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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DO FORO DE TABOAO DA SERRA / SP.

PROCESSO N¢° 1002283-68.2018.8.26.0609
(¢ac: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: RONALDO MARTINEZ E OUTRO.
Reqgde: REGINALDO BERTOCCI FONTES.

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

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 16:07 , sob o numero WTSR24700819073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002283-68.2018.8.26.0609 e codigo eSKD78gK.
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I. — PRELIMINARES IMOVEL — MATRICULA N2 11.403 DO REGISTRO DE
IMOVEIS E ANEXOS DA COMARCA DE TABAO DA SERRA - SP

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imdével
constituido de terreno e construcao, situado a Alameda Jupiter n? 79 —

Jardim lolanda, Tabodo da Serra / SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacao do imovel, o
Signatario foi honrado com a nomea¢ao do MM. Juizo, para servir como

Perito Judicial.

- VISTORIA.

Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se
verifica das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas

e condicdes locais, assim como o imdvel avaliando em detalhes, tem-se:

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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tardelli@tardelliengenharia.com.br
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I.1 - LOCALIZACAO.

O objeto da presente acao é do imdvel constituido de
terreno e construcao, situado a Alameda Jupiter n? 79 — Jardim lolanda,

Tabodo da Serra / SP, conforme mapa de localizacdo abaixo:

.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial; e o
imdvel avaliando enquadrando-se no Grupo llI- Zonas de uso Residencial
Horizontal, na 32 Zona Residencial Horizontal Alto das “NORMAS PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

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

O imodvel encontra-se situado em ZER -02, Zona

Exclusivamente Residencial 02.

v

& m

1 ' —
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O imdvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminagdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacdao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servigo de coleta de lixo.

A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola, assisténcia

médico hospitalar e policiamento regular.
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1.4. TERRENO

Lote n2 79, da Quadra D, com 77,39 metros de frente para
a Alameda Jupiter, sendo parte em reta e parte em curva, do lado direito
de quem do imdvel olha para a alameda mede, 66,00 metros em reta
ligeiramente obliqua, do lado esquerdo mede 44,00 metros e nos fundos

fecha em zero.

ATCA TOLAl e e e e e =1.921,00 m?

LIVRO N” 2 - REGISTRO GERAL .
REGISTRC DE IMOVEIS E ANEXOQS DA -

MATRICULA FICHA COMARCA DE TABOAO DA SERRA-SP;;'/

[_ 11.403 j[_ 01 _] Tabodo da Serra - SP 02 de julho de 2013 -

IMOVEL: O Lote n° 79, da Quadra D, do Jardim lolanda, no Bairro das Oliveiras,
sitio denominado Estancia Maria Antonieta, nesta cidade, com as seguintes
medidas e confrontacdes: 77,39 metros de frente para a Alameda Jupiter, sendo
parte em reta e parte em curva; do lado direito de quem do imovel olha para a
alameda mede 66,00 metros em reta ligeiramente obliqua e confronta com ¢ lote n®
80; do lado esquerdo mede 44,00 metros e confronta com o lote n® 81; nos fundos
fecha em zero; com a area total de 1.921,00 metros quadrados, localizado no lado
esquerdo de quem da Alameda Jupiter segue em direcdo & Estrada S&o Paulo &
ltapecerica.

=

Coédigo Cadastral Municipal: 36.23263.41.87.0001.00.000.1,

1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imodvel de
caracteristica residencial com d&rea construida total de 583,07 m?

conforme dados cadastrais.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01
Vista da fachada

FOTO 02

Vista da fachada de outro angulo.
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FOTO 03

Vista da area externa.

Ty

FOTO 04

Vista da area externa
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FOTO 06
(11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 05
Vista da garagem.
Vista da sauna.

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




fls. 1777

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

"M68/aMse 061pod @ 6090°92°'8'8T0Z°'89-E82200T 0SSa20id 0 awiojul ‘op oluawnooeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘reulblio o JIaju0d ered
€/06T800/7ZHS LM OJawnu 0 qos ' 20:9T S€ £202/80/.¢ Wd 0pe|020i0id ‘ojned 0eS ap Opeisg op BIUSNC dp eungul @ IT73AUVL 1ZZ31 0DI4A0Y Jod suswienbip opeuisse ‘[euibilo op eldoo 9 ouawnoop ais3

ario.

.z

FOTO 08
(11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 07

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do vesti
Vista da piscina.

Fones

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
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FOTO 09

Vista do espaco gourmet

FOTO 10

Vista lateral.
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FOTO 11
FOTO 12

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da edicula.

Vista dos fundos.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 14

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do saldo.

FOTO 13
Vista do depdsito.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

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

FOTO 15
Vista do banheiro.
FOTO 16
Vista do coOmodo da edicula

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
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FOTO 17

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do escritorio.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

FOTO 18
Vista da lavandeira.
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
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FOTO 20

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

FOTO 19
Vista da despensa.
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FOTO 22

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 21
Vista da copa.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da sala de jantar.
Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
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FOTO 23
FOTO 24

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista do lavabo.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Vista da sala de estar.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
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FOTO 26

tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 25
Vista do hall.

