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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 4° VARA
CIVEL DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO/SP.
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PROCESSO N° 0060596-29.2008.8.26.0564 (2883-99)
(cae: CUMPRIMENTO DE SENTENGA

Regie: VILARIN EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
Regde: COEMIL CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS.

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 conclusbes com o

seguinte:
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I - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagdo do imdvel
constante do terreno e construcdo, situado na Rua da Abolicdo, n? 59 -
Rudge Ramos — S3o Bernardo do Campo/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliagdo dos imdveis, o
Signatario foi honrado com a nomeagdo 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 condicOes iocais, assim como o imovei avaliando em detalhes, tem-se:

1.1 - LOCALIZACAO.

O imdvel avaliado esta situado a Rua da Abolicdo, n2 59 —
Rudge Ramos — S3o Bernardo do Campo/SP, conforme mapa de

localizagdo abaixo:

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SaAo Paulo - SP
Fones: () 2107-9289 | 310%-3414 - Fax: (11) 3107-4786 oS
e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br
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1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCALIS.

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 lll - Zonas de Uso Comercial
ou de servicos, na 82 Zona Comercial Padrdo Médio das “NORMAS PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.

.3 - ZONEAMENTO.

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

Interesse Social 1.
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O imovel situa-se em local dotado de todos os

melhoramentos publicos, tais como: iluminagdo publica, redes de agua,

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 2107-9289 |/ 7102-2414 - Fax: (11) 3107-4%86

e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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5
esgoto, energia elétrica, pavimentagdo com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servigo de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.

Terreno medindo 11,00 metros de frente para a Rua da
Aboli¢cdo, 32,00 metros da frente aos fundos lado direito de quem da rua

olha para o terreno, 31,00 metros do lado esquerdo e 11,05 nos fundos.

N =Y TOUEUU USRS = 346,50 m>.

Cadastro do Imdvel: 012.071.018.000 (AREA MAIOR)

1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado um imovel com

caracteristica comercial, com as seguintes distribuicdes:

Galpao comercial composto por trés pavimentos, contendo

banheiros, copa e escritorio.

e Térreo - oficina
e 1° Pavimento - escritorio.

e 2° Pavimento - escritorio.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 7092 - cep 01020-901 - SAo Pauvlo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 7107-3414 - Fax: (1) 3107-4286 /\/
e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br
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. - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista da fachada do imovel.

FOTO 02

Vista parcial da Rua da Abolic¢do.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP ,‘/
Fones: (11) 2107-9289 / 3102-3414 - Fax: (1) 3107-4786
e-mail: rodrigo@riardelliengenharia.com.br
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FOTO 03

Vista aproximada da fachada.

FOTO 04

Vista da area externa.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (1) 3107-9289 /| 310%-3414 - Fax: (11) 7102-4786 /\/
e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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FOTO 05

Vista geral do imdvel.

FOTO 06

Vista do pavimento térreo.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 702 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 710%-3414 - Fax: (11) 3107-4786 \/
e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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FOTO 07

Vista do pavimento térreo.

FOTO 08

Vista da escada de acesso aos pavimentos superiores.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sio Pauvlo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 3107-3414 - Fax: (I1) 7107-4786 [f
e-mail: rodriGo@1ardelliengenharia.com.br
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FOTO 09

Vista pavimento superior.

FOTO 10

Vista do banheiro.

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 709 - cep 01020-901 - Sio Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (11) 3105-4586
e-mail: rodrigo@rTardelliengenharia.com.br
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FOTO 11

Vista da copa.

 FOTO 12

Vista geral interna.

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Pavlo - SP
Fones: (1) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (11) 3105-4586 Vv
e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br
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V. - VALOR DO IMOVEL.

V.1 - VALOR DO TERRENO.

A determinagdo 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, padrdo do local, melhoramentos publicos

existentes, condi¢es 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 relagdo ao imdvel avaliando, baseado na Norma

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

O imdvel foi enquadrado no Grupo Il — Zonas de Uso

Comercial, na 82 Zona; de Padrao Médio.

