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

PROCESSO N° 1005033-86.2015.8.26.0564

U¢ae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: CONDOMINIO CONJUNTO HABITACIONAL SAO BERNARDO

DO CAMPO S2 SA.
Regde: ADMILSON NORBERTO DE OLIVEIRA.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado
nos AUTOS em epigrafe, apds as diligéncias e vistorias necessarias, bem
como circunstanciado exame da matéria em debate, vem mui
respeitosamente a V. Excia., para apresentar suas conclusdes com o

seguinte:

LAUDO
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Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetivo a avaliacdo do apartamento
N2 31 localizado no 32 pavimento do BLODO D, conforme matricula n?

60.412 de fls.193 dos autos, situado na Rua Caminho da Educacdo, n? 105

— Vila Alves Dias — Sdo Bernardo do Campo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo do imével, o
Signatario foi honrado com a nomeacdo do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.
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Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se

verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as
caracteristicas e condi¢bes locais, assim como o imdével avaliando em

detalhes, tem-se:

Conforme Vistoria foi constatado que o imdvel de
propriedade do réu esta localizado no Bloco D do LOTE 2 QUADRA A e
ndo no Bloco D do LOTE 1 QUADRA A de acordo com o Proprietario do
apartamento n2 31 Bloco D Lote 1 QUADRA A, Sr. Fabricio Pereira da
Silva, RG: 45.202.984-3, ocorreu um problema nas escrituras de todos
os apartamentos onde as localizagbes dos lotes foram invertidas,
podemos constatar a veracidade do depoimento do proprietario real do
imével n2 31 Bloco D, com o documento da posse abaixo, onde mostra o

erro da localiza¢do dos lotes na escritura.
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No Documento de posse esta descrito a localizacdo do
apartamento no bloco D apartamento n? 31, Lote 1, e na escritura, por

lapso, a localizacdo se da LOTE 1 QUADRA A.

SENDO ASSIM, ESTE SIGNATARIO DEMONSTRARA A LOCALIZAGAO
CORRETOS DO IMOVEL OBJETO DESTA AVALIACAO:
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ni- LOCALIZAGCAO.

O imdvel avaliado sera o apartamento de n? 31, localizado
no 32 pavimento do Bloco D, situado na Rua Caminho da Educagdo, n®
105 — Vila Alves Dias, Municipio de Sdo Bernardo do Campo, conforme

mapa de localizagao 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
imovel avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupacdo
Vertical (incorporacdo), na 52 Zona Incorporagdes Padrdo Simples das

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

O imdvel encontra-se situado em ZEIS 1 — Zona Especial de Interesse

Social 1.
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O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminag¢do 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 imediagGes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.3. - DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “CONJUNTO HABITACIONAL SAO BERNARDO
DO CAMPO §2”, é composto por 04 torres com 7 pavimentos, 1 escada e

4 apartamentos por pavimento.

No pavimento térreo, localizam-se as areas comuns do

residencial, com quadra de esportes e saldo de festas e estacionamento.

Do apartamento

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

2 dormitdrios, 1 banheiro no corredor, sala, cozinha e drea de servico.
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-Areas:
Area Gtil..oveeeeeeeeeeeeeeeeeeen =51,100m?
-Conservagao: Reparos importantes.

-ldade aparente: 15 anos.

Acabamentos principais do imével:

-Pisos: Contra piso na sala de estar, corredor de distribuicao e
dormitdrio, sendo a cozinha, drea de servico piso em ceramico sem

rodapé.

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

revestimento em ceramica, apenas na area préximo as tubulacao

hidraulica na cozinha e area de servico,

-Forros: Laje pintada a latex.

-Outros: Caixilhos em aluminio.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.
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FOTO 01

Vista do portdo de acesso ao condominio.

FOTO 02

Vista do estacionamento.
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FOTO 05

Vista do hall de acesso ao Bloco D.

FOTO 06

Vista da porta de acesso ao apartamento.
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Paulo - SP

do

FOTO 07
FOTO 08

Vista da sala.
72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S

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

Vista da cozinha.
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Iv. - VALOR DO IMOVEL.
Iv.1- CALCULO DO VALOR.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imoveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) o apartamento sera avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aqguele 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 formac¢dao dos precos e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizacdo, respeitados os niveis
de rigor. E condicio fundamental para aplicacdo deste método a
existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado
estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

1.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario ..ccceeeeeeeveeeeeeennne. =2.819,79/m?
Area Gtil.eeueeeeeeeeeeeeeeeeeen, =51,10 m?

