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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagao dos seguintes
imoveis:

I) Matricula n2 149.051 — Avenida Luiz Pequini, n2 216 — Santa
Terezinha, Sdo Bernardo do Campo — SP.
II) Matricula n? 75.345 — Apartamento n? 11, localizado no 12
andar de Edificio Jodo Pessoa — Rua Joao Pessoa, n? 473 — Centro,
Sao Bernardo do Campo — SP.
[11) Matricula n2 35312 — Rua Eliza n? 111 - Vila Israel, Sao
Bernardo do Campo — SP.
IV) Matricula n2 42.882 — Avenida Maria Servidei Demarchi, n?

1285 — Demarchi — Sao Bernardo do Campo — SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacdao dos imdveis, o
Signatario foi honrado com a nomeag¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

Il. - 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 os imdveis avaliados em

detalhes, tem-se:
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I.1- LOCALIZAGAO (IMOVEL I)

O imovel objeto da presente acao é o imodvel situado a
Avenida Luiz Pequini, n? 216 — Santa Terezinha, S3o Bernardo do Campo

— SP, conforme mapa de localizagdo abaixo:
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.3 - ZONEAMENTO.

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

de Interesse Social -1.
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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 (comercial e residencial),
enquadrando-se no Grupo I: Zona de Uso Residencial Horizontal na 12
Zona; Residencial Horizontal de Padrdao Popular do item 9.1 das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

r = frente de referéncia = 5,00m.
Mi = prof. minimade aproveitamento eficiente = 15,00m

Ma = prof. maxima = 30,00m.
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11.3.1 IMOVEL:
1" OFICIAL DE REGISTRO DE IMOV Flb
VRO . T
;'—-——-::-‘-Z—REG‘S,BEEEFi. de  Sao &rnardn do Campo - S
149.051

L

Codigo Navional de Serventias  a% 12231.7
! J

Em 29 de janeiko de 2016

<
|

v N
MOVEL: Um prédio residencial sob o n® 216 da Avenida Luiz Pequini, com a area
constrruicia do 107,917, @ seu respectivo terrenc, constituido de parte do lote 7 da
Quadra 3, do Jardim Atléntico, mecindo 5 45 melros de frente para a referida Avenida,
por 20,50 metros da frente aos fundos, ¢o 1ado direite de quem da referida Avenida
oiha para o imdvel, confrontanco com © prédio N 210 da mesma Avenida, 21,15
mairns da frente aos fundes do ado esquerdo, confrontande com o prddio n® 222 da
mesina Avenida, 8 5,40 metros nos fundos, confrontando com © lote 12 da mesma |
Quad a2, encerrando a drea de 115 25m*, !

- . 4. S ——

CADASTRT MUNICIPAL: 003 058.044.000.

PROPRIETARIOS: PEDRO WALDOMIRO MAROTTI, aposentaco, ARG n°
3.360.548-8-55° 5P, CPF n® 308.584.618-20, e sua esposa LAZINHA DE OLIVEIRA
MAROTTY, do for, RGC n® 6.408.170-9-SSP/SP, CPF n® 172 387.718-20, ambos
brasieiros, casados =nb o regme da comunhdc universal de berns, anteriormente 3
vighnoia da Lei 6.513/77, residertes e domiciiados na Rua Jodo Peossoa, n® 473,
apartamento 11, Centrc  nosta cidade.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula 33 499 desta Serventia, aberta sm 11 de maic de
1982

A Escrevente Autorizada, %A&Jhﬂuu

THAIS CRISTINA CARDOSO ZULIANI

H.1, em 28 de jansiro ds 2016
Prenotagdo n® 454 231, de 20 de janeiro de -0 6.

Conforme escritura piblica ce inventano e paruiha lavrada aos 16 de juihc de 2014,
peio 2° Tabelido de Notas desta Comarca (Livro ' 173, Pégina 217), em decorréncia
do OBITO da propristaria LAZINHA DE OLIVEIRA MAROTTI, anteriormente
quakficada, ocorrido aos 20 de abril de 2014, o immdvel desta matricula. no valor
estimado de R$115.459,02, foi PARTILHADO na propargdo de 1/2 ou 50% para O
vitvo meeiro PECRO WALDOMIRO MAROTTI, anterionnente qualficado, o parte
iKkdeal de 1/8 ou 12,5% do imével para cada um dos hormiros filhos: 1) SONIA
REGINA MAROTTI TOGNERI, anaista de negdcios, RG n” 9.769.480-3-SSP/SP,
CPF n® 632 655.918-91, casada sob o regime da comunhao uniersal de bens, na
vigbncia da Lel 6.515/77, com OTAVIO SILVIO TOGNER!, aposentaco, RG n°
6.566.229-5-SSP/SP, CPF n° 584 943.168-34; 2) GILBERTO JOSE MAROTTIL,
argunelo & urbanista, RG n® 9 305.380-SSP/SP, CPF n° 028 846.08€ 7% casado sob

Continua no Verso

- A line disp Aa pola © b car i) - Data da Visuslizacho: 2/8/ 3056 15-27-37
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11.3.2 TERRENO

Situado na Avenida Luiz Pequini, n? 216 medindo 5,45 de
frente por 20,50 metros da frente aos fundos, do lado direito de quem da
referida Avenida olha para o imdvel, confrontando com o prédio n2 210
da mesma Avenida, 21, 15 metros da frente aos fundos do lado
esquerdo, confrontando com o prédio n? 222 da mesma avenida, e 5,40

nos fundos, confrontando com o lote 12 da mesma Quadra.

Area Total: .oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, =115,25 m2.
Contribuinte: n2 003.058.044.000.

11.3.3 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imoével com

caracteristica residencial.
Os imoveis possuem a seguinte distribuicao:

Pavimento Térreo:

Sala, cozinha, area de servico, banheiro e despensa.

Pavimento Superior:

1 suite, 2 quartos e banheiro no corredor.
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Pavimento inferior:

Garagem para 2 veiculos.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento ceramico.

-Paredes: Pintura a latex, sendo revestimento ceramico nos banheiros,

cozinha e lavanderia.

-Forros: Laje pintada em latex e molduras de gesso decorativas na cozinha

e sala.

-Outros: Caixilhos em madeira, ferro e aluminio, com portdes em

serralheria.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 01

Vista da fachada do imodvel.

FOTO 02

Vista da avenida Luiz Pequini.
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FOTO 05

Vista dos fundos do imdvel.

FOTO 06

Vista do corredor lateral.
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FOTO 07

Vista da cozinha.

FOTO 08

Vista do banheiro.
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FOTO 09

Vista da sala.

FOTO 10

Vista da sala de outro angulo.
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FOTO 11
FOTO 12
Vista da suite.
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FOTO 13
Vista do quarto 01.

FOTO 14

Vista do quarto 02.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinacao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracao:
a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos

existentes, condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em
estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que
trata todos os dados de pesquisa em relacdao ao imoével avaliando,
baseado na Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

O imodvel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso
Residencial Horizontal, na 12 Zona; Residencial Horizontal de Padrao

Popular.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?

S = Area do terreno = 115,25 m?

g = Unitario = RS 2.978,73/m?

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vt=Sxq

Substituindo os valores na férmula e calculando vem:

Vt =115,25 m? x RS 2.978,73/m?

Vt = R$ 343.298,63

(Trezentos e quarenta e trés mil e duzentos e noventa e oito reais e

sessenta e trés centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V:= RS 343.298,63 — valor — terreno.
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IV.2- VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imdvel, serd utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas
com os acabamentos descritos conforme capitulo Il desse laudo, com
area total construida de 107,91 m?, tal como do custo unitdrio basico de
edificacdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de agosto de
2020, RS 1.477,07

Onde:

V¢ = Valor da Edificagao Principal

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrao: Simples;
Coeficiente RgN: 1,070;

CUB — dezembro/ 2019: RS 1.477,07/ m?;

Area construida= 107,91 m?;

Estado de Conservacao: Reparos simples (e);

Idade: 35 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (35/70) = 0,50;
K: (0,50,e) = 0,512 - Foc: 0,20 + 0,512 x (1-0,20) = 0,6096;

O valor da construcgao sera calculado, através da expressao:
Vc=107,91 m?x (1,070 x RS 1.477,07/m?) x 0,6096
Vc: =R$ 103.966,04

Diante do exposto o valor da construcao, corresponde a:

Valor da Edificagdo = RS 103.966,04
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VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da

construgao:

Valor do terreno =V, =RS$ 343.298,63

Valor da construgao =V. =RS103.966,04

Valor total do Imével=V, =RS 447.264,67

Diante do exposto, o valor arredondado do imovel é:

V,= RS 450.000,00 - Vdlido para setembro/2.020.