Rua TabatinGuera, 140 - 7° andar - cj. 702 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (1) 2107-9289 / 3107-7414 - Fax: (1) 2107-4286 4

e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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Onde:

Vt = Valor procurado do terreno =?

S = Area do terreno = 346,50 m?

g = Unitério = RS 2.438,79/m?

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vi=Sxqg

Substituindo os valores na formula e calculando vem:
Vt = 346,50 m? x RS 2.438,79/m?

Vt = RS 845.040,74

(oitocentos e quarenta e cinco mil e quarenta reais e setenta e quatro
centavos)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:
Vi= RS 845.040,74~ valor — terreno.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sho Paulo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (1) 310%-4786 1/
e-mail: rodriGo@Tardelliengenharia.com.br
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V.2 - VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.

calculo da depreciacdo do imodvel, serd utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensGes e caracteristicas construtivas,
com area total construida de 427,50 m?, tal como do custo unitario basico
de edificacdes — SINDUSCON dultimo publicado para o més de agosto de
2021, RS 1.733,66

Onde:

V, = Valor da construgao

Classe: Comercial — Grupo: Galpdo — Padrdo: Médio;
Coeficiente RgN: 1,659;

CUB — agosto/ 2021: R$ 1.733,66/ m?;

Area construida= 427,50 m?;

Estado de Conservacdo: Reparos Simples (e);

Idade: 25 anos — Vida util: 80 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (25/80) = 0,31;
K: (0,31,e) = 0,653 - Foc: 0,20 + 0,653 x (1-0,20) = 0,7224;

O valor da construgdo sera calculado, através da expressdo:
Vo =427,50 m? x (1,368 x RS 1.733,66/m?) x 0,7224
Vo, =RS 732.426,22

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP l/
Fones: (1) 3107-9289 / 3105-3414 - Fax: (11) 3105-4586
e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br



1839%

\
RODRIGO IEZZI TARDELLI ]\L’

ARQUITETO URBANISTA - CREA 20612%2741/D
CAU 640%4-9

15

IV.3 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno =V: = RS 845.040,74

Valor da construcdo =M: = RS 732.426,22

Valor total do Imével =V, =RS 1.577.466,96

Diante do exposto, o valor arredondado do imével é:

V,=RS 1.578.000,00 - Vdlido para setembro/2.021.

(hum milhdo, quinhentos e setenta e oito mil reais)

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 702 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP ,/
Fones: (1) 2107-9289 / 310%-3414 - Fax: (1) 7107-4586
e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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V.- ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 16 (dezesseis) folhas impressas
por computador, vindo esta Ultima datada e assinada e as demais
rubricadas.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo |l — Calculos.

Sdo Paulo, gpde setembro de 2.021.

MRDELU

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

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Pauvlo - SP
Fones: (11) 31079289 |/ 7102-3414 - Fax: (11) 2107-4786

e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br
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ANEXO |

Pesquisa Imobiliaria

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Pauvlo - SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3107-3414 - Fax: (1) 3107-4786
e-mail: rodrigo@rardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDC DO CAMFPC - SF -
SETOR: QUADRA : 027 INDICE DO LOCAL

OO

DADOS DA LOCALIZAGAO

202 0Z/05/2000

KlunuzADO DATA DA PESQUISA :

75408 CHAVE GEOGRAHACA :

ENDERECO : RUA LCPES TRCVAC
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 13¢
CIDADE : SAC BERNARDC OO CAMPO - SF

MELHORAMENTOS :

[ PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOS DO TERRENO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[Jv AcasO

AREA (Ar) m*: 762.00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILIDADE : Creto FORMATO :
TOPOGRAHRA : pianc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 76.20

Reguar ESQUINA : Nac

TIPO DA EDIACACAO : Coso USO DA EDIRCAC
PADRAO CONSTR.: gapdo smoes |-}

COEF. PADRAO: 0582 IDADE REAL: 20
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 573

FATORES ADICIONAIS

64873

anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k):