Féormula para a determinac¢do do valor do apartamento:
Vi= Ay x V,
V|mo’ve| = 51,10 + m2 X RS 2.819,79/m2

Vimevel = RS 144.091,27

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — Sdo Paulo — SP
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mn.3- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do N2 31 localizado no
32 pavimento do BLODO D — Municipio de S3o Bernardo do Campo/SP
pelo “método comparativo direto”, e utilizando-se de 8 (oito) elementos
comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS 2011,
para o local, com o valor (arredondado) de R$ 145.000,00 (Cento e

guarenta e cinco mil reais) para agosto/2023

O valor do N2 31 localizado no 32 pavimento do BLODO

D foi calculado em:

R$ 145.000,00
(cento e quarenta e cinco mil reais)

Valido para agosto de 2.023.
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 15 (quinze) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 18 de agosto de 2023.

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

NUMERD DA PESQUISA : SAC BERMARDC DO CAMPO - 5P - 2023 FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  17/08/2023
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIA(;&O

ENDERECO : RUA CAMINHG DA EDUCACAD NUMERD : 105

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAD BERNARDO DO CAMPC - SP

CEF: UF: SP

DADOCS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACAEBOD

DADOS DO TERRENO

AREA [(Ar) M= 4 450,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV, (Pe): 44 80
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUIMA : Mo

TOPOGRARA : plano

CONSISTENCIA : s2C0

DADOCS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCAC:AD : Apartomento ESTADC ; FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartaments econdmico COEF, PADRAO : 0,810 COMSERVACAOD ! ¢ - regular

COEF. DEF. (k) : 0.B5BIDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA ¢ 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 51,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 01,00 TOTAL M= : 51,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : o SUMES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O FISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: g PLAYGROUND: o] SUPERIORES : 4] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANS.A(;iO

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 220.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILLARIA, : LOPES DWORLD
CONTATO : REF: APD38ST TELEFOMNE : (11)}-41225957
OBSERVACGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘.O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMNALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 388235
OBSOLESCENCIA Fobs: -74% A7 FT ADICIONAL 02 : .00 HOMOGENEIZAGAQ : 3:133.03
FPADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMAL 03 : 0,00 VARIACAD : 0.8070
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL 04 ; 0,00

FT ADICIOMAL 05 : 0,00
FT ADICIOMAL 06 0,00

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDO DO CAMPO - 5P - 2023 FlunuzADO DATA DA PESQUISA :  17/05/20%2
SETOR ; QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CAMINHC DA EDUCACEAD NUMERO : 105

COMP.: BAIRRO : CIDADE ; SAD BERMARDC DO CTAMPC - 5P

CEF: UF;: 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAO [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMINACAC PUBLICA

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

DADCS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 4 450,00 TESTADA - (cf}) m: 100,00 PROF. EQUIV, (Pe): 44 80
ACESSIBIUDADE : Cisto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA @ planc

CONSISTENCIA : seco

DADCS DO APARTAMENTO

TIFO DA [—DIHCA(_:‘.ELD : Apariomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOD : apartamento econdmico COEF. PADRAD : 0810 COMSERVACAOD: c - regular

COEF. DEP. (k) : 085EIDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 51,00 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 51,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : O SUES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA - O  SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES ! o} AFTO/ANDAR : 4] SUB-SOLOS : ]
FATCORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 100 ADICIOMAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) : 210.000,00 VALOR LOCACAO (R$): 0,00
IMOBILLARIA : LOPES DWORLD
CONTATO : REF: AP03B48 TELEFOME: (11)-41225807
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALUZACAO Floc 0.00 FT ADICIONALOT : Q.00 VALOR UNITARIO : 3.705.88
OBSOLESCENCIA Fobs: 715,24 FT ADICIONAL Q2 : oo HOMOGENEIZAGAO : 2.990,62
PADRAC Fp: 0.00 FT ADICIONAL O3 .00 VARIACAD : 0,8070
WAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONAL 05 : 0,00
FT ADICIONAL 06 : .00