(quatrocentos e cinqiienta mil reais)

O percentual penhorado equivale a 6,25%, portanto o valor é

de:

RS 28.125,00
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V- LOCALIZAGAO (IMOVEL Il)

APARTAMENTO N2 11, localizado no 12 andar do “Edificio
Jodo Pessoa”, situado a Rua Jodo Pessoa n° 473 — Centro, Sao Bernardo

do Campo — SP, conforme mapa de localizagdo abaixo:

Teoa s Tabacana@oxero

Tabacaria

Loja 10 51

V.1- 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 Ocupacao
Vertical (incorporacao), na 52 Zona Incorpora¢des Padrao Médio das

“NORMAS PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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V.2 -ZONEAMENTO.

Os iméveis encontram-se situados em ZUD 1 — Zona de Uso Diversificado 1.
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Os imoveis situam-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdao 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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V.3- DO IMOVEL Il — MATRICULA N2 75.345 DO 12 REGISTRO DE
IMOVEIS DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP.

IMOVEL:Apartamento n® 11, localizado no 12 andar, do EDIFICIO
JOAO PESSOA, situado & Rua Jodo Pessoa, n° 473, centro, contendo
um dormitdério com banheiro privativo, um dormitério com
varanda, um dormitdrio simples, estar social com varanda,
copa/cozinha, lavabo, banheiro social, despensa, lavanderia, e hall
de circulagdo; com drea privativa real de 116,00 m? drea real
comum de 135,661 m? totalizando a drea real construida de
251,661 m? equivalente a uma fragdo ideal de 11,1111% no
terreno e nas partes de propriedade e uso comum do condominio. A
esse apartamento corresponde o direito ao uso de duas vagas
indeterminadas no subsolo ou andar térreo do edificio, com auxilio
de manobrista. O prédio esta construido em um terreno com a drea
de 426,40 m2

Cadastro Municipal: 001.024.051.000 (em maior drea).
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: arcamentc n* 11, Jlocalizado no 1vandar, do
RDXPICIO JOAD PESSOA, situado & Rua Jodo Pessoa, n*473,
Centro, contendo um dormitérioco com banheiro privativo, um
| dormitdrio conm varcnd- um dormitorio simples, estar social
' com varanda, rn/oouinh- lavabo, banheirc social,

despensa, lavandor @ hall de circulaglo; com a drea
privativa real de 116,00m*, 4rea real conum de 135,.661m*,
tatalizando a drea real construida de 2851,661m7, oquiv.lonto
a uvaa fragfo 4ideal de 11,1111% no terrenc e nas partes de
propriedade @ uso comum do condominio. A esse apartamento
corresponde o direito ao uso de duas vagas indeterminadas no
subso! o ou andar térreoc do edificio, com auxfilio de
manobrisca. ?r‘dio estd construido em um terrenc conm a
drea de 426, 40 m

CADASTRO MUNICIFPAL: 001.024.051.000 (em maior drea).

PROPRIETARICS = 1 - PEDRO WALDOMIRO MAROTTI, RG.
3.360.548-5P, comerciante, e s/mnr. LAZINHA DE OLIVEIRA
MAROTTI, RG. ©.408.170-SP., do lar, ambos brasileiros,
casados pelo revime da comunhiio de bens, anteriormente a Lei
6.5185/77, inscritos no CPF. sob n". 308 584 .618-20,
residentes e dom ' clliados & Rua Jodio Pessoa, n'. 473, apt’.
11, centro, em Sic Sornardo do Canmpe, SP.;

2 - ALFREDO GODI"HC, RNE. W-206823-Q~SE/DPMAF, CFF.
416.733.608~15, portugués, e s/mr. VILMA COELHO GODINHO, RG.
6.019.136-3-8P., CPF. 486.163.628-00, brasileira, ambos
coperciantes, casados pslo regime da comunhdc bens, na
vigéncia da lei 6.515777, conforme pacto antenupcial
registrado sob n’ 6.55% no 1", Registro de Imdveis da
conarca de santo’hndrt, SP., *ocidontes © domiciliados & Rua

Jofio Pessoa, n . 473, apt 21, centro, em S&o Bernarde do
Canmpo, SP.:

3 = IGOR GONCALVES ARTHUZO, ~G. 22.215.700-8-SP, CPF.
255.257.588-90, brasileiro, solteiro, menor plibere
assistido por seus pais e tutores natos, Antonio Licinio
Arthuze e Abadia oggrootda Gongulves Arthuzo, residentes
domiciliados & Rua n". 4«73, apt’.31, centro, em
S4c Bernardo do Campo, SP.:

& =~ WALTER ZANCHETTA, RG. 3.745.832-SP, .PF. 295.649.%68~20,
contador, e s/mr., PAULA WAKICO ZANCH A, RG. 6.020.597-5P,
CPF. 113.056.698-60, do lar, ambos brasilciros, casados pelo

~CONTINUA NO VERSO-
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V.3.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “EDIFICIO JOAO PESSOA”, é
composto por 1 torre com 9 pavimentos e andar térreo. O edificio é
distribuido por 1 apartamento por andar com 1 escada, 2 elevadores e 1

subsolo.

Constam na area comum do residencial: saldo de festas e

churrasqueira.

As garagens encontram-se situadas no subsolo, onde a

unidade condominial possui 2 vagas de garagem.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita e sistema de interfones.

VI.3.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

3 quartos sendo 1 suite, lavabo, banheiro, sala, cozinha e lavanderia.
Area:

Area Util....coeeeeeeeeeeeeeeeeenen, = 116,00 m2.

-Conservagao: Regular.

-ldade aparente: 25 anos.
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Acabamentos principais do imodvel:

-Pisos: Revestimento de madeira na sala, suite e quartos, revestimento

ceramico nos banheiros, cozinha e lavanderia.

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

em ceramica na cozinha, lavanderia e banheiros.

-Forros: Laje pintada a latex com molduras de gesso decorativas.

-Outros: Caixilhos em aluminio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da fachada.

FOTO 02

Vista da lateral do edificio.
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FOTO 03

Vista da portaria.

FOTO 04

Vista do hall.
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FOTO 05

Vista parcial da garagem.

ltad
s

FOTO 06

Vista do saldo de festas.
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L. ik

FOTO 07

Vista da churrasqueira.

FOTO 08

Vista do hall do elevador.
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FOTO 09

Vista da sala de estar.

FOTO 10

Vista da sala de outro angulo.
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FOTO 11

Vista do lavabo.

FOTO 12

Vista da suite.
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FOTO 13

Vista do quarto 01.

FOTO 14

Vista do quarto 02.
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Vista da cozinha.

FOTO 16

Vista da lavanderia.
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VIII. - VALOR DO IMOVEL.

VIII.1 - CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdao de Iméveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de
Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".

Aquele que define o valor através da comparacao 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 precos e, conseqliientemente, 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.

Valor Unitario ....ceeeeeeeeeveeennnnn.. =4.345,24/m?
Area Util.....ccevevererereiiieeene, = 116,00m?
Svaga =20,00 m?(area da vaga de garagem);

Férmula para a determinacao do valor do apartamento:
V= (A, + 0,5x Svagas)x V,
Vimevel = (116,00 + 0,5 x 20,00 m?) x RS 4.345,24/m?

