caso de unidades isoladas: drea

externa; no caso de conjuntos habitacionais: drea externa e outras semelhantes.

As considerag¢oes hipotéticas sobre o imovel deverdo estar claramente

explicitadas enquanto tal no laudo de avaliag¢éo”.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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Diante da impossibilidade de vistoriar o imdvel em questao,
restou este signatario, proceder a avaliagao tomando-se por referéncia o padrao
construtivo da edificacdo, a localizacdo, a idade aparente e demais

consideragdes que serao abordadas no corpo do laudo.

Sendo assim foi realizado a vistoria externa do imdvel e
avaliacdo conforme item 8.4 da Norma para avaliacdo de imdveis urbanos do

IBAPE/SP.

8.4. Vistoria do Imovel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas caracteristicas fisicas e outros aspectos
relevantes a formagao do seu valor.

Quando néo for possivel 0 acesso ao interior do imével, o motivo deve ser justificado no laudo de avaliagao.
Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avaliagdo pode prosseguir com base em uma situagao
presumida, a partir de elementos que for possivel obter, tais como:

a) Descri¢ao interna;

b) Vistoria externa de areas comuns, de outras unidades do mesmo edificio, no caso de apartamentos,
escritérios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

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

Vi=Valor do imével =?
S = Area construida =111,16m?

q = Unitario = RS 5.136,06

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vi=Sxq

Substituindo os valores na formula e calculando vem:

Vi=111,16 m* x R$ 5.136,06/m?

V:=RS$ 570.924,43
(quinhentos e setenta mil novecentos e vinte e quatro reais e quarente e trés
centavos)

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel é:

V,= RS 571.000,00 - Vdlido para novembro/2.024.

(quinhentos e setenta e um mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 14 (quatorze) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

S3do Paulo, 09 de dezembro de 2024.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 10:08 , sob o nUmero WSB024705316622

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007079-72.2020.8.26.0564 e cAdigo nhjzDDnH.



fls. 492

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA
CAU N¢ 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

15

"Huaazlyu oBIpod 8 #950°92°8°0202'22-6.0.00T 0SSa20.d 0 aw.ojul ‘op olusWINd0RIdUaIBIUODILIge/6d/erbipeised/ g snl dsh fesa//:sdny a1s o assaode ‘jeulblio o J1sjuod vied
2299TES0/7209SM 0Jawnu 0 qos * 80:0T Se ¥202/ZT/60 Wa ope|jod0ojoid ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap jeungul @ |713AdV.L 1ZZ31 0914a0y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euibiio op eidod 9 0juswnoop 81s3

iliari

ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAC BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2024 (KQunuzADO DATA DA PESQUISA: 27/11/2024
SETOR : 03] QUADRA : 001 INDICE DO LOCAL: 473,93 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA ORESTE ROMANO NOMERO - 174
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SF
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BJrpAavIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [l REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 300.00 TESTADA - (cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 30,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA : sece
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 240,00
PADRAO CONSTR.: casa econdmice CONSERVA(_:AO : - entre reparcs simples € importantes
COEF. DE PADRAO : 1.070 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,494 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASARIIMOVEIS
CONTATO : REF: CA11508 TELEFONE: (11}-41227777
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : -78.40 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.625.00
~ : A ~ .395.89
T I—_— e FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 539589
FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGAO : 2.0554
PADRAO Fp : 2.521
D #5323.80 FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDOC DO CAMPO - SF - 2024 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2024
SETOR : 031 QUADRA: 117 INDICE DO LOCAL: 403.16 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA QURO PRETO NUMERO : 83
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMFO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS BX)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 120.00 TESTADA - (cf) m: 8.00 PROF. EQUIV. (Pe): 15,00
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : Na&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 147.00
PADRAO CONSTR.: cosa smples CONSERVACAO : = - reporos smples
COEF. DE PADRAO: 1.497 IDADE REAL : 30 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.455 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 650.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : DISK IMOVEIS
CONTATO : REF: CA0806 TELEFONE: (11)-43395912
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3979.59
= : . A 2 5. 01
SRS e R = FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZAGCAO 396.0
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGCAO : 1.3559
PADRAO Fp : 1.824.71
B B8R FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOCS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2024 QunuzADO DATA DA PESQUISA: 27/11/2024
SETOR : 03] QUADRA: 111 INDICE DO LOCAL: 403,16 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA PADRE ROLIM NGMERC =314
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 120,00 TESTADA - (cf) m: 8.00 PROF. EQUIV. (Pe): 15,00
ACESSIBILUDADE : Diretc FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plonc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 120.00
PADRAO CONSTR.: casoc médic {-) CONSERVACAO : e - reparos smples
COEF. DE PADRAO : 1.903 IDADE REAL : 34 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.619 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQZ;O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 620.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASARI IMOVEIS
CONTATO: REF: CA12877 TELEFONE : (11)-41227777
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARlA(;RO
LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.650,00
. : i AO : 524511
SRS ERCIA Eobs AHEAT FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO 24
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.1280
PADRAO Fp :
& 8837 FT ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERMNARDO DO CAMPO - SP - 2024 CQunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2024
SETOR : 031 QUADRA: 112 INDICE DO LOCAL: 403,14 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA PADRE ROLIM NOMERG: 161
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SF
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BJrPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 117.00 TESTADA - {(cf) m: 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 11,70
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : secc
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casao USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 120.00
PADRAO CONSTR.: casa médic |- CONSERVACAO : e - reporos smpies
COEF. DE PADRAO : 1.902 IDADE REAL : 32 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.437 CUSTO BASE (RS): 0,00
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 659.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASARI IMOVEIS
CONTATO : REF: CA13207 TELEFONE: (11)-41227777
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4942 50
- { a - L
SEShiESCRCA s o FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 547158
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 11071
PADRAO Fp: 939,15
FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA S5