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

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3

MUOMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDOD DO TAMPQ - 5P - 2023 FlunuzZADO DATA DA PESQUISA:  17/08/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECC : RUA CAMINHO DA EDUCAGAD NUMERO : 105

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP: UF: 3F

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E5]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABD

DADOS DO TERREND

AREA (AT} M= 4.430,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 FROF. EQUIV. (Fe): 44 &0
ACESSIBILDADE : Dirata FORMATO : Regular ESQUINA : MEe

TOPOGRARA @ Eanc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAD :  Apartamenio ESTADO : FACE :

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento econdmico COEF. PADRAD : 0810 CONSERVACAD : c - regular

COEF. DEP. (k) : 0.852IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: i VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 500,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 50,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUMES: O W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: ©
ELEWADORES: 0 PLAYGROUND: o] SUPERIORES : o] APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 155.000,00 VALOR LOCACAC [(RS): 0,00
IMOBILIARLA, ; FRO H
CONTATO : REF: UNFLODAMI TELEFONE: (11)-42320444
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAC

LOCALZACAQ Floc : .00 FT ADICIONALO1 : 0.co VALOR UMNITARIO : 2862,00
OBSOLESCENCIA Fobs : -552.39 FT ADICIONAL D2 : 0.0 HOMOGEMNEIZACAO : 2.309.61
PADRAD Fp: .00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIACAO : 08070
VAGAS .00 FT ADICIONAL DS : 0.00

FT ADICIONAL DS : 0.00
FT ADICIOMNAL 06 : o.00

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

ELEMENTOCS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 4

MUOMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDOD DO TAMPQ - 5P - 2023 FlunuzZADO DATA DA PESQUISA:  17/08/2022
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECC : RUA CAMINHO DA EDUCAGAD NUMERO : 105

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 BERNARDCO DO CAMPO - 5P
CEP: UF: 3F

DADOCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

E5]PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [=] TV ACABD

DADOS DO TERRENG

AREA (AT} M= 4.430,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 FROF. EQUIV. (Fe): 44 &0
ACESSIBILDADE : Daeta FORMATO Reguiar ESQUINA : MEe

TOPOGRARA @ Eanc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIRCACAC : Apartomenio ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAD : apartamento econdmica COEF. PADRAO : o810 CDNSERVAC;O : d - entre regular e repares simples
COEF. DEP. (K} : 0.820IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 55,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 55,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : O SUNNES: © W.C.: 0 QUARTO EMPREGADAS: © PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0 SUB-SOLOS: o
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
MNATUREZA : Oferts VALOR VENDA (RS) : 215.000,00 VALOR LOCACAC (RS): 0,00
IMOBILIARLA, ; BONCALVES IMOVEIS
COMTATO : REF: 1000-1-131332 TELEFOME : (11)-43521000
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAC

FATORES MORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONMNAIS VALORES/VARIACADO

LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMNAL 01 : o.oo VALOR UMNITARIO : 3.518.18
OBSOLESCENCIA Fobs : -580.07 FT ADICIONAL 02 : o.ce HOMOGEMNEIZACAD : 293811
PADRAO Fp: 000 FT ADICIOMAL 03 : 0.00 VARIACAO : 08357
VAGAS 0.00 FT ADICIOMAL G4 : 0.00

FT ADICIOMAL 05 0.00
FT ADICIOMAL 04 : 000

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

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

ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA s

NUMERO DA PESGUISA : SAD BERMNARDO DO CAMPO - 5P - 2023 FlunZADOD DATA DA PESQUISA: 17/08/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAD

ENDERECO : RUA CAMINHO DA EDUCATAD MUMERD : 105

COMP.: BAIRRO : CIDADE ; SAC BERMARDD DO CAMPO - 5P

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACACO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAC PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 4.480.00 TESTADA - (cf) m: 100,00 FROF. EQUIV. (Pe): 4480
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo

TOPOGRARA @ jailelpte)

CONSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO

TIPO DA EDIACACAO : Aporfomenic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamanto econdmico COEF. PADRAD : 0.210 COMNSERVACAQ : c- regular

COEF. DEP. (k) : OS52IDADE: 15 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A. PRIVATIVA M= 52,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 52,00
EDIFICIO

DORMITORIOS : 0 SUES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©  SALAO DE FESTAS; O
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND : [+] SUPERIORES : (4] APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL D1: 1,00 ADICIOMAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00