Vimsvel. = RS 547.500,24
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IX - CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o preco do Apartamento N2 11,
localizado no 12 andar do “Edificio Jodo Pessoa”, — Municipio de S3o
Paulo/SP pelo “método comparativo direto”, e utilizando-se de 5 (cinco)
elementos comparativos, concluiu-se, atendendo “in totum” as

“NORMAS 2011”, para o local, com o valor (arredondado) de:

O Valor do Apartamento N2 11, localizado no 12 andar do

“Edificio Jodo Pessoa”, foi calculado em:

RS 550.000,00
(quinhentos e cingiienta mil reais)

Valido para setembro de 2.020.

O percentual penhorado equivale a 6,25%, portanto o valor é

de:

RS 34.375,00
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LOCALIZAGCAO (IMOVEL I11)

LOCALIZAGAO.

O imodvel objeto da presente acao é o imdvel situado a Rua

Eliza, n2 111 — Vila Israel, Sdo Bernardo do Campo — SP, conforme mapa

de localizagao abaixo:

kS

irgic

indicat
o
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X.2- ZONEAMENTO.

O imédvel encontra-se situado em ZUD -1 — Zona de Uso

Diversificado -1.

VINIT

GAS PAR

LY *RoTARY

ANV
o A YAaIN

X.2- MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista (comercial e residencial),
enquadrando-se no Grupo |: Zona de Uso Residencial Horizontal na 12
Zona; Residencial Horizontal de Padrdao Médio do item 9.1 das “NORMAS
PARA AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

r = frente de referéncia = 10,00m.
Mi = prof. minimade aproveitamento eficiente = 25,00m

Ma = prof. maxima = 40,00m.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REIFRGEROLEZKI TARDEBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 19:42 , sob o nimero WSB022702538303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014080-02.2016.8.26.0564 e c6digo 9B5HABS6.



fls. 672

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

37
X.2.1  IMOVEL:
'_4. £z 2 =
-7 LIVRO No» 2 — REG?:ILRO. - 1.* CARTORI0 DE REGISTRO DE IMBWES

o RA " de Sto Bemaréa de
- F353@ _.L—].a—:] SR B lz:x:i ‘,. 10682, «

%x- Un terreno sem henfeitorias, situsdo & Rua Eliza, entigs - |
_ , @ Vilg Bres{lie, na linhe Seo Barnardo Novo, do exenucleo -
colonial de Seo Eernardo co Compo, epresentecndo ee seguintes medi-
‘dn' [ mftont.gp,n: mede 10,002 de frente pers & referids Rues E14
entige Rua 05 19,70m ga frente sos fundos, no lado direits de guem
¢e "ue olhe pars o imovel; 19,60m, no ledo ogquerde; e finalmenta
linrms dos fundos, mede 10,00m, encerrendo @ eres de 196,50ms2, cones
fronrendo, pelo Jedo ssquerde ds guem da referids rus alhe pare o -
icoves, com o predio 69, de citeds via publice; dv lado direito, ¢
propriedads do Or. Antonic de Bouxa Uotto; e pelos fundos, com ©
aio n® 51, de Rup Oacor Margues. Distante 54,80m lineares do ponto
onde se inicis e curve formads peles Ruao Elize e_Rus Nerciso Cese
Celado, @ @ 57,00m linearcs do ponta de intersecgen formedo geles -
Ruas Elize @ “ur Nerciso Cessdc Celeda. Cedastro Municipsl nuverc -
n@ 1,083,006.000.« o «
m‘%ﬁw 1~ ANTONIO DE SOUZA VOTTO, médico, RG. 486.599-5P s
E A BO.LNER VOTTO, oo ler, RG. 3.228.525-S5P, emboe L2
leiroe, cesedos peio regins de comunhao de bens, antes da Lei nuve
6515/77, CIC. 016.653.758-68, residentes e domiciliados & Rus
1ho, n@ 341, 40 ensar, em S30 Cesteno do Sul.-
T o ISITIVO: = Trenscrito sch o n@ 13.8%98 no 149 R

? & 2 ida=
0 Escrevents Rutorizsdo,
. (Lu:z ROBARTO FAR
Esole: -£$-400,00, Guia n@ 177732, Reciba n@ 52.212-A / A

R.1/35.31Z, en 2¢ de Setembro a¢ 1982. 3
Pge termos de escriturs de 18 de Jsneiro de 1982, lsvrads no 20 Cer
toric locel, (LE 340, Fls.l43), 1etificads e retificeds pels escri-
ture de 15-ge Setembro da 1982, (Lo 362, Fle.158), gas mesmes notes
os proprietsrios, ecima qualificedos, VENDERRM o imovel pelo prego~
de $3-200.000,00 o IZILOA AISEIRD, brarileirs, solteirs, pmic
comercio, RG. 12.250.093-5°, CJC. 028.6G3.368-01, resides
cilieds nesta cidade, & Rue Suecie 8l.-
0 Escrevente Autorizado,

(LUIZ R

Erale:-28-5.940,00, Gule no 177/82, Raecibo ne 52.2

R.2/35.312, en 24 de Setembro de 1582, 4
terros do eocriture de 18 de Jeneiro de 1982, 'evradg no 20 Cer
toric de Noten local, (L@ 340, Fle. 151), retificecs e retificeds ~|
pele sacritura de 15 Setesbro de 1982, (LO 362, Fla.156), co mes
m0a Notas, § proprietaris IZILOA RIBEIRG, engeriorments gualificeds
VENCEU o imovel pela prego de §3-550.000,00 o ADEMIA MASTINS DE -/
OLTVEYRA, bresileira, proprietarioc, R6.6.069,.742-8P, & 3= C,.1.C, n@
> 676.5%.5&-66. casado pelo regime de comunhao do bena, otes da . -
Lei 6515/77 com Maria Ines Porto de Oliveira, residenta e acolciiis

...*g..mm.. Bodua . J0se. Senslbo. A8y iidde Jubim sereso
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X.2.2 TERRENO

Situado na Rua Eliza, n? 111 medindo 10,00m de frente
para a referida Rua Eliza, 19,70m da frente aos fundos no lado direito de
quem da rua olha para o imédvel, 19,60m no lado esquerdo e finalmente

na linha dos fundos mede 10,00m.

Area Total: .ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, = 196,50 m2.
Contribuinte: n2 001.083.006.000.

X.2.3 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imdvel com

caracteristica residencial.

Os imoveis possuem a seguinte distribuicao:
Nivel de Rua:

Garagem coberta para 4 veiculos, pordao e W.C.
Pavimento 1:

Sala e lavabo.
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Pavimento Intermediario:

Cozinha, sala de jantar, sala de TV e lavanderia.

Mezanino:

2 quartos com banheiro no corredor e 1 suite.

Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento em madeira na sala, quartos e suite, granito na
cozinha e lavabo, revestimento ceramico nos banheiros, arddsia e pedra

mineira na area externa.

-Paredes: Pintura a latex, sendo revestimento ceramico nos banheiros,

cozinha e lavanderia.

-Forros: Forro de gesso com pintura a latex, molduras de gesso

decorativas e forro de madeira no mezanino.

-Outros: Caixilhos em madeira, com portdes em serralheria.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REIFRGEROLEZKI TARDEBO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022 as 19:42 , sob o nimero WSB022702538303

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014080-02.2016.8.26.0564 e c6digo 9B5HABS6.



fls. 680

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

Xl -

40

RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 01

Vista da fachada do imodvel.

T

FOTO 02

Vista geral da Rua Eliza.
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FOTO 03

Vista da garagem.

Vista da garagem de outro angulo.
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FOTO 06
9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586

FOTO 05
Vista do porao.
Vista do W.C.
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FOTO 07

Vista da escada.

FOTO 08

Vista da sala.
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FOTO 09

Vista do lavabo.
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FOTO 10

Vista da cozinha.
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FOTO 11

Vista da lavanderia.

" FOTO 12

Vista da area externa.
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FOTO 13

Vista do mezanino.

FOTO 14

Vista do corredor de distribuicdo.
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FOTO 15

Vista do quarto 01.

FOTO 16

Vista do quarto 02.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

WSB0227025338303

amero

19:42 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por REIDRREODIHZKXI TARDEBEIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014080-02.2016.8.26.0564 e c6digo 9B5HABS6.



fls. 688

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D
CAU N° 64054-9

48

FOTO 17

Vista do banheiro.