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
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FOTO 27

Vista da escada de acesso ao pavimento superior.

FOTO 28

Vista do corredor de distribuicdo

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 29
Vista da sala de TV.

FOTO 30

Vista do dormitério.
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tardelli@tardelliengenharia.com.br

FOTO 32
Vista do hall.

FOTO 31
Vista do banheiro.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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FOTO 33

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da suite.

FOTO 34
Vista do closet.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

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




fls. 1791

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

23

"M68/aMse 061pod @ 6090°92°'8'8T0Z°'89-E82200T 0SSa20id 0 awiojul ‘op oluawnooeloualajuodiuge/bd/renbipelsed/iq-snl-dsh fesa/:sdny a1s o assaoe ‘reulblio o JIaju0d ered
£/06T800/72HS1/M 0Jawnu o qos * /0:9T St +202/80//Z Wa ope|odoloid ‘ojned oeS ap opels3 op BaASNC ap feungll 8 [173AYVL 1ZZ31 091Ya0y Jod swswienbip opeuisse ‘[eulblo op vidod 8 ojuswnoop 91s3

FOTO 35

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Vista da suite.

FOTO 36
Vista do banheiro.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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FOTO 37
Vista closet
FOTO 38

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 40
Vista do closet.

FOTO 39
Vista do banheiro.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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V. - VALOR DO IMOVEL.

V.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinacado 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 unitdrios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relacdao ao imével avaliando, baseado na Norma

para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — versdo 2011.

O imovel foi enquadrado no Grupo | — Zonas de Uso

Residencial Horizontal, na 32 Zona; Padrao Alto.

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

Vt = Valor procurado do terreno =?
S = Area do terreno =1.921,00 m?

q = Unitério = RS 325,57

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

Substituindo os valores na formula e calculando vem:

Vi =1.921,00 m? x RS 325,57/m?

Vi = RS 625.419,97
(seiscentos e vinte e cinco mil quatrocentos e
dezenove reais e noventa e sete centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V:= RS 625.419,97 — valor — terreno.
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

Edificagao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciacdo do imodvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
tal como do custo unitdrio basico de edificacdes — SINDUSCON ultimo

publicado para o més de julho de 2024, RS 2.010,79.

Onde:

V. = Valor da construgao

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

CUB — maio/2024: RS 2.010,79/ m?;

Area construida= 583,07 m?2;

Estado de Conservacdo: Reparos Simples (e);

Idade: 25 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: 25/70) = 0,36;

K: (0,36e) = 0,618 - Foc: 0,20 + 0, x (1-0,20) = 0,6944;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
V. =583,07 m? x (2,656 x RS 2.010,79/m?) x 0,6944
V. =R$ 2.162.346,05
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V.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno = V¢ RS 625.419,97

Valor da construgao =V, =R$ 2.162.346,05

Valor total do Imével =V, =RS 2.787.766,02

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel é:

V,= RS 2.800.000,00 - Vdlido para agosto/2.024.

(dois milhdes e oitocentos mil reais)
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VL. - QUESITOS
VI.1- FLS. 1681/1682
1) Pede-se ao Sr. Perito que descreva as caracteristicas do imovel objeto

da avaliagao, tais como metragem, localizacao e demais informacdes
pertinentes, destacando a drea construida e as caracteristicas da regiao
onde localizado.

RESPOSTA: O imodvel esta localizado no condominio lolanda, O imodvel
situa-se em local dotado de todos os melhoramentos publicos, tais
como: iluminacdao publica, redes de agua, energia elétrica,
pavimentacdao com guias e sarjeta, transporte coletivo e servico de
coleta de lixo. A regidao apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediagdes comércio de ambito local, escola,
assisténcia médico hospitalar e policiamento regular.

Solicita-se que o Sr. Perito informe o zoneamento local atual onde se
encontra Localizado o imdvel avaliando.

RESPOSTA: O imodvel encontra-se situado em ZER -02, Zona
Exclusivamente Residencial 02.

Solicita-se ao Sr. Perito que informe qual a idade real e o estado de
conservagao da edificacao.

RESPOSTA: A idade aparente do imdével é de 25 anos e estado de
conservacao (e) necessitando de reparos simples.

Queira o Sr. Perito classificar a edificacdo conforme a Provimento n2
02/86 dos MM. Juizes das Varas da Fazenda Municipal de Sdo Paulo,
intitulado Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP —
Versao 20109.

RESPOSTA: RESIDENCIAL SUPERIOR.

Queira o Sr. Perito informar qual a metodologia mais adequada para a
apuracao do valor de mercado para locagdao do imdvel avaliando.
RESPOSTA: A Metodologia mais adequada é o comparativo direto.
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6) Queira o Sr. Perito informar quais sao os fatores de homogeneizacao
que devem ser utilizados na apuragao do valor de mercado do imével
avaliando para a venda.

