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

PROCESSO N° 0020645-42.2019.8.26.0564

(gae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ARVORES.
Regde: CELIO MARCOS MENEZES GRANGER.

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 avaliacao do apartamento n2
123, localizado no 122 andar do Bloco 3, denominado Edificio Jacarand3,
integrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ARVORES, situado
a Avenida Senador Vergueiro, n2 930 — Rudge Ramos — S3ao Bernardo do

Campo / SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacao do imovel, 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 imdvel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZACAO.

O imével avaliado sera o apartamento n2 123, localizado no
129 andar do Bloco 3, denominado Edificio Jacaranda, integrante do
CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ARVORES, situado & Avenida
Senador Vergueiro, n? 930 — Rudge Ramos — Sdo Bernardo do Campo / SP,

conforme mapa de localiza¢ao abaixo:
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.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
imoével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupagao
Vertical (incorporacao), na 52 Zona Incorpora¢bes Padrdao Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

O imdvel 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: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico 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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DO IMOVEL.

IMOVEL: APARTAMENTO N2 123, localizado no 122 andar do Bloco
3, denominado Edificio Jacarandd, integrante do CONDOMINIO
RESIDENCIAL PARQUE DAS ARVORES, com acesso pela Avenida
Senador vergueiro, n® 930, com a drea util de 194,720 m? drea
comum de 150,203 m? totalizando a drea construida de 344,923 m?,
correspondendo-lhe uma fracéo ideal no terreno de 0,7842%. A o
apartamento corresponde o direito ao uso de uma vaga dupla e uma
vaga simples ou trés vagas simples, indeterminadas, na garagem
coletiva localizada nos subsolos do empreendimento, para
estacionamento de trés automoveis de passeio, sujeito a atuagdo de

manobrista, cuja drea esta computada na respectiva drea comum.

LIVRO N2, 2 - REGISTRO GERAL 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
Em 3 de jangiro de 26@1.

( s de Sdo Bernardo do Campo sp
894678 {/

IMSVEL : Apartamento n2 123, localizade no 1820 andar do

Bloco 3. denominado Edificio Jacaranda. inlegrante cdo
CONDOMENID  RESIDEMCIAL PARMUE DAS ARVIRES. com acesso psla
Avenida Senador Vergueiro, n® 908, com a Area diil de
1949, 726m* , Area  comum  de 190,203k, totalizando a AIren

construida de a4, 923m? , correspondendo-lng wma fracio ideal
no  terreno de 0,7842%0 Ao apartamento corvesponde o diredds
ao uso de uma vaga dupla @ ume vaga simples ou de Lrde
gimples, andeterminadas, na garagen coletiva localizads
subsolos do  ampreendimento, para estacionamento
automdveis de passeio., suieito & atwacdo de manobrista, ]
Area eatd comptacta na respactivae Area comum. )
anpresndimento estd congbruido em terrend com & 4drea deo
PL.02%, 540 aelros quaidrados.
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1.4.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “RESIDENCIAL PARQUE DAS
ARVORES”, é composto por 4 torres com 12 andares, 4 apartamentos por

andar, 2 elevadores por torre e 2 subsolos.

Constam na area comum do residencial: academia, sala de
ginastica, 2 saldes de festas, 2 saldes de jogos, brinquedoteca, salao de

adolescente, mini mercado, piscina, churrasqueira e quadra.

As garagens encontram-se situadas nos subsolos, onde a

unidade possui 3 vagas determinadas.

O condominio possui: guarita, sistema de interfones,

recuos e alamedas ajardinadas.

1.4.2 - DO APARTAMENTO.

Area privativa.........c..cooccovvvvvennnn. = 194,72 m?
-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 23 anos.
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O apartamento possui a seguinte distribuicao:

Inferior: 2 quartos, banheiro no corredor, suite, sala, cozinha, lavanderia,
dependéncias de empregado.

Superior: sala, suite e terrago com churrasqueira.

Acabamentos principais do imével:

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

-Paredes: pintura a latex sobre massa corrida, possuindo revestimento

em ceramica no banheiro e cozinha.

-Forros: pintura latex na laje com molduras de gesso decorativas

-Qutros: caixilhos em aluminio.

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

FOTO 01

Vista da portaria.
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FOTO 02

Vista geral da garagem.
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FOTO 04

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da quadra.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 03
Vista geral da garagem.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 05

Vista da piscina.

FOTO 06

Vista brinquedoteca.
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 08
Vista da academia.

FOTO 07
Vista da academia.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 09
FOTO 10

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do saldo.
Vista do hall.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107
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FOTO 12

FOTO 11
Vista da sala.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

Vista da porta de acesso ao apartamento.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 16

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da suite.