FOTO 18

Vista da suite.
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FOTO 19

Vista do banheiro.

FOTO 20

Vista do banheiro de outro dngulo.
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Xil. - VALOR DO IMOVEL.

Xill.1- VALOR DO TERRENO.

A determinacao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideragao:
a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos

existentes, condicdes de acesso ao local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regidao avalianda,
resultando em valores unitarios de areas semelhantes aquelas em
estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que
trata todos os dados de pesquisa em relacdo ao imdvel avaliando,
baseado na Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

O imodvel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso
Residencial Horizontal, na 22 Zona; Residencial Horizontal de Padrao

Médio.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?

S = Area do terreno = 196,50 m?

q = Unitario = R$ 1.908,86/m?

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vt=Sxq

Substituindo os valores na férmula e calculando vem:

Vt =196,50 m? x RS 1.908,86/m?

Vt =R$ 375.090,99

(Trezentos e setenta e cinco mil e noventa reais e noventa e nove

centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V:= RS 375.090,99 — valor — terreno.
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XIl.2- VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imdvel, serd utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas
com os acabamentos conforme descritos neste laudo, com area total
construida de 251,85 m?, tal como do custo unitério basico de edifica¢des
— SINDUSCON ultimo publicado para o més de agosto de 2020, RS
1.477,07

Onde:

V¢ = Valor da Edificagao Principal

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrdo: Superior;
Coeficiente RgN: 2,154;

CUB — agosto/ 2020: RS 1.477,07/ m?;

Area construida= 251,85 m?;

Estado de Conservacao: Regular e reparos simples (d);
Idade: 35 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (35/70) = 0,50;
K: (0,50,d) = 0,574 - Foc: 0,20 + 0,574 x (1-0,20) = 0,6592;

O valor da construcgao sera calculado, através da expressao:
Ve =251,85m?x (2,154 x RS 1.477,07/m?) x 0,6592
Vc: =R$ 528.209,16

Diante do exposto o valor da construcao, corresponde a:

Valor da Edificagcdo = RS 528.209,16
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Xil.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da

construgao:
Valor do terreno =V, =R$375.090,99
Valor da construgao =V. =RS$528.209,16

Valor total do Imével=V, =RS 903.300,15

Diante do exposto, o valor arredondado do imovel é:

V,= RS 905.000,00 - Vdlido para setembro/2.020.

(novecentos e cinco mil reais)

O percentual penhorado equivale a 50,00%, portanto o valor é

de:

R$ 452.500,00
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X1l - LOCALIZAGAO (IMOVEL IV)

O imodvel objeto da presente acdao é o imdvel situado a
Avenida Maria Servidei Demarchi, n2 1285 — Demarchi, Sao Bernardo do

Campo — SP, conforme mapa de localizacdo abaixo:
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Xil.1 - ZONEAMENTO.

O imovel encontra-se situado em ZER 1 - Zona Empresarial

Restritiva 1.

= =
3 £ 4
> <

*3  RFRE GAS PAR

2 0
o

< ASSUNCAO _°

Y e

= AFE 06’
< CAPITAC

»

b

A vaNany
-0 >
o ] X
%

P

o

7
A \
4 -‘ /, N | \._"10

X2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista (comercial e residencial),
enquadrando-se no Grupo lll: Zona de Uso Comercial ou de Servicos na
92 Zona; Comercial de Padrdao Alto do item 9.1 das “NORMAS PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE”.

r = frente de referéncia = 15,00m.
Mi = prof. minimade aproveitamento eficiente = 20,00m

Ma = prof. maxima = 60,00m.
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Xii.3.1 TERRENO

Situado na Avenida Maria Servidei Demarchi, n? 1285
medindo 15,00m de frente para a referida avenida, tendo igual largura
nos fundos e da frente aos fundos, no lado direito de quem olha para o

imovel, mede 72,00 metros, e do lado esquerdo mede 75,00 metros.

Area Total: coeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean =1.102,00 mZ.
Contribuinte: n2 022.001.050.000.

Xli.3.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imdvel com

caracteristica residencial.

Os imoveis possuem a seguinte distribuicao:

Edificacdo principal com cozinha, despensa e churrasqueira.

Area externa com casa infantil, escritério e pordo.
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Acabamentos principais do imdvel:

-Pisos: Revestimento em madeira no escritdrio, contra piso no salao

principal e revestimento ceramico nas areas molhadas.

-Paredes: Pintura a latex.

-Forros: pintura a latex.

-Outros: Caixilhos em madeira e aluminio, com portdes em serralheria.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO 01

Vista geral do imével.

FOTO 02

Vista aproximada da fachada.
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FOTO 03

Vista da drea externa.

FOTO 04

Vista da Avenida Maria Servidei Demarchi.
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Vista da drea externa.

FOTO 06

Vista da casa infantil.
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FOTO 07

Vista do saldo.

FOTO 08

Vista da casa infantil.
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XV. - VALOR DO IMOVEL.

XV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinacao do valor unitario do terreno foi embasada
pela Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP, através do
método comparativo de dados de mercado, levando-se em consideragao:
a caracteristica da zona, padrao do local, melhoramentos publicos

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

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do
tratamento por fatores de elementos coligidos na regido avalianda,
resultando em valores unitdrios de areas semelhantes aquelas em
estudo. Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que
trata todos os dados de pesquisa em relacdo ao imdvel avaliando,
baseado na Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

O imoével foi enquadrado no Grupo lll — Zonas de Uso

Comercial, na 92 Zona; Comercial de Padrao Alto.
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?

S = Area do terreno = 1.102,00 m?

g = Unitario = RS 2.661,78/m?

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vt=Sxq

Substituindo os valores na férmula e calculando vem:

Vt=1.102,00 m? x RS 2.661,78/m?

Vt = RS 2.933.281,56

(Dois milhdes, novecentos e trinta e trés mil e duzentos e oitenta e um

reais e cinqlienta e seis centavos )

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V:=RS 2.933.281,56 — valor — terreno.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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XV.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imdvel, serd utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas
com os acabamentos conforme descritos neste laudo, com area total
construida de 795,06 m?, tal como do custo unitério basico de edifica¢des
— SINDUSCON ultimo publicado para o més de agosto de 2020, RS
1.477,07

Onde:

V. = Valor da Edificagao Principal

Classe: Comercial — Grupo: Galpao — Padrao: Simples;
Coeficiente RgN: 0,982;

CUB — dezembro/ 2019: RS 1.477,07/ m?;

Area construida= 795,06 m?;

Estado de Conservacao: Reparos simples (e);

Idade: 20 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (20/60) = 0,33;
K: (0,33,e) = 0,639 - Foc: 0,20 + 0,639 x (1-0,20) = 0,7112;

O valor da construcgao sera calculado, através da expressao:
V¢ =795,06 m? x (0,982 x RS 1.477,07/m?) x 0,7112
Vc: =R$ 339.503,96

Diante do exposto o valor da construcao, corresponde a:

Valor da Edificagcdo = RS 820.170,64

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
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XV.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da

construgao:
Valor do terreno =V, =R$2.933.281,56
Valor da construgao =V. =RS820.170,04

Valor total do Imével=V, =RS 3.753.451,60

Diante do exposto, o valor arredondado do imovel é:

V,= RS 3.760.000,00 - Vdlido para setembro/2.020.

(trés milhoes setecentos e sessenta mil reais)

O percentual penhorado equivale a 25,00%, portanto o valor é

de:

R$ 940.000,00
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ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 67 (sessenta e sete) folhas

impressas por computador, vindo esta ultima datada e assinada e as

demais rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobilidria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 14 de Setembro de 2.020.