AREA CONSTRUIDA : 431.00 Mm*

AO : Fesdenco
CONSERVACAO : f - entre repgres smpes & ‘mpertantes
CUSTO BASE (RS):

0.534 1.733.66

VALOR ARBITRAD O (RS):

ADICIONAL 01: 00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: o0 ADICIONAL 06: oo

DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILIARIA : ZANON ADMINISTRACAO DE BENS

CONTATO : REF: GADS00 TELEFONE : (11)-39980230
OBSERVACGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 000 FT ADICIONALO1 : 000 VALOR UNITARIO : 664,50
TESTADA Cf : 000 FT ADICIONAL 02 : 0.co HOMOGENEIZACAO : 764.56
PROFUNDIDADE Cp : 0.15 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIA(’,‘AO - 5046
FRENTES MULTIPLAS Ce : a0o  FTADICIONALOA: 050 VARIAGAO AVALIANDO : 1,000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 2.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALOG : 0.00

TOPOGRARA Ft 0.00

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 7097 - cep 01020-901 - SAo Paulo -
Fones: (11) 3107-9289 / 310%-3414 - Fax: (11) 7107-4786
e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVAL]ACRO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDC DO CAMPO - §F - 2027 [(KQunuzADO DATA DA PESQUISA : 0Z/0%/2021
SETOR: 002 QUADRA : 00F INDICE DO LOCAL: 72277 CHAVE GEOGRAHRCA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA FASCHOAL GASTALDO NUMERO : 7%
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAQ BERNARDC DC CAMPFPC - SF
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS CJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA []Tv ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 44200 TESTADA - (cf} m 1222 PROF. EQUIV. (Pe): 36.83
ACESSIBIUDADE:  Dreto FORMATO : Reguor ESQUINA : Nagc
TOPOGRARA : pionc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFICACAO : Armozém USO DA EDIRCACAO : Cocrerc'a AREA CONSTRUIDA : 357.00 Mm*
PADRAO CONSITR.: gopdc méd o =) CONSERVACF\O :tO-NCVe
COEF. PADRAO: 1751 IDADE REAL : | anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0595 CUSTO BASE (RS): 1.733.4¢4
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 1.094.779 0F 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: 00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS$) : 1.800.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : EMERSON MONTEIRO DA MOTA
CONTATO : REF: V108 TELEFONE: (11)-988858922
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAQT\O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO
LOCAUZACAO Floc : oco  FTADICIONALOY : 0.00 VALOR UNITARIO : 118376
TESTADA Cf : -0.04 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 1131 .O'I
PROFUNDIDADECp : 0.00 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAQRO : O.FEE4
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 0.00 VARIACRO AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 000
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRAFIA Ft : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sao Pauvlo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 3107-7414 - Fax: (1) 7102-4786

e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIA(;E«O

DADOS DA FICHA 3

NUMERO DA PESQUISA : SAC 2ERNARDC DO CAMPC - 5F - 202 [(QunuzapO DATA DA PESQUISA : 02/0%/2021
SETOR: 0Z4 QUADRA : 073 INDICE DO LOCAL: £33.0¢ CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIZA(;KO

ENDERECO : AVENIDA CABITAC CASA NUMERO : 282

COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC 2ERMNARDC DO CAMPO - §F

CEP: UF: S

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

CJPAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DEILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [X)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m=: 332.00 TESTADA - (c) m 12,00 PROF. EQUIV. (Pe): 33.20
ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Ndc

TOPOGRAFA : piano

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIRCAGCAO : Arrmazém USO DA EDIRCAGCAO : Comerc'a AREA CONSTRUIDA : 45000 MA®
PADRAO CONSTR.: gopdc médic CONSERVACAO: ¢ - veguar

COEF. PADRAO: ! 659 IDADE REAL: 20 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0853 CUSTO BASE (RS): 1.733.66
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 1.184.5810.20 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): 1.700.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS): 0,00
IMOBIUARIA : GOMNCALVEZ IMOVEIS

