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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 42 VARA
CIiVEL DO FORODE SAO BERNARDO DO CAMPO/SP.

JUSTICA GRATUITA

PROCESSO N2 0017289-68.2021.8.26.0564

(l¢ae: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

Regte: CAROLINE SILVA DOS SANTOS.
Reqgde: APARECIDA JANETE DOS SANTOS E OUTRO.

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

seguinte:
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliacdo do imoével
constante do terreno e construcao, situado na Rua Patricio Teixeira, n? 14—

Chéacara Sergipe — Sdo Bernardo do Campo/SP.

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

Perito Judicial.

. - VISTORIA.

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

e condi¢cdes locais, assim como o imovel avaliando em detalhes, tem-se:
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.1 - LOCALIZAGAO.

O imovel avaliado esta situado a Rua Patricio Teixeira, n? 14
— Chacara Sergipe — Sdo Bernardo do Campo/SP, conforme mapa de

localizagao abaixo:
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.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a
regido apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial, e o
imdvel avaliando enquadrando-se no Grupo |- Zonas de Uso Residencial
Horizontal, na 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio das “NORMAS

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

O imdvel encontra-se situado em ZUD 1-Zona de Uso Diversificado 1.

W= -
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O imodvel situa-se em local dotado de alguns
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,

esgoto, energia elétrica, pavimentacdao com guias e sarjeta.
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1.4.1 TERRENO
AT Ao = 140,00 m?
1.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito existe edificado imdvel com

caracteristica residencial, com a seguinte distribuicao:

Sala, 3 dormitdrios, 2 banheiros, cozinha, quintal, terraco e

garagem para um automovel, copa, wc e deposito.

Acabamentos principais do imovel:

-Pisos: Revestimento ceramico na garagem areas externas e banheiros,

porcelanato da cozinha e revestimento de madeira nos quartos.

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

pastilhas na cozinha.

-Forros: Laje pintada em |atex.

-Outros: Caixilhos em madeira, com portdes em serralheria.
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FOTO 02

FOTO 01
Vista da fachada.
Vista da sala.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

E-MAIlL:rodrigo@tardelliengenharia.com.br
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RELATORIO FOTOGRAFICO.
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FOTO 03

Vista da cozinha.
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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FOTO 04
Vista da cozinha de outro angulo.
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FOTO 05

Vista do banheiro.

FOTO 06

Vista da area externa.
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FOTO 09
Vista do quarto.
FOTO 10
Vista dormitorio.

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

MAIL:

E-
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FOTO 13
Vista da garagem.
FOTO 14
Vista do deposito.

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 16

FOTO 15
Vista do banheiro.
Vista da copa.
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Iv. - 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 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 unitdrios de areas semelhantes aquelas em estudo.
Para tal tratamento optou pelo Programa GeoAvaliarPro, que trata todos
os dados de pesquisa em relacao ao imovel avaliando, baseado na Norma

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

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

Médio.

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 =140,00

q = Unitério = R$ 1.280,90

O valor do terreno serd calculado, através da expressao:

Vi=Sxq

Substituindo os valores na féormula e calculando vem:

Vi = 140,00 m? x RS 1.280,90/m?

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V:= RS 179.326,00 — valor — terreno.

(cento e setenta e nove mil trezentos e vinte e seis reais)

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

Edificagao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o
calculo da depreciagdo do imodvel, sera utilizado o critério de Ross-
Heidecke, em face do seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas,
com area total construida de 242,45 m?, tal como do custo unitario basico
de edificacdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de maio de

2022, RS 1.853,41

Onde:

Vo, = Valor da construgao

Classe: Residencial — Grupo: Casa — Padrao: Médio;
Coeficiente RgN: 1,903;

CUB — maio/ 2022: RS 1.853,41/ m?;

Area construida= 242,45 m?;

Estado de Conservacdo: Regular (c);

Idade: 30 anos — Vida util: 70 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (30/70) = 0,43;
K: (0,43,c) = 0,675 - Foc: 0,20 + 0,675 x (1-0,20) = 0,7400;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
Vo = 242,45 m? x (1,903x RS 1.853,41/m?) x 0,7400
Vo, =R$ 632.796,69

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

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno = Vi RS 179.326,00

RS 632.796,69

Valor da construcao = V.