FOTO 15
Vista do quarto.
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. 570

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

17

FOTO 17

Vista do banheiro.

FOTO 18

Vista do banheiro.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
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FOTO 19

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO 20

Vista andar superior.
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FOTO 22

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 21
Vista do terraco.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da churrasqueira.

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




fls. 573

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

20

'2UdozuiD 0b1pod 8 ¥950°92°8'6T0Z Z7-G790200 0SSad0id 0 awloul ‘op ojuswndoeldualajuodluge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘freuiblio o JIaju0d ered
7€0SYTY0.y2O9SM 0J8wnu 0 qos ‘ 9T:0T Sk ¥202/60/.2 W ope|od0jold ‘ojned oBS ap Opels3 op BINSN[ 8p [eungul @ |T73AYVL 1ZZ31 0ODIYA0Y Jod swswienbip opeuisse ‘[eulblio op elidgd 9 ojuswnoop 81s3

5|8
g E

<
S 8l s
1 e M.ﬁw.qla
| . [ =
: i LN ©
(, i |h. | 0|nndh
{ [i i ﬂnm

{ . [
R T T o ~ of o
. TR e = 2 53
e - " R —_ .-
= C AE g N ==
m 5 4. ; <t < o o 9
N . _ N C -
» © O @ ©
O © O <o ﬂt@
= T - £ 1) E o )@ﬁ
o © " o i -
o 7 © - Mo
+— Ny / f + L Z olo
1y » y B © oo T =
3z > - g 98

- =

-, - — n-.

i f e > 6 =

g

z

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




fls. 574

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

21

IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliagcdao de Imédveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos pre¢os e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

V.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario ...eeeeeeeeeeeeeeeenen... =5.630,89/m?
Area Util..oooeeeeeeceeeeeeeeeeeen, =194,72 m?

FOormula para a determinac¢ao do valor do apartamento:
Vi= Au X Vy
Vimesvel = 194,72 m? x RS 5.630,89/m?

Vimével = RS 1.096.446,90

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
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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o apartamento n? 123, localizado
no 122 andar do Bloco 3, denominado Edificio Jacarandd, integrante do
CONDOMINIO RESIDENCIAL PARQUE DAS ARVORES pelo “método
comparativo direto”, concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS
2011”, para o local, com o valor (arredondado) de RS 1.100.000,00 (um

milhdo e cem mil reais) para setembro de 2024.

O Valor do apartamento n2 123, localizado no 122 andar do Bloco 3,

denominado Edificio Jacarandd, integrante do CONDOMINIO RESIDENCIAL
PARQUE DAS ARVORES, foi calculado em:

RS 1.100.000,00
(um milhao e cem mil reais)

Valido para setembro de 2.024.

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
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 23 (vinte e trés) folhas
impressas por computador, vindo esta ultima datada e assinada e as
demais rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 27 de setembro de 2.024.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2024 QunuzZADO DATA DA PESQUISA :  1&/09/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVEN|DA SENADOR VERGUEIRO NUMERO : 930
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAOC BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [{ REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= $.525.54 TESTADA - (cf) m: 17.00 PROF. EQUIV. (Pe): 560.33
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICA(;AO : Apartamento ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.773IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.. O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 200,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 200,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: C QUARTO EMPREGADAS: O© PISCINA: ©O SALAODEFESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : o}
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 TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.450.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASARI IMOVEIS
CONTATO : REF: CO2423 TELEFONE: (11)-41227777
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQ;\O
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : .525.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.215.52 FT ADICIONAL02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.309.48
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGAO : 0.2137
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 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
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2024 CQunuzADO DATA DA PESQUISA :  16/09/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZACAC
ENDERECO : AVENIDA SENADOR VERGUEIRO NUMERO : 930
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAOQ BERMNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 9.525.54 TESTADA - (cf) m: 17,00 PROF. EQUIV. (Pe): 560.33
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO :  Apartamentoc ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior ¢/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c- regular
COEF. DEP. (k) : 0.773IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: (v
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 200,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 200,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUTES: © W.C.: 0O <QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©O SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: (O PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSA(;RO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LOPES D WORLD
CONTATO : REF: REO341033 TELEFONE : (11)-41225997
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 6.750.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.257.44 FT ADICIONALO02: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.492.56
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 0.28137
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONAL OS5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 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
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2024 CdunuzZADO DATA DA PESQUISA :  14/09/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA SENADOR VERGUEIRO NUMERO : 930
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDC DO CAMFPO - 5F
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= $.525.54 TESTADA - (cf) m: 17.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 560,33
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : secc
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIAICACAO : Aporiomenic ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: c - regular
COEF. DEP. (k) : 0.772IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 200,00 AREA COMUM M* 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 200,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.580.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PRO H IMOVEIS
CONTATO : REF: PARFLOMARCO TELEFONE: (11)-42320444
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENElZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.155.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.332.88 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 582212
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 08137
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 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
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA: SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2024 CQuniuzADO DATA DA PESQUISA :  15/09/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZA(;KO
ENDERECO : AVENIDA SENADOR VERGUEIRO NUMERO : 930
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO CJ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= $.52554 TESTADA - (cf) m: 17.00 PROF. EQUIV. (Pe): 560,33
ACESSIBILIDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACI\O : Apariamenic ESTADO: FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVA(;AO : c-regular
COEF. DEP. (K) : 0.773IDADE: 23 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB.. O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M=: 198,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 198,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUMES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: O PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : o)
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(;KO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.595.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : HORION IMOVEIS
CONTATO : REF: 10485 TELEFONE: (11)-27582540
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO]1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 7.250.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -1.350.58 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 5.899.42
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0.8137
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO04 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ANEXO Il
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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
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagcdo e Pericia de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imdével
pela comparagdo 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 depreciacao e outros.