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : 031

SAQC BERNARDO DO CAMPO - SP - 2024
QUADRA: 111 INDICE DO LOCAL: 40376

DADOS DA LOCALIZAGKO

CJQunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/11/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : RUA PADRE ROLIM
COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

BAIRRO :
UF: SP

NUMERO : 84
CIDADE : SAC BERNARDOC DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

BJrAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

AREA (Ar) M= 120.00 TESTADA - (cf) m:
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

8.00 PROF. EQUIV. (Pe):

ESQUINA: NGo

TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA M=: 161.00
PADRAO CONSTR.: casa médio - CONSERVACAO : e -reparos simpiles
COEF. DE PADRAO : 1.503 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k) : 0.581 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGI\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : §50.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASAVE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
CONTATO : REF: 9724 TELEFONE: (11)-43513940
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;A'O
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.857.14
- = A s 845
Ty S&5ii FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 4.64506
FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.2043
PADRAO Fp: 252
g 723292 FT ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA &
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2024 CQunuzADO DATA DA PESQUISA : 27/711/2024
SETOR : 031 QUADRA: 113 INDICE DO LOCAL: 403.1& CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA TOMAS ANTONIO GONZAGA NUMERO : 183
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDC DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 120.00 TESTADA - (cf) m: 8,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 15.00
ACESSIBIUDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : pianc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M= 24,00
PADRAO CONSTR.: cosa médic |-) CONSERVACAO : ¢ - reguiar
COEF. DE PADRAO : 1.502 IDADE REAL: 40 anos COEF. DE DEP. (k): 0.430 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: © PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 580.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : AUXILIADORA PREDIAL ASSUNGAOQ
CONTATO : REF: 632984 TELEFONE : (11)-978814004
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 555319
ORSGLESC PN Eai RS FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 6.192,34
FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGAO : 1.1151
PADRAO Fp: 1 o
s 83512 FT ADICIONAL 04 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP - 2024 QunuzADO DATA DA PESQUISA: 27/11/2024
SETOR : 031 QUADRA: 117 INDICE DO LOCAL: 403,16 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : RUA TOMAS ANTONIO GONZAGA NUMERO : 264
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
BJrpAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 120.00 TESTADA - (cf) m: 8.50 PROF. EQUIV. (Pe): 14.12
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIAICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA M=: 235.00
PADRAO CONSTR.: casa superior {-) CONSERVACI\O : € -reparcs simples
COEF. DE PADRAO : 2,354 IDADE REAL: 25 anos COEF. DE DEP. (k) : 0,696 CUSTO BASE (RS): 0.00
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO: 0.00 VALOR ARBITRADO: 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 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.100.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PHD IMOVEIS
CONTATO : REF: 4004 TELEFONE: (11)-43322222
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALDO] : 0.00 VALOR UNITARIO : 421277
. . a = ¥ o
GTSCERC I Sk S FT ADICIONAL 02 0.00 HOMOGENEIZACAO : 3.6406.05
FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0.8540
PADRAO Fp: -1.43
: FT ADICIONALO4 : 0.00
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL OS5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0,00
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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 Avaliagcado de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparacao 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 imdvel em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imoével
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizagdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacado 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
homogeneizacdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo do imdével em questdo foi utilizado o

METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a

determinacdo 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 localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econ6micos da regidao, 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 sado aplicaveis. A norma permite,

alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdao 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 avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores
(problema da localizacado, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacao de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situacao paradigma, admitindo que sao nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios ou subtrativos.