,/ //’/ -

l TARDELLY

TETO URBANISTA
C A N°5061252741 /D
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALIACEO

DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 JunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/09/2020
SETOR: 003 QUADRA : 089 INDICE DO LOCAL: &15.11 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA LUIZ PEQUINI NUMERO : 443
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDC DO CAMPO - 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 75.00 TESTADA - (cf) m 300 PROF. EQUIV. (Pe): 25,00
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : plonc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 8500 M=
PADRAO CONSTR.: cosc simpies CONSERVACE\O T e - reparcs simpies
COEF. PADRAO: 1,055 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.455 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 123.107,10 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAC
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 425.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : GONCALVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 44794 TELEFONE: (11)-43314040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : 002  FTADICIONALOI : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.458 57
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 3.180.37]
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 0.9194
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 20,10 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALlACKO

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 05/09/2020
SETOR: 003 QUADRA : 0389 INDICE DO LOCAL: &15.11 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : AVENIDA LUIZ PEQUINI NUMERO : 447
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPC - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDEILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 87.50 TESTADA - (cf) m 3.00 PROF. EQUIV. (Pe): 2217
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 120,00 M*
PADRAO CONSTR.: cosa smples CONSERVACAO : f - enire reparcs smpies & imporianies
COEF. PADRAO: 1.054 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.571 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : C
VALOR CALCULADO(RS): 106.876.53 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 390.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CASARI IMOVEIS

CONTATO : REF: SO17005 TELEFONE: (11)-41227777
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQKO

LOCALZACAO Floc : 0.02 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.789 59
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.644 43
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGAO : 0.9474
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: -0.07 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0.00

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

DADOS DA FICHA 3 ' ' '
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 (QunuzapO DATA DA PESQUISA : 08/09/2020
SETOR: 003 QUADRA : 089 INDICE DO LOCAL: 615.71 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGCAC
ENDERECO : AVENIDA LUIZ PEQUINI NUMERO : 583
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DQ CAMPO - SP
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 87.50 TESTADA - (cf) m 3.00 PROF. EQUIV. (Pe): 2917
ACESSIBILIDADE : Dieta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : pianc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 7600 M=
PADRAO CONSTR.: caso smpies CONSERVAC?\O : d - enire reguior e repares smpies
COEF. PADRAO: 1,056 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.71C CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 84.166,05 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 425.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : GONCALVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 6980 TELEFONE : (11}-43314040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAGKO

LOCAUZACAO Floc : 0.02 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 3.409,53
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALOZ: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 231,66
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 0.9474
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: -0.07 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft : 0.00

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

DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SF - 2020
INDICE DO LOCAL:

SETOR: 003 QUADRA : 05%

DADOS DA LOCALIZAQRO

615,11

CJdunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2020
CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : AVENIDA LUIZ PEQUINI

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 407
CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

AREA (Ar) m=: 75.00 TESTADA - (cf) m 3.00 PROF. EQUIV. (Pe): 2500
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHRA : plano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAQ : Casa USO DA EDIFICACAO : Residencia! AREA CONSTRUIDA : 7500 M=

PADRAO CONSIR.: caso smpies
COEF. PADRAO:
VAGAS: 0O

1.054 IDADE REAL: 30
PAVIMENTOS : 0

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

CONSERVACI\O . e - reparos smpies

0,655 CUSTO BASE (RS): 1.477.07

VALOR CALCULADO(RS): 75.624.45 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: .00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: .00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAQAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 410.000,00
GUAIRA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
REF: 73037

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQ;\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-43431900

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 0.02 FT ADICIONALD1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.898.34
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENE|ZA¢‘~\° H 3.584.7¢
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGCAO : 0.915¢
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALODCS : 0.00 VARlAgiO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.10 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Fi: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2020
SETOR: 003 QUADRA : 053 INDICE DO LOCAL : 42537 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAC
ENDERECO : AVENIDA LUIZ PEQUINI NUMERO : 82
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO TAMPO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 120,00 TESTADA - (cfl m 6,00 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&c
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15500 M=
PADRAO CONSTR.: caso smpies CONSERVACAO : d - entre reguiar & reparos smpiss
COEF. PADRAO: 1.054 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.710 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 171.654.44 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 585.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : CLICK NET IMOVEIS

CONTATO : REF: 5365 TELEFONE : {11}-30900307
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAC,‘.KO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 295705
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 2.933.00
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0.991%
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0.00

AREA Ca: -0.01 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAHA Ft : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAOQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 [(KQunuzapDO DATA DA PESQUISA : 03/09/2020
SETOR: 003 QUADRA : 08% INDICE DO LOCAL: 351511 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : AVENIDA LUIZ PEQUINI NUMERO : SN
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []Tv ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 75,00 TESTADA - (cf) m 3.00 PROF. EQUIV. (Pe): 25.00
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Casa USO DA EDIAICACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 172,00 M=
PADRAO CONSTR.: cosa smples CONSERVACAO : - entre reparcs smples e imporianies
COEF. PADRAO: 1.054 IDADE REAL : 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0,571 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 153.189.49 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 405.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASARI IMOVEIS

CONTATO : REF: SO17005 TELEFONE: (11}-41227777
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQI\O

LOCAUZACAO Floc : 0.02 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.817.47
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.590,83
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 05194
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALOA : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0004
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: -0,10 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFA Ft: 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: SAO BERNARDOC DO CAMPO - SP - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2020
SETOR: 001 QUADRA: 010 INDICE DO LOCAL: 1.55205 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOS DA LOCALIZAQKO
ENDERECO : RUA JOAC PESSOA NUMERO : 259
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVlMENIA(;Ao [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) M= 426,40 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUIV. (Pe): 32.80
ACESSIBILIDADE : Direto FORMATO : Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDlFlCA(;AO : Aportomentc ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO: apartamento superior cf elev. (-) COEF. PADRAO : 2172 CONSERVAC.;AO ! € - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.407IDADE: 320 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 130,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 130,00
EDIFICIO
DORMITORIOS: O SUES: O W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0 PISCINA: ©  SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: 0 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 TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 540.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GONCALVES IMOVEIS
CONTATO : REF: 1013-1-130870 TELEFONE : (11}-43314040
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : -747 22 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 3.738,46
OBSOLESCENCIA Fobs : £92.44 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.005.89
PADRAO Fp : 32221 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1,0715
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALO5 : 0.00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA: SAQ BERNARDO DO CAMFPO - 5P - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2020
SETOR: 00} QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL: 1.55205 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGCAO
ENDERECO : RUA JOAO PESSOA NUMERO : 473
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 426,40 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUIV. (Pe): 32,80
ACESSIBILDADE : Dirsta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Nac
TOPOGRARA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apcoricamenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior o/ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.462IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGASDESCOB. O
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 117,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 117,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS : O SUMES: © W.C.: O QUARTO EMPREGADAS: 0O PISCINA: © SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: o 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) : 589.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : BARE IMOVEIS
CONTATO : REF: 1423849 TELEFONE : (1141221377
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : -920.96 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.607.69
OBSOLESCENCIA Fobs : 450,00 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 417674
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 0.5085
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 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 — Fax: (11) 3105-4586
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 0O3/09/2020
SETOR: 007 QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL: 1.59205 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JCAO PESSOA NUMERO : 473
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DiSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 426,40 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUIV. (Pe) : 32,80
ACESSIBILUDADE : Deto FORMATO : Reguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apocriamenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento supericr ¢ elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO: e - reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0.442IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0  VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 117,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 117,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUTES: © W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©O SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND: o] 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 TRANSA(;AO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : GUAIRA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : REF: 83285 TELEFONE : (11}-41267300
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAOC
LOCAUZACAO Floc : 92250  FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.615,38
OBSOLESCENCIA Fobs : 430,82 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 418371
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 0,505
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
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDC DO CAMPO - SP - 2020 QunuzADO DATA DA PESQUISA : 0O3/09/2020
SETOR: 007 QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL: 1.59205 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JCAO PESSOA NUMERO : 473
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMFPO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDEDEILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [X]REDE DE DiSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 426,40 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUIV. (Pe): 32,80
ACESSIBILUDADE : Dirsto FORMATO : Reguior ESQUINA : Né&o
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAO : Aporiamenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento supericr cf elev. COEF. PADRAO : 2,406 CONSERVACAO : T - entre reparos simples e impertanties
COEF. DEP. (k) : 0.577IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0.00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 116,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M=: 116,00
EDIFICIO
DORMITORIOS : O SUITES: O W.C.: 0O QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: © SALAODEFESTAS: ©
ELEVADORES: Q0 PLAYGROUND: o] 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: 100
DADOS DA TRANSAQRO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 600.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : DACLAM CONSULTORIA DE IMOVEIS
CONTATO : REF: 2872 TELEFONE: (11}-43394538
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGKO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAOC
LOCAUZACAO Floc : -930.45  FT ADICIONALO] : 0,00 VALOR UNITARIO : 4.65517
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.116,60 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 4.841,32
PADRAO Fp : 0.00 FT ADICIONALO03 : 0.00 VARIAGCAO : 1.0400
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 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA: SAQC BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 CQunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/09/2020
SETOR: 001 QUADRA : 024 INDICE DO LOCAL: 1.59205 CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUA JOAO PESSOA NUMERO : 473
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDC DC CAMPOC - SF
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (Xl REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
REDE DE GAS [<JREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) M= 426,40 TESTADA - (cf) m: 13.00 PROF. EQUIV. (Pe): 32.80
ACESSIBILDADE : Direto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&Go
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : secc
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICACAO : Apariomentc ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento superior cf elev. COEF. PADRAO : 2,404 CONSERVACAO : f- entre reparos simples & importantes
COEF. DEP. (k) : 0.577IDADE: 25 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB.: 0  VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 118,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0.00 TOTAL M=: 116,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS : O SUITES: © W.C.: © QUARTO EMPREGADAS: O PISCINA: ©O SALAO DEFESTAS: O
ELEVADORES: O PLAYGROUND: 0 SUPERIORES : [ APTO/ANDAR : 0 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 TRANSAQI\O
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 560.000,00 VALOR LOCACAO (RS$): 0,00
IMOBILIARIA : LUCIA DARNA CANOSO
CONTATO REF-ORAPD TELEFONE: (11)-997274575
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQRO
LOCAUZACAO Floc : -848.42 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 4.344.83
OBSOLESCENCIA Fobs : 1.042,16 FT ADICIONALO2 : ©.00 HOMOGENEIZACAO : 4.518.56
PADRAO Fp: 0.00 FT ADICIONALO3 : 0,00 VARIAGAO : 1.0400
VAGAS 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00
FT ADICIONALOS : 0.00
FT ADICIONALOG : 0.00