Valor total do Imével =V, =RS$ 812.122,69

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel é:

V,;= RS 815.000,00 - Vdlido para junho/2.022.

(oitocentos e quinze mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 19 (dezenove) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 30 de junho de 2022.

RODRIGO IEZZ] TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N° 64054-9 / A1877151

IBAPE N® 2173
ASSINATURA DIGITAL
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ANEXO |

Pesquisa Imob

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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ELEMENTOS DA AVALIA_(;_‘EG

DADOCS DA FICHA 1
NEIMERO DA PESQUISA : SAC BERNARDC DO CAMPC - 5P - 2022 KlumuzaDc DATA DA PESQUISA : 28/06/2022
SETOR: 027 QUADRA : 137 INDICE DO LOCAL : 370,48 CHAVE GEOGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAQED
ENMDERECO : RUA CARLOS RIZZIMI MUMERO : 134
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC BERNARDC DO CAMPO - 5P
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAOC

MELHORAMENTOS :

[K]PAVIMENTACAD [] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS EZ)REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOCS DO TERRENG
AREA (Ar) m=: 140.00 TESTADA - (cf) m 200 PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mac
TOPOGRARA @ planc
COMNSISTENCIA 800

DADOCS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAC : Caso USO DA EDIACACAD : Resdencio AREA CONSTRUIDA : 17000 M=
FPADRAD CONSTR.: caso simpies CDNSERVAC,ED e -reparos sSimpies
COEF. PADRAC: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEFRDE DEPRECIACAD (k) 0.610 CUSTO BASE (RS) 1.853.41
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 287.721.33 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIOMNAL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 500.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARILA WEJA ADMINISTRACAD

CONTATO REF: 9165 TELEFONE: {11}-377459011
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICMNAILS VALORES/VARIAGCADC

LOCALZACAD Floc 0.30 FT ADICIOMAL DT : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.014.24
TESTADA Cf: 0.05 FT ADICIOMALO2 : 0,00 HOMOGEMEIZAGAD : 1.487 84
PROFUNDIDADE Cp 0.1z FT ADICIOMALOS : 0.00 VARIAGAD : 14867
FRENTES MILTIPLAS Ce 0.00 FT ADICIOMNAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0003
COMSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMNAL QS : 0.00
AREA Ca o.o0 FT ADICIONAL 04 : .00
TOPOGRARA Ft: 4]
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ELEMENTOS DA AVALIA(;ED

DADOS DA FICHA 2

MUMERC DA PESGQUISA : SAC BERMARDC DO CAMPC - 5P - 2022
INDICE DO LOCAL :

SETOR: OZF QUADRA: 132

DADOS DA LQCALIIAQEO

Flumuzapo DATA DA PESQUISA @ Z8/0&/2022

370,46 CHAVE GEQOGRARCA :

ENDERECO : RUA CARLOS RIZZINI

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAC

MUMERD : 73
CIDADE : 5A0 BERMARDO DO CAMPO - 5F

MELHORAMENTOS :
Z]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[]REDE DE GAS E<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA

DADOCS DO TERRENO

] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[Jmw acaeo

AREA (Ar) m= 180,00 TESTADA - (cf} m
ACESSIBIUDADE : Dirsta FORMATO :
TOPORARAA @ planc