1.1.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 |l 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.i Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo 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:

fO)=——~—"—

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:
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7J[t0b J[tob

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

confianca e do numero de graus de liberdade), pode-se calcular

o intervalo de confiangca pela expressédo apresentada a seguir:

S-t

X-Zo<u<X+2=

Onde:

X = centroide 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

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado.

L1.iv 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
regidao 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 imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicoes nas quadras, situacao dos Iméveis, existéncia de
construgcdes, 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 DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U:;:;;o Homogeneizagdo Variagdo
[ 1| RUA ORESTE ROMANO 174 262500 5.395.89 2,056
[ 2| RUAOURO PRETO 83 3579.59 5.396,01 1,3559
[X 3| RUAPADREROLIM 114 4.650.00 5.24511 1,1280
B 4| RUAPADREROLIM 181 4942.50 5.47198 11071
4 5| RUAPADREROLIM 84 3.857,14 4.64506 1.2043
BJ 6| RUATOMAS ANTONIO GONZAGA ,183 5.853,19 6.192,34 1151
X 7| RUATOMAS ANTONIO GONZAGA 264 212,77 3.606,05 08560

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma

depreciagado 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

novembro/2024;

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

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Nam. X Y
1 2.625,00 5.395,89
2 3.979,59 5.396,01
3 4.,650,00 5.245,11
4 4.942,50 5.471,98
5 3.857,14 4.645,06
6 5.553,19 6.192,34
7 4,212,77 3.606,05
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Valores Observados x Valoras Caloulados

1L000
10,500 -
10.000
0.300
9000 =
2300 :
200
80
7m0 :
6300
£000
5300
500
430
4000 =
2300 - /%i
2mn -
2300 +
2o
50
LoD :

0

g=y=
B
%,

Calculado
[
5
M

1] ] 200 3200 L0002 00 £ 0 700 20 P N T W S B N 1 1
Ohservado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCRICAO: PROCESSO 1007079 DATA:  27/11/2024
EDIHCACAO VALORES DE VENDA ; IBAPE-SP - 2024 - SAQ PAULO - §P

FATOR OFERTA/TRANSACAO ¢ 09 PARCELA DE BENFEITORIA: 08

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR INDICE

I Localizacdo 40316

@ Obsolescéncia ldade 3

I Padrdo
D Vagas

Estado de Conservacdo E - REPAROS SIMPLES
casa medio [+)
Vagas 0

Acréscimo {
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.260,03 Média Unitdrios : 5.136,06
Desvio Padrdo : 931,54 Desvio Padrdo: 812,15
-30%:2.98202 - 30%: 3.595,24
+30%: 5.538,04 +30%: 6.676,88
Coeficiente de Variacdo : 21,8700 Coeficiente de Variacdo : 155100
GRAU DE FUNDAMENTAQZO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 carae. do imovel avatiando COfY’\P'E‘fO quanto a todas ® Completa qto aos fatores ] Adocdo de stuacdo ol 3
variaveis anolisadas usados no tratamento paradigma
GQuantidade minima de
12
2 dados de mercado vsados D ; @ : D 2
3 Idenfificacdo dos dados Apreseniogdo de inform ref o fodas Apreseniogdo de inform ref o fodas D Apeeseniogto inform ref afodos o
de mercado as coroct dos dos dodos analisodos E a coract dos dos dodos anafisodos eoroct dos dodos ref oos fajores D 3
Intervado de ojuste de cada :
fator e p/ o conj de fatores i D SazN b ool D 2
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS):  5.134.06

VALOR UNITARIO (RS/m2): &.136,06000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 570.924 43
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 4.694,03
INTERVALO MAXIMO ; 5.578,09

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO :  4.694,03
INTERVALO MAXIMO : 5.578,09

GRAU DE PRECISAO: Il
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