RESPOSTA: Testada, profundidade, topografia e consisténcia do solo.

7) Solicita-se ao Sr. Perito que gentilmente apresente a pesquisa
imobilidria com fonte de informacdao completa, dados pertinentes para
suaidentificacao e individualizacdo dos imodveis e ilustracao fotografica.
RESPOSTA: Favor reporta-se ao escopo deste trabalho.

8) Pede-se ao llmo. Perito para identificar os imdveis utilizados como
elementos comparativos da pericia e suas respectivas metragens, de
acordo com os quesitos acima.

RESPOSTA: Favor reporta-se ao escopo deste trabalho.

9) Existem imdveis a venda no mesmo Condominio Jardim lolanda em que
situado o imdvel objeto da avaliagao? Se sim, quais os valores de venda
dos imdveis anunciados que possuem as mesmas caracteristicas do
imovel avaliado, especialmente em relagdao a sua area construida,
estado de conservacao, idade e regularidade fiscal e documental.
RESPOSTA: A resposta é positiva, favor reporta-se ao escopo deste
trabalho.

10) Analisando a certiddo de matricula de fls. 1335/1337, é correto
dizer que a descricao do imdvel é incompativel com a sua realidade
construtiva?

RESPOSTA: Na referida matricula n3ao consta a averbacdao da
construgao, consta apenas no iptu.

11) Pede-se ao Sr. Perito que apure se o imovel avaliado esta com a
sua documentacao regular perante a Municipalidade de Taboado da
Serra/SP e, na hipdtese de ndo estar, se eventual irregularidade
impacta no valor de venda do imével objeto da avaliacdo e/ou se cria
Obices a venda do referido imovel.

RESPOSTA: A area construida do imdvel consta no IPTU.
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12) Pede-se ao Sr. Perito que apure se o imoével avaliado possui
débitos de taxas condominiais e do Imposto Predial e Territorial Urbano
(IPTU).

RESPOSTA: Quesito prejudicado, pois foge do escopo do trabalho.

13) Pede-se ao Sr. Perito que apure qual é o valor justo, real e atual
de mercado par venda do imodvel avaliando, levando-se em conta as
respostas aos quesitos acima.

RESPOSTA: em numeros redondos é de RS 2.800.000,00

VI.2 - FLS. 1692

1) Qual o método utilizado pelo Sr. Perito para avaliagao do imdvel?
RESPOSTA: Comparativo direto.

2) Qual o estado de conservacao do imovel avaliado?
RESPOSTA: Necessitando de reparos simples (e).

3) Queira o Sr. Perito que descrever o imével avaliado.

RESPOSTA: Favor reportar-se ao corpo deste laudo..

4) Queira o Sr. Perito avaliar/valorar as benfeitorias existentes no imovel,
diferenciando as benfeitorias que existiam no imovel antes da compra
do mesmo pelo Requerido e as realizadas no imével pelo Requerido
apo6s a compra do bem.

RESPOSTA: Consta no cadastro de IPTU a area construida de 583,07 m?
e ndao constam nos autos comprovantes de benfeitorias realizadas,

portanto nao é possivel avaliar as benfeitorias antes da compra.

5) Queira o Sr. Perito que descrever a regido/bairro em que se localiza o
imoével, descrevendo a infraestrutura do local, como fornecimento de
agua e energia, coleta seletiva, seguranca e etc., bem como indicando
a presenca de equipamentos publicos e privados de educagao, cultura,

esportes, lazer e similares.

RESPOSTA: A regido apresenta infraestrutura desenvolvida, sendo
encontrado nas imediacdes comércio de ambito local, escola,
assisténcia médico hospitalar e policiamento regular.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 16:07 , sob o numero WTSR24700819073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002283-68.2018.8.26.0609 e codigo eSKD78gK.



fls. 1801

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

33

VII. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 33 (trinta e trés) folhas, vindo

esta ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Célculos.

Sao Paulo, 27 de agosto de 2.024.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU Ne 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

NUMERO DA PESQUISA : TABOAQ DA SERRA - SP - 2024

SETOR : QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL :

1.00

QunuzADO DATA DA PESQUISA : 14/08/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : ALAMEDA CLIO

COMP.:
CEP:

BAIRRO :
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : TABOAC DA SERRA - SF

MELHORAMENTOS :

O PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

AREA (Ar) m=: 1.500.00 TESTADA - (cf) m 20.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50,00
ACESSIBIUDADE : D¥eta FORMATO: Regular ESQUINA : Ng&o

TOPOGRAHA : em aciive de 5% ot 10%

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIACACAO : Caso USO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 400,00 M=

PADRAO CONSTR.: COs0 supericr

COEF. PADRAO: 26556 IDADE REAL : 40
VAGAS: 0

VALOR CALCULADO(RS):
FATORES ADICIONAIS

CONSERVACAO : = - reporos smpies

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):
PAVIMENTOS : 0
1.198.443.71