CONTATO : REF: 122687 TELEFONE : {11)-21238000
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAOC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAQ Fioc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.040 43
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 000 HOMOGENEIZAGAO : 1.040.43
PROFUNDIDADE Cp : 5.00 FT ADICIONAL D3 : 0.00 VARIAGAO : 1.0004
FRENTES MULTIPLAS Ce : 500  FT ADICIONALDA : 000 VARIAGAC AVALIANDO : 1.0000
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - cj. 705 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 7102-3414 - Fax: (ll) 3107-4%86
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ELEMENTOS DA AVALIACJRO
DADOS DA FICHA 4
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDCC DC CAMPO - 57 - 2027 (KunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/05/202°
SETOR: 0zZ4 QUADRA: 0O°% INDICE DO LOCAL: =817% CHAVE GEOGRAHACA :
DADOS DA LOCALIZAGRO
ENDERECO : RUA RCBERTC SCARPELL BIGUCC! NUMERO : 367
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERNARDC DC CAMPO - 5P
CEP: UF: 3P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
K] PAVIMENTACAO REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[ REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 70000 TESTADA - (cf) m 14.00 PROF. EQUIV. (Pe): £0.00
/™ ACESSIBIUDADE : Creto FORMATO : Reguor ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHAA : panc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Armazém USO DA EDIACACAO : Comerco AREA CONSTRUIDA : 72000 M=
PADRAO CONSTR.: gapdc médic CONSERVACAO : = - regcascs smp es
COEF. PADRAO: 1 £5% IDADE REAL: 30 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k): 0486 CUSTO BASE (RS): ©.723.44
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 1.420.884.03 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: 1.0D
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 2.200.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBIUARIA : RENATO MENDES
™ CONTATO: REF: GADDO2 TELEFONE : (11}-25988249
OBSERVAGAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 799,171
TESTADA Cf : -0.08 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGCAO : 751.83
PROFUNDIDADE Cp : 502 FT ADICIONAL 03 : 500 VARIAGAO : 0.5405]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.5555
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 200
AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00
TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDC OO

030

e
Vel

SETOR: QUADRA :

DADOS DA LOCALIZA(;RO

CAMPC - S5F - 20217
INDICE DO LOCAL :

(JunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/05/2027

3885 CHAVE GEOGRAFRCA :

ENDERECO : RUA ALEXANDRE BONICIO
COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 554

CIDADE : SAC BERNARDO DC CAMFPO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[ REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[<IREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

< REDE DE ILUMINAGCAO PUBLICA
[J1v acaso

~

AREA (Ar) m=: 300.00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 30.00
/™ ACESSIBIUDADE : Creta FORMATO : Feguor ESQUINA : Nago
TOPOGRAHA : planc
CONSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCAGAO : Armmgzém USO DA EDIACACAO : Cocme-ca AREA CONSTRUIDA : 35000 M=

PADRAO CONSIR.: gapdc médc

CONSERVACAO : & - reporcs smples

COEF. PADRAO: 1 425 IDADE REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.&05 CUSTO BASE (RS): 1.722.44
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): £13.045 &5 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAGAC

NATUREZA : Oferta

IMOBIUARIA :
™\ CONTATO:

OBSERVACAO:

CASARI MOVEIS
REF: GA1417

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

VALOR VENDA (RS): 955.000.00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE : (11)-41227777

CONSISTENCIA Fc : 000
AREA Ca: 0.00
TOPOGRARA Ft: C.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 000 VALOR UNITARIO : 821.50
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 821 50)
PROFUNDIDADE Cp : 000 FTADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1 000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FTADICIONALO4 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0004

FT ADICIONALOS : 04

FT ADICIONAL DG : .00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
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ELEMENTOS DA AVALIAGAO

DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDO DC CAMFC - 5P - 2021 KlunuZADO DATA DA PESQUISA : 02/0%/2027
SETOR: 03" QUADRA : 007 INDICE DO LOCAL: 22857 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDERECO : RUA CARLCS DALMOLIN NUMERO : 20%
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC EERNARDCC DC CAMPO - 5F
CEP: UF: 3P

DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :

(JPAVIMENTACAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS EJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