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

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA [RS) : 215.000,00 VALOR LOCACAO [RS): 0,00
IMOBILARIA : PREVELATOD
CONTATO : REF: AP-B73T TELEFOME | (11}-43523430
OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAOD

LOCAIZACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 372115
OBSOLESCENCIA Fobs : 782 FT ADICIOMNAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAD : 300295
PADRAO Fp: 0,00 FT ADICIONAL 03 0.00 VARIACAO : 08070
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL DS : 0.00

FT ADICIONAL 05 : 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
E-MAlL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

DADOS DA FICHA &

22
ELEMENTOS DA AVALIACAOC

NUMERO DA PESQUISA :
SETOR : QUADRA @

DADOS DA LOCALIIA(;KO

SAC BERNARDO DO CAMPD - 5F - 2023
INDICE DO LOCAL :

FlunuzaDO DATA DA PESQUISA :
CHAVE GEOGRARACA :

17 fOBf20E3
1.00

ENDERECC : RUA CAMINHC DA EDUCACAC

COMP.:
CEP: UF: 3P

DADCS DA REGIAD

BAIRRO :

MUMERO : 105
CIDADE : 3AQ BERMARDO DO CAMFPO - 5F

MELHORAMENTOS :

EFA\I'I.MENTAC.RD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[X]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA ] v AcABO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

4.460.00

Cireta

AREA [Ar) M=
ACESSIBILDADE :
TOPOGRAFA ;
CONSISTENCIA :

DADOCS DO APARTAMENTO

planc

face

TESTADA - {cf) m:
FORMATO :

19000 FPROF. EQUIV. (Pe]): 44 &0

Reguiar ESQUINA ; Hao

TIPC DA EDIACACAO :
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento econdmico
COEF. DEP. (K} : 0858 IDADE :
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M=
EDIFICIO

DORMITORIOS :
ELEVADORES : o

Apartamento

18

51,00

0 SUMES: O
FLAYGROUMND :

FATORES ADICIOMNAIS

anos FRA(_::AD 2
AREA COMUM M=

W.C.:

ESTADO : FACE:

0.810 CONSERVACAO : c- regular
0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: o

COEF. PADRAD :
VAGAS DESCOB.: o

0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 51,00

SALAD DE FESTAS: O
SUB-SOLOS a

O QUARTO EMPREGADAS: ©  psciNA: ©
SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : 0

ADICIONAL 01: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAC Ao

ADICIONAL 02:

ADICHONAL 05:

1.00 ADICIONAL 03: .00

1.00 ADICIONAL O6: 1.80

MATUREZA : Oferta
IMOBILLARIA :

CONTATO :
OBSERVACAO:

NOWA PETROPOLIS
REF: AP3144

RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;.EO

VALOR VENDA (RS): 187.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (1143305521

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc 0.00
OBSOLESCENCIA Fobs : -635.52
PADRAO Fp: 0,00
VAGAS 0.00

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAQO

FT ADICIONALDT : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.300,00
FT ADECIONAL Q2 : 000 HOMOGENEIZACAO : 244308
FT ADICIONALD3 : 0.00 VARIAGAO : 0,8070
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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RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACACO

DADOCS DA FICHA 7

NUMERD: DA PESQUISA :  SAC BERMARDO DO CAMPO - 5P - 2023 HlumuzADO DATA DA PESQUISA @ 17/058/2023
SETOR : QUADRA : iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAQELO

ENDERECC 1 RUA CAMINHC DA EDUCACAD NUMERO : 105

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 340 BERNARDO DO TAMPO - 5P

CEP: UWF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

=] PAVIMENTACACO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [X] TV ACABD

DADCS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 444000 TESTADA - (cf} m: 100,00 PROF. EQUIV. (Pe): 44,80
ACESSIBIUDADE : Desta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mao

TOFPOGRARA plano

COMNSISTENCIA ; seco

DADOS DO APARTAMENTO
TPO DA EDIAICACAQ : aAporfomento ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAOD : apartamento econdmice COEF. PADRAO : 0.870 CDNSERM‘AI’;&D : & - reparos simples
COEF. DEF, (k) : O753IDADE: 15 anos FRACAOD: 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= £1,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 51,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS O SUMES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: O PIsCINA - O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: §  PLAYGROUND: 4] SUPERIORES ; o APTO/ANDAR : o] SUB-SOLOS : {t]
FATORES ADICIOMAIS