VALOR ARBITRAD O (RS):

0,561 CUSTO BASE (RS): 2.010.79

0.00

ADICIONAL 01: 1.00

ADICIONAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

ADICIONAL 02:

ADICIONAL 05:

1.00
1.00

ADICIONAL 03:

ADICIONAL 06:

1.00

1.00

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

LOPES CONSULT
REF: REO350571

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR VENDA (RS) : 2.000.000,00

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-994038740

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : -0,10
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAHRA Ft: 0.05

FT ADICIONALO] : 0.00
FT ADICIONALO2 : 0.00
FT ADICIONALOD3 : 0.00
FT ADICIONALDA : 0.00
FT ADICIONALODS : 0.00
FT ADICIONALDG : 0.00

VALOR UNITARIO : 401,04
HOMOGENEIZAGAO : 382,54
VARIAGAO : 09539
VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999

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

DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : TABOAC DA SERRA - SP - 2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZAQRO

1.00

CJQunuzADO DATA DA PESQUISA : 16/03/2024
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : ALAMEDA CLIO

COMP.: BAIRRO :
CEP : UF: SF

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : TABOAQ DA SERRA - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO []REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

AREA (Ar) m=: 4.240,00 TESTADA - (cf) m 30,00 PROF. EQUIV. (Pe): 141.33
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : planc

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

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

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS): 1.300.000,00
FANEL IMOVEIS
REF: 10739

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQI\O

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-37445000

VALORES/VARlAQRO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf: -0.10 FT ADICIONALO2 :
PROFUNDIDADE Cp : 0,25 FT ADICIONAL03 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAFA Ft: 0.00

VALOR UNITARIO : 27594

HOMOGENEIZACAO : 317.59)
VARIAGCAO : 1,1520)
VARIAGAO AVALIANDO : 1.0009

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

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

E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : TABOAO DA SERRA - SP - 2024 (unuzADO DATA DA PESQUISA : 16/05/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAQRO
ENDERECO : ALAMEDA ERATO NUMERO : SN

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

CIDADE : TABOAO DA SERRA - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ JREDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ | TV ACABO

[C] REDEDEILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m=: 1.500,58 TESTADA - (cf) m
ACESSIBIUDADE : Dreta FORMATO :
TOPOGRAHRA : plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

Regutar

30.00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50.02

N&o

TIPO DA EDIACACAO : Caso

PADRAO CONSTR.: cOs0 superior {+)

3,002 IDADE REAL: 28
PAVIMENTOS : 0

COEF. PADRAO:
VAGAS: 0

UsSO DA EDIHCA(;AO : Residencia

AREA CONSTRUIDA : 43500 M=

CONSERVACAO : ¢ - ragular
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0761 CUSTO BASE (RS): 2.010.79

VALOR CALCULADO(RS): 2.016.059.36 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

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 2.950.000,00
LAVIERI IMOVEIS
REF: 5443

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-37445500

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : -0.10 FT ADICIONALO2 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL03 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAHA Ft: 0.00

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 42580
HOMOGENEIZAGAO : 33375
VARIAGAO : 05013
VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994]

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

DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : TABOAO DA SERRA - SP - 2024 (KunuzADO DATA DA PESQUISA : 14/03/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAHCA :

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : ALAMEDA ERATO NUMERO : 207
COMP.: BAIRRO : CIDADE : TABOAQ DA SERRA - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO [C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 2.650,00 TESTADA - (cf) m 40,00 PROF. EQUIV. (Pe): 66,25
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regutar ESQUINA : Nao
TOPOGRAHRA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIICACAO : Caoso USO DA EDIACACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 75000 M=
PADRAO CONSTR.: caso superior CONSERVACAO : d - enire reguiar e repores simpiles
COEF. PADRAO: 2,656 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.800 CUSTO BASE (RS): 2.010.79
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 3.204.394.54 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) : 4.700.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : OTACILIA IMOVEIS

CONTATO : REF: 5001381 TELEFONE: (11)-43391845
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 387.02)
TESTADA Cf : -0.10 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 350,58
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 0.5054)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIAGCAO AVALIANDO : 0,5598
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 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
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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NUMERO DA PESQUISA : TABOAQ DA SERRA - SP - 2024

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

INDICE DO LOCAL: 100

[XunuzADO DATA DA PESQUISA : 14/08/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : ALAMEDA JUFITER

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : TABOAO DA SERRA - SP

MELHORAMENTOS :

| PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS [CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACcABO

DADOS DO TERRENO

[C] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m=: 1.680.00 TESTADA - (cf) m 2500 PROF. EQUIV. (Pe): 67.20
ACESSIBILDADE : Dreto FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRAHA : em aclive gié 5%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGCAO

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) : 550.000,00
IMOBILIARIA : DG7 IMOVEIS
CONTATO : REF: TE0131