'HAREA (Ar) m=: 21800 TESTADA - (cf) m 000 PROF. EQUIV. (Pe): 21,80

ACESSIBIUDADE : Dreto FORMATO : Reguar ESQUINA : Nag
TOPOGRAHA : plano
CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICAGCAO : Armazém USO DA EDIFICACAO : Comerc'a AREA CONSTRUIDA : 43000 M=
PADRAO CONSTR.: gacdc smoes CONSERVACAO : d - entre reguar & reparcs smoes
COEF. PADRAO: 1125 IDADE REAL : 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.527 CUSTO BASE (RS): 1.733 .66
VAGAS: © PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 44157278 VALOR ARBITRAD O (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): 780.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBIUARIA : ESPECIALISTA IMOVEIS

CONTATO : REF: GAD02S TELEFONE : (1143355082
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCAUZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.192,79
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 1.182.79
PROFUNDIDADE Cp : FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIAGAO : 1,000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 : 000 VARIAGAO AVALIANDO : 1.0000)
CONSISTENCIA Fc : 2.00 FT ADICIONALDS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONALO6 : 0.00

TOPOGRARA Ft : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
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ANEXO II

Calculos
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacédo 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 Avaliagao de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de S&o Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagbes, temos como base metodo comparativo
de dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével
pela comparagao 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 condi¢cbes de
formulas proprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciag&o e outros.

Portanto a apuracé&o do valor basico unitario do imovel
foi feita através do metro quadrado meédio, aplicando-se os fatores de
valorizacdo ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo e Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-3.
Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos,
colhida em imobiliarias dessa regido, cujo tratamento de
homogeneizagdo encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de

apresentar solugcdo para a lide em questéo.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
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Para a avaliacdo do imoévelem questdo sera utilizado o

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

determinacgao do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizacdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da 4&rea permitida, diferentes
grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis,
zona de ocupagéo, niveis econdmicos 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 sao aplicaveis. A norma permite,
alternativamente, a adogdo de fatores de homogeneizagao medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéao.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo - SP
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O tratamento por fatores corresponde & aplicacéo da teoria

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

somatorios ou subtrativos.

[.1.1 Verificagdo 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 |. A obteng&o 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, nédo se consegue atingir

graus elevados.

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 70% - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
Fones: (1) 107-9289 |/ 2107-2414 - Fax: (1l) 2102-4%86
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I.1.u Grau de precisao:

A normalizagdo estabelece uma precisdo em fungdo da
amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do centrdide

amostral, cujos valores encontram-se expostos na tabela 6 da norma.
Tal intervalo de confianca, em se tratando de amostra, deve
ser calculado com base na funcdo densidade t-student, ilustrada

abaixo:

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
fundamentacdo que se queira atingir) e do numero de graus de

liberdade.

O grafico a seguir representa a funcdo densidade de t-

Student:

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 702 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
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A regitio de
aceitagdoc

/

/

regido
critico

regido
critica

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

o intervalo de confianca pela expressédo apresentada a seguir:

3!

=
Lo o

@)

X & X 4-

=

Jn

Onde:

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

n = nimero de elementos da amostra;

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
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AVALIACAQ

1.1..1 Obtengéao do valor metro quadrado do terreno

[L1iv Pesquisa de Campo:

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

representativa e sem qualquer viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formagédo do pre¢o no local do imdvel
avaliando, o signatéario procedeu a minudente estudo, enfocando néo
somente a area dos elementos amostra, mas também suas frentes,
topografias, posigdes nas quadras, situagdo dos Imoéveis, existéncia de
construcées, melhoramentos publicos e demais detalhes julgados

importantes no mercado imobiliario.

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - ¢j. 702 - cep 01020-901 - SAo Paulo - SP
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RODRIGO IEZZI TARDELLI

]
[
ARQUITETO URBANISTA - CREA 70612%2741/D !