ADICIOMNAL 01: 1.00 ADICION AL 02; 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMNAL 04 1.00

DADOS DA TRANSA(;;I'LO

MATUREZA : Ofsrta VALOR VENDA (RS): 159.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OTACILIA IMOVEIS
CONTATO : REF: 27765 TELEFOME : (11)-43391845
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIA@;‘O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALTACAD Floc : 0.00 FT ADICIONALO : Q.00 VALOR UNITARIO : 280588
OBSOLESCENCIA Fobs : -304,08 FT ADICIONALOZ o.00 HOMOGENEIZAGCAQ : 2.501,82
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMAL 03 0,00 VARIAGAD : 08916
VAGAS 0.00 FT ADICIOMNALO4 : Q.00

FT ADICIOMALOS : 0.00
FT ADICIOMALO6 : Q.00

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAQ

DADOS DA FICHA B8

MUMERC: DA PESQUISA :  SAS BERNARDC: DO CAMPO - 5P - 2023 FlunuzADO DATA DA PESQUISA @ 17/08/2023
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CAMINHC DA EDUCACAD MNUMERC : 105

COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5A0 BERNARDC DO SAMPO - 5P

CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAC PUBLICA

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

DADOS DO TERRENO

AREA [Ar) M= 4.450,00 TESTADA - (cf) m: 100,00 PROF. EQUIV. (P} : 44,80
ACESSIBILDADE : Ceeta FORMATO ; Regudar ESQUINA : Nao

TOPOGRARA @ plano

COMSISTENCIA ; seCo

DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIRCACAC : Apariamenic ESTADO : FACE:

CARACTERIETICAS

PADRAO : apartamento econfimico COEF., PADRAO : 0.870 CONSERVACAO : c- regular
COEF. DEP. (k) : CES8IDADE: 15 onos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSGES

A. PRIVATIVA M2 51,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 51,00
EDIFicIO

DORMITORIOS : 0 SUES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: 0O FISCINA - ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: ¢ PLAYGROUND : o] SUPERIORES ; o] APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS ; ]
FATOREZ ADICIOMNAIS

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

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 08 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS): 212.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GRANDIN IMOVEIS
CONTATO : REF: AP0SSE TELEFOME: (1134334700
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIIA(;.EO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALOT ; Q.00 VALOR UNITARIO : 374118
OBSOLESCEMCIA Fobs : 72207 FT ADICIOMALOZ : 0.00 HOMOGEMEIZAGAQ : 301970
FADRAO Fp: 0.00 FT ADICIOMALD3 : 0.00 VARIA(;.EO : 08070
VAGAS .00 FT ADICIONAL 04 : 0,00

FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONAL 06 : Q.00
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ANEXO Il
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacdo 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 Avaliagdo de
Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sao Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagbes, temos como base método
comparativo de dados de mercado que consiste em se determinar o
valor do imdvel pela comparagédo com outros similares, pelo prego 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 imovel em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas
condicbes de fdérmulas préoprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de
profundidade, de testada, de topografia, de depreciacao e outros.

Portanto a apuragdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se
os fatores de valorizagdo ou desvalorizagdo, em consonéncia com a
Norma de Avaliagdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR
14.653-2. Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de
elementos, colhida em imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de
apresentar solucao para a lide em questao.
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Para a avaliacdo do apartamento em questdao sera

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

determinagado do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender
areas de dimensdes equivalentes e préximas ao avaliando. Em
havendo necessidade os elementos de pesquisa serao
homogeneizados, visando corrigir fatores tais como localizagao,
capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area
permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis econbémicos 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 padrdao (elemento

paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o célculo 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,
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alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdao medidos

no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que |lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéao.

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

ajustes somatdrios ou subtrativos.

[.1i Verificacdo 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 obtengdo de um maior ou

menor grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais
importantes, sem o0s quais, mesmo com uma soma elevada, nao se

consegue atingir graus elevados.
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[.1i Grau de preciséao:

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcado da
amplitude do intervalo de confianga 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 funcao densidade t-student, ilustrada

abaixo:
T LH _(v+D)
2 t
f@)= I+— ,—0 <t <o
T % Ny 1% v

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fung¢do 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 funcao densidade de t-

Student:
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A ) regido de
aceitag¢do

regido
critica

regido
critica

7ttob J[tob t

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

o intervalo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

S.