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-987488000

FATORES NORMA IBAPE/SP

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQRO

LOCALZACAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : -0.07
PROFUNDIDADE Cp : 0.0
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRAHA Ft : 0.05

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2 :
FT ADICIONALO3:
FT ADICIONALO4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALOG :

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
E-MAIL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
tardelli@tardelliengenharia.com.br
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40

NUMERO DA PESQUISA : TABOAO DA SERRA - SP - 2024
SETOR: QUADRA : INDICE DO LOCAL :

DADOS DA LOCALIZA(;Z«O

1.00

(KunuzADO DATA DA PESQUISA : 14/03/2024

CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : ALAMEDA JUPITER

COMP.:
CEP:

BAIRRO :
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 25
CIDADE : TABOAQ DA SERRA - SP

MELHORAMENTOS :
[JPAVIMENTACAO [[]REDE DE COLETA DE ESGOTO
[] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

AREA (Ar) m= 6.604.00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO :
TOPOGRARA : plonc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

Regular

5000 PROF. EQUIV. (Pe): 132,08

ESQUINA : NGo

TIPO DA EDIACACAO : Cosa
PADRAO CONSTR.: caso médic
COEF. PADRAO:
VAGAS: 0
VALOR CALCULADO(RS):
FATORES ADICIONAIS

2,154 IDADE REAL: 20
PAVIMENTOS : 0
$90.100,19

USO DA EDIFICACAO : Residencial

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDA :
CONSERVA(;AO : € - reporcs smpies
0,655

VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

34500 m*=

CUSTO BASE (RS): 2.010.79

ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02:

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05:

DADOS DA TRANSAQI\O

.00 ADICIONAL 06:

ADICIONAL 03:

1.00

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 2.819.630,00
NEW CORE
REF: 80343F

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-45804284

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 247 57|
TESTADA Cf : -0.10 FT ADICIONAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 277.19
PROFUNDIDADE Cp : 0.22 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1.1177]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0004
CONSISTENCIA Fc: 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.00

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

NUMERO DA PESQUISA : TABOAO DA SERRA - SP - 2024

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

INDICE DO LOCAL:

1,00

(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 15/08/2024
CHAVE GEOGRAFCA :

ENDERECO : CONDOMINIO {CLANDA

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : SN
CIDADE : TABCAQ DA SERRA - SP

MELHORAMENTOS :

J PAVIMENTACAO [ ] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ | TV ACABO

[C] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m=: 1.500.00
ACESSIBIUDADE : Dreta
TOPOGRAHA : em aclive oté 5%
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

FORMATO :

TESTADA - (cf) m

Reguiar

30.00

PROF. EQUIV. (Pe):
ESQUINA :

50,00

NGc

TIPO DA EDIFICACAO : Caso
PADRAO CONSTR.: casa superior {=)
COEF. PADRAO:
VAGAS: 0
VALOR CALCULADO(RS):
FATORES ADICIONAIS

3.008 IDADE REAL: 20

USO DA EDIACACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA : 43300 M=

CONSERVACAO : ¢ -reguior

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):
PAVIMENTOS : O
2.217.400.38

VALOR ARBITRADO(RS):

0.837 CUSTO BASE (RS): 2.010.79

0.00

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): 2.250.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00

GRISCALI
REF: CA0563

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENElZAQZO

TELEFONE: (11)-41352001

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIAQAO

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc : 0.00
TESTADA Cf : -0.10
PROFUNDIDADE Cp : 0.00
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00
CONSISTENCIA Fc : 0.00
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft: 0.05

FT ADICIONALO1 :
FT ADICIONALO2:
FT ADICIONALO3:
FT ADICIONALOD4 :
FT ADICIONALOS :
FT ADICIONALDOG :

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

VALOR UNITARIO : 291.73
HOMOGENEIZAGAO : 278,28
VARIAGAO : 09539
VARIAGAO AVALIANDO : 0.9999

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

Para a determinagédo do justo e real valor do imovel ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela
moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacado de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparagdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em
vista as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os
que produzem a mesma renda tem valor igual ou guardam
proporcionalidade linear. No processo comparativo entre o imével em
exame e o0s pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cbes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

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

A finalidade do presente trabalho €, pois, a de

apresentar solucdo para a lide em questéo.
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Para a avaliacdo do apartamento em questao sera utilizado

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

determinacdo do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensbdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da area permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupacgao, niveis econémicos 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 padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se
neste trabalho o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de

TRATAMENTO POR FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e
revisados em periodos maximos de dois anos, e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adocao de fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da teoria

cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que o
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problema maior pode ser dividido em varios problemas menores

(problema da localizagcdo, problema da testada, problema da
profundidade, etc.), que sao ajustados INDIVIDUALMENTE, perante
uma situacdo de referéncia, adotada como paradigma. Todos os
fatores se referem a essa situagédo paradigma, admitindo que sédo néo-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatoérios ou subtrativos.