€

AU 640%4-9

Foi

31

obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
Nom. | Enderego V?l?r' Homogeneizagdo Vmia.gao Vorit?g&o

Unitdrio Paradigma | Avaliando
X 1| RUADCS MENINCS 452 1.755,15 757 41 1.0013 1.0000
2| RUATIRIRICA 418 2.656 44 3.069.53 11384 1,0001
3| AVENIDA CAPITAC CASA 288 2.606.37 2210284 08864 ﬁ
X] 4| RUARCBERTO SCARPELLI BIGUCCI 3¢ 235292 2.130.50 0.5056 1.0000
5 5| RUAALEXANDRE BONICIC 534 688 8¢ 24338 14698
X]  é|RUAMANCEL CREMONES! § 1.584 38 2.58570 16320 10010

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

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

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional,;

Rua Tabatinguera, 140 - 7° andar - ¢j. 707 - cep 01020-901 - SAo Pavlo - SP
Fones: (11) 2107-9289 / 3107-2414 - Fax: (I1) 3107-47286

e-mail: rodriGo@rardelliengenharia.com.br



RODRIGO IEZZ] TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA - CREA 5061252741/D
CAU 640%4-9

sATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de

setembro/2021;

eLOCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma

vez que foram coletados elementos situados na mesma regiao geo-

econdmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Nim. Observado Calculado

1.755,15 1.757,41
2.696,46 3.069,53
2.606,37 2.310,84
2.352,92 2.130,90
1.655,86 2.433,81
1.584,38 2.585,70
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GRAFICO DE DISPERSAO

Valores Observades x Valores Calculados

4200

4000

3.200

3.600

3.400

3.100

@

3000

K] 2200

£ 2:00
o

2400

2200

2000

1.300

1.600

1.400

1200

1,000

1.000

1 500

2000

2.:00
Dbservado

3000

3.500

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
N&do houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRJCAO » PROCESSC 2283-9% DATA: 17/05/202
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 05
EDIHCACAO VALORES DE VENDA : 1RAPE-SP - 2027 - SAC PAULC - §F
OBSERVACAO :
10NA DE AVAlIAQiO
Descritio da Zona de Avaliagdo: COMERCIAL PADRAOMEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min

10.00 026 110 2000 400 0.5 20000 1.00 20000
FATORES
FATOR INDICE
X Localizagdo 1128
X Testada 1100
[ Profundidade
X Frentes Multiplas Ndc
[] Area
X] Topografia plong
&) Consisténcia 1200

Rua Tabaringuera, 140 - 7° andar - c¢j. 702 - cep 01020-901 -
Fones: (11) 3107-9289 |/ 7102-2414 - Fax: (I1) 7107-4786
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 2.08 52 Média Unitarios : 2.38" 3¢
Desvio Padrdo: 507 &5 Desvio Padrdo: 441 ¢
-30%: 147556 - 30%: 1.686.55
+30%:2.74' 08 +30%: 305877
Coeficiente de Variagdo : 227500 Coeficiente de Voriagdo ; 185400
GRAU DE FUNDAMENIAQRO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI I
o ombnaangy | PRI 1 []] Wymnian 0| s
VaN3ies anaisanas 183008 N0 tratamanto paragigma
Quantiade minima 09
12
L —— i s X 3 K
3 igantficagdo doa dados Aprasantagao da nform ref atodas Aprasantagio ds inform ref 3tods D Wpreeantagio inform refatodos 28
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GRAU DE FUNDAMENIACAO: It
FORMACAQ DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 2,287 3¢
TESTADA: 00200 PROFUNDIDADE 0000
FRENTES MULTPLAS: 0000 FATORAREA:  0.0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 2.428 75000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS): 845.035 ¢

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 2.775.2¢
INTERVALO MAXIMO : 2.647 4¢

GRAU DE PRECISAQ

INTERVALO MINIMO & 2134 82
INTERVALO MAXIMO ; 2.740.7%

GRAU DE PRECISAO: I

Rua Tabartinguera, 140 - 7° andar -

cj. 707 - cep 01020-901 - Sao Paulo -

Fones: (1) 3107-9289 / 31053414 - Fax: (1) 3105-4586
e-mail: rodrigo@rtardelliengenharia.com.br
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