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

DADOS DA FICHA 1 -

NUMERO DA PESQUISA : SAOQ BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 (QunuzapO DATA DA PESQUISA : 07/09/2020
SETOR: 001 QUADRA : 057 INDICE DO LOCAL: 744,34 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZAGCAO

ENDERECO : RUA BRASILIO MACHADO NUMERO : 287

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP

CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

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

[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA []Tv ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 145,00 TESTADA - (cf) m 7.20 PROF. EQUIV. (Pe): 18,59
ACESSIBILIDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o

TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAOQ : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 22000 M=
PADRAO CONSTR.: casa médic CONSERVACAO 1 € -repores simpies

COEF. PADRAO: 2.154 IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.655 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 458 469.83 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 850.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : LEARDI

CONTATO : REF: 578330 TELEFONE: (11)-43171030
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 021 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.114,00
TESTADA Cf : 005  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.113.80
PROFUNDIDADE Cp : 0.14 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 0.959%
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 0.595%
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHRA Ft : 0.00

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

DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 KunuzapO DATA DA PESQUISA : 07/09/2020
SETOR: 0017 QUADRA: 033 INDICE DO LOCAL: 74850 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO
ENDERECO : RUA CARLOS GOPMES NUMERO : 173
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m: 156,00 TESTADA - (cf) m 890 PROF. EQUIV. (Pe): 17.53
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Ireguior ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIHCACAO : Casa USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 28400 M=
PADRAO CONSTR.: coso supericr CONSERVACAO : d - enire regulor e repaores smples
COEF. PADRAO: 2.655 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.757 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 243.418398 VALOR ARBITRADO (RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0.00
IMOBILIARIA : GONGALVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 19257 TELEFONE : {11}-43314040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGRO

LOCALZACAO Floc : -0.21 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.093.47]
TESTADA Cf: 0.02 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.102.79
PROFUNDIDADE Cp : 0,19 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGCAO : 1.0045
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 0.5999
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIA(;KO

DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPQ - SP - 2020 unuzADO DATA DA PESQUISA : 07/0%/2020
SETOR: 001 QUADRA : 088 INDICE DO LOCAL: 740,70 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAQKO

ENDERECO : RUA JOAO CAVINATO NUMERO : 160

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDO DO CAMFO - SF
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO 4 REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS BXJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 195,00 TESTADA - (cf) m 7.50 PROF. EQUIV. (Pe): 26,00
ACESSIBILIDADE : Dretia FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndc
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso USO DA EDIFAICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 31200 M=

PADRAO CONSTR.: cosa médic CONSERVACAO : e - reparcs simples

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 45 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.50% CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): 505.264.93 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSA(;RO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.060.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : GONCALVES IMOVEIS
CONTATO: REF: 100111 TELEFONE: (11}-43314040

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORESNARIAQI\O

LOCALZACAO Floc : -0.18 FT ADICIONALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.301.21
TESTADA Cf: 0.06 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAOC : 2.015.50
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIAGCAO : 0.8754
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHRA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIA(;B«O

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 unuzADO DATA DA PESQUISA : 07/09/2020
SETOR: 00! QUADRA : 048 INDICE DO LOCAL: 73303 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA JOAO MARTIN BIANCO NUMERO: 9
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAO BERNARDO DO CAMPC - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

CJPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 160.00 TESTADA - (cf) m 2.00 PROF. EQUIV. (Pe): 17.78
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO : Reguior ESQUINA : Sim
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIAICACAO : Caso USO DA EDIACACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 230,00 M=
PADRAO CONSIR.: caso superior {-) CONSERVACAO : d - enfre reguiar e reporcs simpies
COEF. PADRAO: 2.356 IDADE REAL: 25 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.757 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 605.898,78 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.060.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : PREVELATO CORRETORA

CONTATO : REF: 4773 TELEFONE: (11)-27868583
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/‘VARIAQRO

LOCAUZACAO Floc : -0.17 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 2.175.63
TESTADA Cf: 0.02 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.24577|
PROFUNDIDADE Cp : 0.1% FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGCAO : 1.0322
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRAHA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACRO

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAO BERNARDO DO CAMPO - SP - 2020 (KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 07/09/2020
SETOR: 001 QUADRA : 058 INDICE DO LOCAL: 733038 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA SAQ PEDRO NUMERO : 43
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDO DO CAMPO - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO X REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS IXIREDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV AcABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m= 200.00 TESTADA - (cf) m 12,50 PROF. EQUIV. (Pe): 14.81
ACESSIBILDADE : Direto FORMATO : Reguior ESQUINA : Ndo
TOPOGRARA : plong

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAQ : Caso USO DA EDIFICACAO : Residencia AREA CONSTRUIDA : 25900 M=
PADRAOQ CONSTR.: caso superior CONSERVACI"\O : d - enire reguiar e reparcs simpiles
COEF. PADRAOC: 2,454 IDADE REAL : 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.800 CUSTO BASE (RS): 1.477.07
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 12.865.89 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 1.380.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : JULIIMOVEIS

CONTATO : REF: 1000-19722 TELEFONE : (11)-43586933
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZAQRO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAQRO

LOCALIZACAO Floc : -0.17 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 2.145.67]
TESTADA Cf : -0.06 FT ADICIONALO02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 2.287.62)
PROFUNDIDADE Cp : 0.20 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0662]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0,00

TOPOGRAFA Ft : 0.00
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ANEXO 11
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagdo 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 Imdéveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imoével 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 imovel em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de transposigcédo, de
melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de topografia, de
depreciacao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do apartamento foi
feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de valorizagéo ou
desvalorizagdo, 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 homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de apresentar
solucéo para a lide em questéao.
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Para a avaliacdo do apartamento em questdo sera utilizado o
METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de
valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinacéo 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 serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais como
localizagéo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area permitida,
diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacao, niveis econ6micos 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 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
homogeneizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagdo da teoria

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

somatodrios 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 lll, Grau Il
ou Grau I. A obtengdo de um maior ou menor grau depende sobretudo da

qualidade da amostra obtida.