1.1.i  Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-
se atingir Grau Ill, Grau |l ou Grau |. A obtencdo de um maior ou menor

grau depende sobretudo da qualidade da amostra obtida.

A atribuicdo do grau de ajuste leva em conta uma soma
relacionada ao atendimento total ou parcial a todos os itens e, além
disso, ao atendimento integral do itens considerados mais importantes,
sem 0s quais, mesmo com uma soma elevada, ndo se consegue atingir

graus elevados.
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I.1.i Grau de precisao:

A normalizagcdo estabelece uma precisdo em fungédo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.

Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve

ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:
F(VH (v+1)
foy=—n 2 1 —0 <t <
I ; A% Y

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

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

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

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

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

.5t
n

Onde:

X = centréide amostral;

S = desvio-padrao amostral;

t = estatistica t-Student para 0 = 20% e um GL definido;

Sy£i+§i
n

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAOQO

I.1.11 Obtencao do valor metro quadrado

L.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imédvel
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imével avaliando e sempre que possivel, se situassem na mesma
regidao geo-econémicado mesmo, com o fito de obter uma amostragem

representativa e sem qualquer viés.

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

importantes no mercado imobiliario.

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 16:07 , sob o numero WTSR24700819073

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002283-68.2018.8.26.0609 e codigo eSKD78gK.



fls. 1817

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

49

Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
D gt [romoseneas icie [ icie
1| ALAMEDA CLIO SN 40104 382,54 0,9539 09959
@ 2 [ ALAMEDA CLIO SN 27554 317,90 1,1520 1,0005
@ 3| ALAMEDA ERATC SN 42580 383,75 09013 05998
@ 4| ALAMEDA ERATO 201 387,02 350,58 0,9058 09998
@ 5| ALAMEDA JUPITER SN 29444 290,17 0,5848 1,0000
[Z] & | ALAMEDA JUPITER 25 247 57 277,15 11177 1,0004
B4 7 | CONDOMINIO |IOLANDA SN 29173 278,28 09539 0,99%%

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

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

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na préatica

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

agosto/2024;

oL OCAL: A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regidao geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA

Nam. Observado

401,04

382,54

275,94

317,90

425,80

383,75

387,02

350,58

294,64

290,17

24797

277,15

Caloulade

- - A AN
P —o—o——4

291,73 278,28

GRAFICO DE DISPERSAD

Vidoter Obvervades x Voo Calcdados

@,

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

Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRICAO » PROCESSO 1002283 DATA: 16/08/2024
FATOR OFERTA/T RANSACI\O 1 09
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2024 - SAQ PAULO - §F
OBSERVACAO !
ZONA DE AVALIAGAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar fa AMin

15,00 0,15 1,00 3000 60,00 0,50 600,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 1,00
[ Testada 7%
[X] Profundidade

[ ] Frentes Mlfiplas Ndo

[] Area

[X] Topografia plane
I Consisténcia SECO
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 332,02 Meédia Unitdrios : 32577
Desvio Padrdo :70.49 Desvio Padrdo : 45,81
-30%:232 41 -30%: 228,04
+30% : 431 43 +30%: 423,50
Coeficiente de Variacdo : 21,2300 Coeficiente de Variacdo : 14,3700
GRAU DE FUNDAMENTAQA'O
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
1 [carsc Goiméreizcaindo e o aOw X Compida o aos torss [ [ oo mskagio E
varidveia anaiisadas usadosno tratamento paradigma
QuanSdads minima d8
12
- 02003 08 Mrcado 83008 [ : ™ ; O] 2
3lloenfi:agioooem Apresentago dé inform ref 2 fodas Apresantagao de inform ref atodas D [Aprasentagso inform ref atodos zs
demercado 3 caract dos dos dados analizades E 33 Carct 003 008 03008 anaksaes caract dos dagos ref 302 Borss D :
Infsrvado 06 3uale 08 Cada
4 T — 083125 X 0503200 U] 0403250 (] 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: Il
FORMA(;?\O DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 32577
TESTADA: 0,1000 PROFUNDIDADE  -0.1000

FRENTES MULTIPLAS: 0,0000

VALOR UNITARIO (R$/m2): 325 57000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

FATOR AREA: 0,0000
VALOR TOTAL (RS) : 425.415.63

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 30029
INTERVALO MAXIMO ; 351,25

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 287 25
INTERVALO MAXIMO : 343,89

GRAU DE PRECISAO: I
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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32 VARA
CIVEL DA COMARCA DE TABOAO DA SERRA / SP.

PROCESSO N? 1002283-68.2018.8.26.0609

(¢ae: EXECUGCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL

Regte: RONALDO MARTINEZ E OUTRO.
Regde: REGINALDO BERTOCCI FONTES.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS em epigrafe, em atendimento a r. determinacao de fls. 146, vem

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

ESCLARECIMENTO
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l. - PRELIMINARES.