-

S-t

X _,uS)_(+

=
=

Onde:

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

n = nUmero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

[.1.ii1 Obtencao do valor metro quadrado do imoével.

[.1iv 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 imoével avaliando e sempre que possivel, se situassem na
mesma regido geo-econdmicado mesmo, com o fito de obter uma

amostragem representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveisimportantes na formacdo do preco no local do imoével
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posicées nas quadras, situacdo dos Iméveis, existéncia
de construcdes, 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:‘i:;::'?rrio Homogeneizagde Variagdo
4 RUA CAMINHG DA EDUCACAOD 105 388235 3.133.08 0.2070
[ 2| RUACAMINHO DAEDUCACAO 105 3.705.88 2.990.62 08070
X1 3| RUACAMINHO DAEDUCACAD 105 286200 2.209.6 0.8070
K 4| RUACAMINHO DA EDUCAGED 105 3.518,18 25381 0.8357
K 5| RUACAMINHO DAEDUCACAD 105 379115 3.002.95 0.8070
[ 4| RUACAMINHO DAEDUCACAO 105 3:300.00 2.663.08 0.8070
[ 7| RUACAMINHO DA EDUCACRO 108 2.BD5,83 2.501,82 08974
[< 8| RUACAMINHO DA EDUCAGED 108 374118 3.015.10 0.8070

o 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

agosto/2023;

oLOCAL:A transposigao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regido

geo-econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o gréafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
Hiim. X Y
1 3.882,35 3.133,03
2 3.705,88 2.990,62
3 2.862,00 2.309,61
4 3.518,18 2.938,11
5 3.721,15 3.002,95
(i} 3.300,00 2.663,08
7 2.805,88 2.501,82
a 3.741,18 3.019,10
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Valores Ohservados x Valores Calculados

Aim
aom

420

i

L.00 2700 250 3000 3500
Observado

4500 A0

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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DESCH.I'CELD » PROCESSO 1005033 1| DATA:  17/08/2073
EDIHCA(;‘.&D VALORES DE VENDA | [BAPE-SF - 2023 - SAD PAULO - 5P

FATOR OFERTA/T RANSAC;&D : 07 PARCELA DE BENFHTORIA: 02

OBSERVACAD:

FATORES

FATOR INDICE

(4 Localizacio 1.00

K Obsolescéncia ldode 15

b4 Padrdo
[ Vogas

Estado de Conservacdo F- ENTRE REPARCS SIMPLES E IMPORTANTES

gpartamento scondmico

Vagas O
Acréscimo 0
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 344208 Média Unitdrios : 281575
Desvio Padrdio: 413,69 Desvio Padrdo; 272,30
30 LADF 48 -30%; 197385
+30% 447470 +30%: 266573
Coeficiente de Variacdo : 12,0200 Coeficiente de Variogdo : 10,5900
GRAU DE FUNDAMENTAQE.O
Descrigdo GRAUHI GRAUTI GRAUI 1
1 |corac. do imével avafondo COTDJ?W quanto a todas o Completa gto gos fofores B adogo de siiogdo. alE
varigveis anafisadas usades no tratomento paradigma
Guantidade minima de
12
dades de mercado usados D d B ? D 2
Identficocdo dos dodos Apreseniocio de inform ref o iodo Apressniopdo de inform ref o fodm |:| 18, exaniagSo inform ref otodos o
de mercads o5 coroct dos dos dodos ondisodos E o corect dos dos dodos onofsados \croct dos dodos ref oo fofores D 3
Intervado de ajuste de coda
tator e p/ o conj de fatores 0.800.7,28 E 0300200 D 0400250 "a D 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 1l
FORMACJEO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS 281979
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.815 79000 VALOR TOTAL (RS) : 144.097.27
INTERVALOS DE CONFIANCA {50%} Purudigmu INTERVALOS DE CONFIANCA (E-O%j Avaliande
INTERVALO MINIMO ; 26722 INTERVALO MINIMO : 2 472.24
INTERVALO MAXIMO : 274632 INTERVALO MAXIMO : 2548.22
GRALU DE PRECISAD
GRAU DE PRECISAO: Il

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1005033-86.2015.8.26.0564 e codigo U5jCoHOh.