A atribuicao 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.

1.1.1 Grau de precisao:

A normalizacéo estabelece uma precisao em funcéo da amplitude do
intervalo de confiangca de 80% em torno do centréide amostral, cujos valores

encontram-se expostos na tabela 6 da norma.
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Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve ser

calculado com base na funcao densidade t-student, ilustrada abaixo:

v+1

ft)=— 2| 14— —o<t<w

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

de graus de liberdade.

O gréfico a seguir representa a funcao densidade de t-Student:

A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

Uma vez obtida a estatistica t-student (funcao do nivel de confianca e
do namero de graus de liberdade), pode-se calcular o intervalo de confianga

pela expressao apresentada a seguir:
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X -

Onde:

X = centroide amostral;

S = desvio-padrao amostral

90

S-t - S-t
o< us<X+=—=
NN

t = estatistica t-Student para [ = 20% e um GL definido;

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.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 imével avaliando, na busca de
elementos em oferta ou efetivamente transacionados, priorizando elementos que
guardassem semelhanca com o imovel 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, ndao se sabia quais eram as
variaveisimportantes na formagéao 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, posi¢cdes
nas quadras, situacdo dos Imobveis, existéncia de construcoes,
melhoramentos publicos e demais detalhes julgados importantes no

mercado imobiliario.
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Luiz Pequini:

92

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um resumo dos

MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Endereco Valor Homogeneizagdo Yemacdn, || Yewacho
¢ Unitario 9 ¢ Paradigma | Avaliando
[XI 1| AVENIDALUIZ PEQUINI 443 3.458 57 3.180.37 05196 1.0003
[X 2| AVENIDA LUIZ PEQUINI 447 2.789.98 2.844 43 0.9478 1.0004
[ 3| AVENIDALUIZ PEQUINI 583 3.405.53 3.231,86 05478 1,0003
[XI 4| AVENIDALUIZ PEQUINI 07 3.898.34 3.58476 09196 1,0003
[XI  5|AVENIDALUIZ PEQUINI 82 2.957.05 293300 05919 1,0003
X 6| AVENIDALUIZ PEQUINI SN 2.817.47 2.590.83 05196 1,0004
Rua Joao Pessoa:
MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor TS AL
NOm. | Endereco RSP Homogeneizacdo Variagdo
¢ Unitario 9 ¢ ¢
X 1| RUA JOAO PESSOA 259 3.728 44 400589 1.0715
X 2 RUA JOAQ PESSOA 473 4.607 &9 417674 0.9065
X 3 RUA JOAQ PESSCA 473 461538 418371 0,9045
@ 4| RUA JOAQ PESSOA 473 465517 484132 1,0400
4 RUA JOAO PESSOA 473 4344 83 451856 1,0400
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Rua Eliza:
MATRIZ DE UNITARIOS
A il Variacdo | Variacdo
NUm. | Endereco Vc.:I?r. Homogeneizagdo g %
Unitdrio Paradigma | Avaliando
E 1| RUA BRASILIO MACHADO 287 2.11400 2.11380 0,99%9 0,99%9
@ 2| RUA CARLOS GOMES 173 2093 47 2.102,79 1,0045 05599
[ 3|RUAJOAO CAVINATO 160 230121 201550 08758  099%
E 4| RUA JOAO MARTIN BIANCO 9 2.175.63 224577 10322 1,0000
@ 5| RUASAQ PEDRO 43 2.145.67 2.287 62 10662 1,0000
Avenida Maria Servidei Demarchi:
MATRIZ DE UNITARIOS
NOm. | Endereco Valor Homogeneizagdo Yadacre | Veriagdo
% Unitdrio g ¢ Paradigma | Avaliando
@ 1| AVENIDA CAPITAQ CASA 145 2.531,25 3.366,55 1,3300 1,0001
@ 2| AVENIDA MARIA SERVIDEI DEMARCHI 2320 1,453,384 2.59099 1,7822 1,0005
@ 3| AVENIDA NICOLA DEMARCHI ,140 1.602,79 2.686,30 1,6760 1,0004
E] 4| AVENIDA MARIA SERVIDE! DEMARCH! ,1130 237903 231,70 09717 1,0000
@ 5| AVENIDA MARIA SERVIDE! DEMARCH! 1698 2.707 96 2.768,55 1,0224 1,0000
[  &| AVENIDA CAPITAO CASA SN 287,37 291593 13331 1,000)
@ 7 | AVENIDA MARIA SERVDEI DEMARCHI 1089 2.39527 232718 09718 1,0000

e Fator oferta: foi aplicada, para elementos em ofertas, uma depreciagcéo 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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*ATUALIZACAO: Todos os elementos sdo validos para o més de

setembro/2020;

oLOCAL: 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:

Luiz Pequini:
ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 3.458,57 3.180,37
2 2.789,98 2.644,43
3 3.409,53 3.231,66
B 3.898,34 3.584,76
5 2.957,05 2.933,00
B 2.817,47 2.590,83
Rua Joao Pessoa:
GRAFICO DE DISPERSAO
Nim. X Y
1 3.738,46 4.005,89
2 4.607,69 4.176,74
4.615,38 4.183,71
4 4.655,17 4.841,32
5 4.344,83 4.518,56
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Rua Eliza:
ADERENCIA
Nam Observado Calculado
1 2.114,00 2.113,80
2 2.093,47 2.102,79
3 2.301,21 2.015,50
4 2.175,63 2.245,77
5 2.145,67 2.287,62
Avenida Maria Servidei Demarchi:
ADERENCIA
Nam Observado Calculado
1 2.531,25 3.366,55
2 1.453,84 2.590,99
3 1.602,79 2.686,30
4 2.379,03 2.311,70
5 2.707,96 2.768,55
6 2.187,37 2.915,93
7 2.395,27 2.327,18
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Valores Observados x Valores Calculados

5.400
5.200

5.000

4300

4600

4.400
4.200

4.000

3.300

=
,g 3600

-

= 3400
(&)
3200

3.000

2300

&)

2.600
2.400

@}

2200

2.000

1.300

1.600¢

2,00

2.500

3.000

2500
Dhservado

4.000

450

5.000
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Valores Observadosx Valoxes Calculados

@ |

Pt
-

&

15m

1000

500

T
2202

000 350 40000 400 D00 AW 6000

Dbservado

0.500
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GRAFICO DE DISPERSAO

3.200
3..00
3.000
2.900
2300
2700
2600
2.500
2.400

& 2300

E2200

S 2..00
2.000
1.900
1.500
1.700
1,600
1.500
1.400
1.300

Valores Observados x Valores Calculados

1400

1600 1210 2000 2200 240 2600 2§00 3300 3200
Dhsexvado
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Avenida Maria Servidei Demarchi:

GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Ohservades x Valores Calculados

4.600
4.400
4.200
4.000
3200

3600
3.400

3.200

< 3.000
3

O
& 2.300
o
© 2,600

[=2-1

2.400
2.200
2.000

200

1.600

1.400

1.200
1.000

1500 2.000 2500 3.000 3500 4.000 £500
Dhservado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES: Por nado se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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Luiz Pequini:
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR}CAO: PROCESSO 101408% LUIZ PEQUINI DATA : 08709 /2020
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%
EDIHCAQAO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2020 - SAC PAULC -SP
OBSERVACAO:
ZONA DE AVALIAQRO
Descricdo da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL POPULAR
Fr f Ce Pmi Pma P Fa A Min
5,00 1,00 1.00 15,00 30,00 1.00 125,00 0.20 100,00
FATORES
FATOR INDICE
[<] Localizacdo 825.37
[] Testada 5.45
[] Profundidade
[] Frentes Mdltiplas N&c
K] Area
[<] Topografia pionc
<] consisténcia seco

Rua Joao Pessoa:

MODELO DE ESTATIiSTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : PROCESSO 1014089 DATA:
EDIICACAO VALORES DE VENDA : [BAPE-SP - 2020 - SAQ PAULO - SP