O Signatario foi honrado com a nomeagao do MM. Juizo, fls.
52, para servir como Perito Judicial, com o objetivo de realizar avaliagao do
imovel, transcrita no Laudo Pericial de fls. 1769/1820, cuja descricdo, e valor

de mercado apurado, sdao apresentados a seguir:

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construcao:

Valor do terreno =V¢ =RS$625.419,97

Valor da construcao =V, =RS2.162.346,05

Valor total do Imével=V, =RS 2.787.766,02

Diante do exposto, o valor arredondado do imodvel é:

V,= RS 2.800.000,00 - Vdlido para agosto/2.024.

(dois milhGes e oitocentos mil reais)
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Em fls. 1833/1853 o patrono do Requerido, Impugna-se o

Laudo Pericial:

Indica o perito que obteve o valor do terreno através do Método

Comparativo de Dados de Mercado.

No entanto, o que se observa no Laudo é que os valores dos terrenos
foram obtidos a partir da amostragem de imdveis ora dotados de construcbes ora sem
construgdes, onde, do valor do imovel subtraiu-se o custo de reedigdo da construgdo,
deixando o valor do terreno como a diferenca entre o valor total do imdével menos o custo
de reedicdo da construg¢do. Assim, sequndo a NBR 14653-1:2019, o Método aplicado no
Laudo Avaliativo consiste no Método Evolutivo e ndo com o Método Comparativo de

Dados de Mercado.

Observa-se que a referida norma estabelece que o valor do terreno
deve ser determinado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado, ou, na

impossibilidade deste, pelo Método Involutivo.

O llustre Perito indica que utilizou o tratamento por fatores para obter
o valor do terreno a partir das amostras, contudo, as amostras estdo incompativeis com
o0 método aplicado, ou seja, o Método Evolutivo, nos termos da NBR 14653-2:2011,item
8.2.4 inciso a, razdo pela qual discordamos do Laudo Pericial no concernente a avaliagdo

do terreno.
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. - ESCLARECIMENTO.

Define-se pela Norma de Avaliacao de Imdéveis Urbanos NBR

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

“3.44 Valor de Mercado

Quantia mais provavel pelo qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado

vigente.”

Isto é, os servicos foram desenvolvidos por Profissional de
Nivel Superior que possui conhecimento aprofundado e capacidade
técnico-cientifica para realizar avaliagdes, em conformidade com as Normas
Técnicas da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas, indicadas nos
referidos procedimentos, especialmente a NBR -14653 — Avaliacdes de Bens
e a Norma de Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP — 2011, ou seja

nao ha o que se falar em erro na avaliacao.

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

e Agronomia - CREA, as_atividades de vistorias, pericias,

avaliacdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imoveis,

suas partes integrantes e pertences, mdquinas e instalacoes
industriais, obras e servicos de utilidade publica, recursos
naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua

existéncia ou utilizacdo, sejam de atribuicdo dessas profissoes”.

5

Este signatario teve como objetivo a determinacao do justo

e real valor do imdvel objeto desta respectiva acdao onde se baseou em fatos

técnicos.
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Para a avaliacdao do imével foi empregada a “Norma para
Avaliacdo de Imdveis Urbanos” do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes
e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que atende as exigéncias do item

8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011.

Os fatores de homogeneiza¢ao utilizados no tratamento,
foram calculados, por metodologia cientifica, para que reflitam, em termos
relativos, o comportamento do mercado com determinada abrangéncia
espacial e temporal, e encontram-se indicados na "Norma Bdsica para

Pericias de Engenharia do IBAPE".

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

bem mais precisa e correta.
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Para o calculo da depreciacao da construcao, foi utilizado o
critério de Ross-Heidecke, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de
construcao e acabamento, estado de conservagao da edificacao, tal como
do custo unitario basico de edificacdes — SINDUSCON, utilizado a época o

(padrao baixo).

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

constatacdes em vistoria.

Il. - CONCLUSAO.

O Signatario mantém suas conclusdes expressas no Laudo de
fls. 1769/1820.
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IV. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente esclarecimento 08 (oito) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Termos em que
P. Deferimento

S3o Paulo, 09 de dezembro de 2024.

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

IBAPE N° 2173
ASSINATURA DIGITAL
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| DECISAO |
Processo n°: 1002283-68.2018.8.26.0609
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Compra e Venda
Exequente: Ronaldo Martinez e outro
Executado: Reginaldo Bertocci Fontes
Prioridade Idoso
Justica Gratuita

Juiz de Direito: Dr. Luiz Henrique L orey
Vistos.

1) Fls. 1769/1820, 1882/1889, 1896/1901 e 1909/1910: Em que pese as alegacdes
da parte executada, ndo vislumbro imprecisdo ou erro no laudo técnico apresentado pelo perito, ja
gue apresentou a melhor técnica e par@metros regulamentares oficiais para a avaliagdo, de modo
gue 0 HOMOLOGO para fixacdo do valor do imével em R$ 2.800.000,00 (Dois milhdes e
oitocentos mil reais).