COMNSISTENCIA : s=oo

CADOCS DA BENFEITORIA

8,00 FPROF. EQUIV. (Fe): 20,00

Reguiar ESQUINA ; Mao

TIPO DA EDIACACAQ : Caoso
PADRAO COMSTR.: cosa smples
COEF. PADRAC:
VAGAS: O

1,477 IDADE REAL: 45
PAVIMENTOS : O

USO DA EDIRCACAOD : Resdencio

anos COEFRDE DEPRECIACAD (k)

AREA COMSTRUIDA : 160,00 M=
COMSERVACAD : = - reporos simplas

0.50% CUSTO BASE (R5): 1.853.41

VALOR CALCULADO(RS): Z2RLO80. T4 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

ADICHONAL 07 1,00 ADICIOMNAL 02 1,860 ADICIONAL 03 1,00

ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIOMAL 0O5: 1.80 ADICIOMNAL 04 1.00

DADOS DA TR&NSAQ.&O

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS): 430.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : CARLA OZELIN

COMNTATO @ REF: 1878 TELEFONE: (11)}-979G58786

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIIAQ.&O

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICICNAIS VALORES/VARIAGCAD

LOCALZACAD Floc : 0.30 FT ADICHOMNAL DT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.004.50)
TESTADA CF ; 0.05 FT ADICIONALOZ 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 1.47 6,45
PROFUNDIDADE Cp 0.12 FT ADICIOMNALO3S : 0,00 VARIAGAO : | 4667
FREMTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICHONAL 04 : 0,00 VARIAQEO AVALIANDO : 1.0000
COMSISTENCIA Fo : .00 FT ADKCIOMALQS @ 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 06 : 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
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ELEMENTOS DA AVALIA(;.EO
DADOCSE DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDO DO CAMPO - 5P - 2022 FlumuzAaDO DATA DA PESQUISA : 28/04/2022
SETOR: 027 QUADRA: 122 INDICE DO LOCAL: 432 8] CHAVE GEOGRARACA
DADOSI DA LGCALIIAQED
ENDERECO : RUA DALVA DE OLIVEIRA MUMERO : 106
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5AC BERMARDCO DO CAMFO - SF
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
[K]PAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAD PUBLICA
[] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ | TV ACABO
DADCSE DO TERRENOC
AREA [Ar) m= 240,00 TESTADA - (cf) m 7.0 PROF. EQUIV. (Fe): 34,29
ACESSIBILDADE ; Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA ; NEo
TOPOGRARA @ planc
COMSISTENCIA : seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIFO DA EDIRCACAOD : Coso USO DA EDIACACAQC : Residencio AREA CONSTRUIDA : 24000 M=
PADRAD COMSTR.: cosa scondmiceo CDNSERVAE;‘.ED : F—enire reparcos smples e imporfanias
COEF, PADRAO: 1,070 IDADE REAL : 50 onos COEFRDE DEPRECIACAO (k) 0.407 CUSTO BASE [(RS$): 1.853.41
VAGAS: O PAVIMENTOS : O
VALOR CALCULADO(RS): 19371397 VALOR ARBITRA DO (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05 1.00 ADICIOMAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSACAO
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): S85.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : GONCALVES IMOVEIS
CONTATO : REF: 84827 TELEFONE : {11)-43314040
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAOC
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS ?ALORES!VARIA(;;EO
LOCAUZACAC Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.311.61
TESTADA Cf: 0.07 FT ADICIOMNAL 02 0.00 HOMOGEMEIZAGCAD : 1.408.57
PROFUNDIDADE Cp: 0.00 FT ADICIOMALO3 0.00 VARIAGAD : 1,073
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIOMNAL D4 : 0.00 VARIAGAD AVALIANDO : 09999
COMNSISTENCIA Fo : 0,00 FT ADICIOMNALOS : 0.00
AREA Ca : 0.00 FT ADICIOMAL 04 : 0.00
TOPOGRARA Fi: 0.00
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DADOS DA FICHA 4
MUMERC DA PESQUISA : SAC BERMARDO DO CAMPO - 5P - 2022 ClunmuzaDo DATA DA PESQUISA : 22/0&/2022
SETOR: 027 QUADRA : 128 INDICE DO LOCAL: 482.8] CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LDCALI!A;ED
EMDERECO : RUA LUIS ALOMNSO PEREZ MUMERD : 349
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERMARDO DO CAMPO - 5P
CEP: UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[<]PAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[] REDE DE GAS [] REDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ ] TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar} m= 140,00 TESTADA - (cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Fe): 20,00
ACESSIBILDADE : Dista FORMATO ; Reguiar ESQUINA : MEo
TOPOGRARA @ ano