Portanto a apuracdao do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a
Norma de Avaliacdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. 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 €, pois, a de
apresentar solucdo para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo do apartamento em questao sera 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 localizagcao, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econémicos 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 padrdo (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 adocao de fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéao.
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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 situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagao paradigma, admitindo que sdo nao-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios ou subtrativos.

1.1.1 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 0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.1 Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em fungédo 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:
F(VH , (v+1)
Fy =2 1 0 <1<
r ; Y1 % v

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
fundamentacdao 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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regido de
aceitagdo

7J[tob

J[tob J[

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

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

o intervalo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

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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AVALIACAOQO

I.1.i1 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

L1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imédvel
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-econémica do mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as variaveis
importantes na formacdao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a
area dos elementos amostra, mas também suas frentes, topografias,
posicbes nas quadras, situagcdao dos Imoéveis, existéncia de
construgcdes, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Enderego U:‘i:fldorl;o Homogeneizagdo Variacdo
[ 1| AVENIDASENADOR VERGUEIRC 93 6.525,00 08137
2| AVENIDA SENADOR VERGUEIRO 93 6.750,00 08137
[X] 3| AVENIDA SENADOR VERGUEIRO, 7.185,00 08137
[X| 4| AVENIDA SENADOR VERGUEIRO 7.250,00 08137

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

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

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na préatica

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

setembro/2024;

oL OCAL: 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 grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAQ
Nim. X
1 6.525,00 5.309,48
2 6.750,00 5.492,56
3 7.155,00 5.822,12
4 7.250,00 5.899,42

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

Nao houve valores discrepantes.
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Calrulado
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DESCRICAQ: FROCESSO 0020445 DATA:  14/09/2024
EDIRCACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2024 - SAQ PAULO - 5P

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09 PARCELA DE BENFETORIA: 08

OBSERVACAO

FATORES

39

FATOR

INDICE

D Localizacdo
K] Obsolescéncia

I Padrdo
D Vagas

1,00
Idode 23
Estado de Conservacdo F - ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES

apartomento supericr ¢f elev.

Vagas 0

Acréscimo
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 6.920,00 Média Unitdrios : 5.620,89
Desvio Padrdo : 341,10 Desvio Padrdo : 277 56
- 30%:4.84400 -30%: 3.941 62
+30%:8.996,00 +30%:7.320,16
Coeficiente de Variacdo : 49300 Coeficiente de Variacdo : 45300
GRAU DE FUNDAMENTAQAO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 10
1 |carac. do imével avafando COTP*e_fO quanto a todas 5 Completa gto aos fatores 0 adocdo de stuacdo 0| 3
varigveis analisadas usados no tratamento paradigma
Guanfidade minima de
12
dados de mercado vsados D : D : E 1
3 Identificacdo dos dados ApresentogBo de infoem ref o fodas ApresentogGo de inform ref o fodas I:l A presentocdo inform ref o todos o2
AP st e B | i TR (-
Intervado de ojuste de cada
4 lictor e p/ o conj de fatores 950012 4 0500200 O 0,4002,50"a ] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: |
FORMA(;AO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 543089

VALOR UNITARIO (R$/m2): 5.630,89000

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 1.096.446.30
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 5.403,57
INTERVALO MAXIMO : 5,255 21

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO : 5.403 57
INTERVALO MAXIMO ; 5.858,2]

GRAU DE PRECISAO: I

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 27/09/2024 as 10:16 , sob 0 nUmero WSB024704145034

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0020645-42.2019.8.26.0564 e codigo Cfn2GPh2.