FATOR OFERTA/TRANSACAO: 0%

03/09/2020

PARCELA DE BENFHTORIA: 0.8

OBSERVACAO :

FATORES

FATOR iNDICE
B4 Localizacéo 1,00

X Obsolescéncia idade 25

Estado de Conservacdo C - REGULAR
X padrdo

D Vagas

apariamento supericr cf elev.
Vagas 0

Acréscimo 0

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br

do original, assinado digitalmente por REIDRREODIHZKXI TARDEBEIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/08/2022

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1014080-02.2016.8.26.0564 e c6digo 9B5HABS6.



fls. 848

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D

CAU N° 64054-9

101
Rua Eliza:
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCR!CAO : PROCESSC 101408% RUA ELIZA DATA : 0870972020
FATOR OFERTA/TRANSACAO : 0.9
EDIFICA(;AO VALORES DE VENDA : |IBAPE-SP - 2020 -SA0O PAULO - SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIA(;AO
Descricdo da Zona de Avaliacdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma Ar Fa A Min
10.00 0.20 1.00 25,00 40,00 0.50 250,00 1.00 200.00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 804,87
[X] Testada 0.00
[ profundidade
[[] Frentes Mdliiplas NGo
[ Area
[X] Topografia plonc
B consisténcia secc
Avenida Maria Servidei Demarchi:
MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK_:AO: PROCESSO 1014089 DEMARCHI DATA: 09/0%9/2020
FATOR OFERTA/TRANSACI\O : 09
EDlHCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2020 - SAC PAULC -SP
OBSERVACAO :
ZONA DE AVALIA(;RO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : COMERCIAL SERVICOS ALTO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
15.00 0.15 1.05 20.00 60,00 0.50 600,00 1.00 250,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Localizacdo 904,48
[X] Testada 15,00
[X] Profundidade
[[] Frentes Mditiplas Ndo

[] Area
[<] Topografia
<] consisténcia

Luiz Pequini:

caoido pora cs fundes oté 5%
seco
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umero

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 3.221 82 Média Unitdrios : 3.027.57
Desvio Padrdo : 440,24 Desvio Padrdo : 379,98
- 30%:2.255.28 -30%:2.119.26
+ 30%:4.188.37 + 30%: 393576
Coeficiente de Variacdo : 13,8800 Coeficiente de Variacdo : 12,5500
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU 1T GRAUII GRAUI 1n
1 [carac. o iméves avaanco compoua qu.?moaiouas = Compida gto 203 fatorss 1 Adgogdo de sRuagic O 3
variaveis anafizadas usadoa ne tratamento paradgigma
QuanSaage minima o8
2 a300s de Mercato usadod 2 E] s g 3 D 2
3 ssenSficac3o oS d300s Apresentac3o de inform raf atoass Apresentag3o de inform raf atogss D Apresantac3o inform ref atocos 3=
8 marcago 38 caract dos dos dados anakisados g 33 caract doe doe dados anatsados lcaract aos dagos raf ace iores D 3
Infsrvago O3 jusis de cada
Bl oiocong e tkorés 0802125 = 05023200 (I 0402250%2 (| 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;AO: I
FORMAGAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 3.027.51
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE ©0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: -0.0200
VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.973 73000 VALOR TOTAL (RS) : 342.293 84
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.798.54 INTERVALO MINIMO : 2.713.45
INTERVALO MAXIMO : 3.256.43 INTERVALO MAXIMO : 3.244.0)
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l
Rua Joao Pessoa:
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 4.392.31 Média Unitdrios : 4.345.24
Desvio Padrdo : 335 49 Desvio Padrdo : 333,283
- 30%:3.074,62 - 30%: 3.041,67
+30%:5.710.00 + 30% : 5.645.82
Coeficiente de Variacdo : 87800 Coeficiente de Variacdo : 7.6300
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAU LI GRAU I GRAU I 10
1 |cerac. do imévet avasando CON"P‘efﬂ quanto a todas = Completa gto aos fatores O Adocdo de sitvacdo O
varigveis anofisadas usados no tratamento poradigma
Guantidade minima de
2
2 dados de mercado usados ! D * g # D 2
3 identificacdo dos dad Apr JocS0 de inform ref o fodas Apresentocdo de inform ref o todas ) & pr a3 entocso inform ref o jodos as
de mercado as coroct dos dos dodos analisodos g as coract dos dos dodos analisodos jcoroct dos dodos ref oos folores D 3
Intervado de qjuste de cada a
4 liator e pf o conj de fatores 0.80:3,25 (| 0.50 a 2,00 =4 0,400 2,50 "a | Ol | 2

GRAU DE FUNDAMENTACAO: i

FORMAGCAO DOS VALORES

MEDIA SANEADA (RS): 4.345.24

VALOR UNITARIO (RS/m2): 4.345.24000

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

INTERVALO MINIMO : 4.116.37
INTERVALO MAXIMO : 4.574.11

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1l

VALOR TOTAL (RS) : 504.047 .84

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 4.115.37
INTERVALO MAXIMO : 4.574,11

Rua Eliza:

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 2.184.00 Média Unitdrios ; 2.153.10
Desvio Padrdo :81.78 Desvio Padrdo: 111.48
-30%:1.516.20 -30%:1.807.17
+30% :2.815.7¢% + 30% : 2.792.03
Coeficiente de Variacdo : 3.7300 Coeficiente de Variacdo : 5,.1800
GRAU DE FUNDAMENTA(;RO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1 |earee 36 Mnbvel avasando Co{l?po?equ?mo atoaas g Compiga qto 203 fxtorse EI Agog3o de sRuagio I:] 3
Variavess anaksadas US300s NO tratamento paramgma
QuanSaads mINIma 08
2 da00s 08 MSrcaco usasos ® CI ot IZ % I:] <
3 igentSicacao gos dados Apressntagao de inform ref a todas Apresentagao de inform raf atodas O lApresentacao inform ref atodos as
e mercadgo 33 caract gos ¢oe 43003 anaizados @ 33 caract dos gos dados anakzados caract gos dacos ref 20s fatorss D 3
4 xz’::z;{"‘: :;_::a 0802128 = 9502200 (| 0.403250°2 2| 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: 13
FORMA(;I\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2.1583.10
TESTADA: 0.0000 PROFUNDIDADE -0.1300
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000
VALOR UNITARIO (RS/m2): 1.908,88000 VALOR TOTAL (RS) : 275.091.73
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO : 2.07&.6% INTERVALO MINIMO : 1.35233
INTERVALO MAXIMO : 2.229 .51 INTERVALO MAXIMO : 1.564.89
GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECISAO: 1lI
Avenida Maria Servidei Demarchi:
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.179 65 Média Unitdrios : 2.70%.60
Desvio Padrdo : 474 10 Desvio Padrdo : 384 42
-30%:1.525,75 -30%: 1.8%4.72
+ 30% :2.833.54 + 30% : 3.522.48
Coeficiente de Variacdo : 21,7500 Coeficiente de Variacdo : 12.4500
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 11
1 |carsc. g0 imévat avatianco Compiela quanho 2 odn = Compida gto acs fatores ] Agogao de sRuacio O 3
variavess anaisadas u=2d03 no tratamanto paradigma
Quanfoads minima de
12
2 03003 de Marcaso usaosos D : g 2 D 2
3 oenticacio dos aagos Apresentag3o ge inform ref atogas Apressntag3o de inform ref atodas O lapresentacdo inform ref 3 togcs 32
a8 mercadgo 33 caract dos doe datos anaksados g 33 caract doe 002 da0os anaksados icaract dos dados ref 30s fxores EI 3
Intsrvado 08 juste 08 cada
B leiicc s v G e tkores 0203125 (=4 0502200 (| 0402250% [
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2.709.60
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  -0.0200
FRENTES MULTIPLAS: 0.0000 FATOR AREA: 0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.681.73000
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 2.933.277.40
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO :
INTERVALO MAXIMO : 2.507.54

2.5

GRAU DE PRECISAO

1.26

INTERVALO MINIMO : 2403 .50
INTERVALO MAXIMO : 2.519.66

GRAU DE PRECISAO:

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414 — Fax: (11) 3105-4586
E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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