Promova-se o praceamento do bem pelo SISTEMA ELETRONICO autorizado
pelo art. 879, 11, do CPC e regulamentado pelo Provimento CSM n° 2.306/2015, com base no valor
estimado acima, medida que visa a aumentar a quantidade de participantes, propiciando, de
conseguinte, uma maior divulgacdo e, assim, potencializar a eventual arrematacéo em beneficio
dos condéminos.

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias a
primeiro e 20 dias 0 segundo.

No primeiro pregéo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de avaliagdo do
bem.

N&o havendo lance superior a importancia da avaliagdo, seguir-se-4, sem
interrupcdo, a segunda etapa, que se estendera por no minimo 20 (vinte) dias e se encerraraem dia
e hora previamente definidos no edital.

No segundo pregdo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60% da Ultima
avaliacdo atualizada ou 80% do valor de avaliagdo atualizada, caso se trate de imovel de incapaz.

A atualizagdo devera ser pela Tabela Prética do Tribunal de Justica para os débitos
judiciais comuns.

O pagamento devera ser feito de uma Unica vez, em até 24 horas, apoés ter sido
declarado vencedor pelo leiloeiro.

Para a redlizacdo do IeiIéoN, nomeio leiloeiro oficial o(a) Sr(@) Fernando
Jose CerelloG. Pereira (MEGALEILOES), que, conforme consta, € autorizado(a) e

credenciado(a) pela JUCESP e habilitado(a) perante o E. Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo.

Desde logo, fixo a comissdo do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacdo, a
ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser informado
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previamente aos interessados.

O leildo sera presidido pelo leiloeiro oficial, em portal virtua que atenda a
regulacdo especifica, no qual serdo captados lances, observados os patamares minimos acima
estabelecidos.

Os interessados dever&o cadastrar-se previamente no portal para que participem do
leil&o eletronico fornecendo todas as informagdes solicitadas.

Durante a alienacdo, os lances deverdo ser oferecidos diretamente no sistema do
gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservagéo do tempo rea das
ofertas.

Somente sera realizada segunda tentativa de leildo caso o primeiro ndo conte com
nenhum lance valido durante todo o periodo previsto.

O procedimento do leil&o deve observar o disposto nos artigos 886 a 903, do
Cadigo de Processo Civil, assim como o Provimento CSM n° 2.306/2015 e art. 250 e seguintes das
Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica do E. Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo.

Cabera ao leiloeiro efetuar a publicacdo do edital no sitio eletronico previamente
designado por este fim de acordo com as normas administrativas do Tribunal.

O edital deve conter todos os requisitos estabelecidos no art.887, do Cédigo de
Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

- 0s bens serdo vendidos no estado de conservacdo em que se encontram, sem
garantia, congtituindo 6nus do interessado verificar suas condigdes, antes das datas designadas
paraas alienagdes judiciais el etronicas.

- 0 arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem, exceto
os decorrentes de débitos fiscais e tributérios conforme o artigo 130, paragrafo Unico, do Codigo
Tributério Nacional.

- O interessado em adquirir o bem penhorado em prestagdes podera apresentar: (i)
até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da avaliagdo; (ii) até o inicio da
segunda etapa, proposta por valor que ndo sgja inferior a 60% do valor de avaliagéo atualizado ou
80% do valor de avaliagdo atualizado, caso se trate de imovel de incapaz.

A publicacdo do edital devera ocorrer no site designado pelo Tribunal, pelo menos
5 dias antes da data marcada para o leil&o.

Ficam autorizados os funcionarios do leiloeiro, devidamente identificados, a
providenciar o cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar o bem
penhorado, cabendo aos responsaveis pela guarda facultar o ingresso dos interessados, designando-
se datas para as visitas.

Iguamente, ficam autorizados os funcion&ios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotogréfico parainseri-lo no portal do Gestor, afim de
gue os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que serdo vendidos no
estado em que se encontram.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negdcio, fica autorizado que o préprio
leilloeiro encaminhe também as comuni cagdes pertinentes, juntando posteriormente aos autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessarias, intime(m)-se 0s
conddminos, na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela Defensoria,
pessoa mente, por via eletronica ou carta direcionada ao endereco de citagdo ou Ultimo endereco
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cadastrado nos autos.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servira como carta, mandado ou
oficio, para comunicacdo aos interessados, bem como ordem judicial para que o0s
funcionérios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se encontra.

Cumpra-se naformae sob as penasdalei.

2) Traga o credor certiddo atualizada da Prefeitura Municipal em relacdo aos
eventuais débitos de IPTU do imével (ainformagdo constara do edital que sera publicado).

3) Cumpra-se, ho mais, o disposto no artigo 889 do Cédigo de Processo Civil,
intimando-se com a antecedéncia prevista de 05 dias.

4) Fls. 765/766: Expeca-se 0 MLE doshonorérios periciais em favor do perito.

Int.
Tabodo da Serra, 21 de janeiro de 2025.

LuizHenrique Lorey
Juiz de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006, CONFORME
IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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