COMNSISTENCIA ¢ seco

DADOS DA BENFEITORIA
TFO DA EDIRCACAO : Caso USO DA EDIRCACAQ : Residencia AREA CONSTRUIDA : 17800 M=
PADRAOQ COMSTR.: cosa madio COMSERVACAD : ¢ -reguiar

COEF. PADRAC: 2.154 IDADE REAL : 40 anos COERDE DEPRECIACAQ (K)k 0,630 CUSTO BASE (RS): 1.853.41
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO(RS): 447 49037 VALOR ARBITRAD O [RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

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

ADICIONAL 04: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAOC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 720.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILIARLA : GRUPO 360 M2

CONTATO : REF: CAB235 TELEFOMNE : {11)}-881454350
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS ?ALOHESI\"ARIAQEO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALD] : 0.00 VALOR UNITARIO : 1.430,75
TESTADA Cf: 0.07 FT ADICIONALOZ : 0.00 HOMOGENEIZACAOD : 1.705, 44
FPROFUNDIDADE Cp : .12 FT ADICIOMALDS : 0.00 ?ARIA(;.E.O : 1. 1920
FRENTES MULTIPLAS Ce : o000 FTADICIONALDS : 0.00 VARIACAD AVALIANDO : 1.0000
COMSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONALDS : 0,00

AREA Ca: .00 FT ADICIHONAL DS : Q.00

TOPOGRARA Ff: 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar —cj. 705 — CEP 01020-901 - S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA A?ALIA(;JED

DADOS DA FICHA 5
MUMERO DA PESQUISA : SAC BERMARDC DO CAMPO - 5P - 2022 Clunuzapo DATA DA PESQUISA : 28/04/2022
SETOR: 027 QUADRA : 0F5 INDICE DO LOCAL : 432,81 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIA(;;.O
EMDERECO : RUA MIGUEL GUSTAVO MUMERO : 21
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 5A0 BERMARDC DO CAMPO - 5F
CEP: UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

K]FPAVIMENTACAD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE ILUMINACAOD PUBLICA
[] REDE DE GAS [Z]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENC
AREA (Ar) m=: 180,00 TESTADA - (cf} m 200 PROF. EQUIV. [Pe): 20,00
ACESSIBIUDADE : Dretn FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ko
TOPOGRARA @ ans

COMNSISTENCIA : s=co

DADOCS DA BENFEITORIA
TIPFO DA EDIACACAC : Caosa USO DA EDIACACAD : Residencio AREA CONSTRUIDA : 74000 M=
PADRAO CONSTR.: coso simples CDNSER#‘AC.&O e - reparos Simpiss
COEF. PADRAO: 1.497 IDADE REAL : 45 anos COEFDE DEPRECIACAD (k) 0,505 CUSTO BASE (RS): 1.853.47
VAGAS: O PAVIMENTOS : O

VALOR CALCULADO(RS): 197.714.77 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIOMNAIS

ADICIOMNAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1.00

ADICIONAL 04 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIOM AL Dé: 1.00

DADOS DA TRhNSAﬂ;iO
MATUREZA : Oferta WVALOR VENDA (RS) : £4£0.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ADIMAR! IMOVEIS

COMNTATO : REF: CAQ30F TELEFONE : (11}-37742424
OBSERVACAOD:

REZULTADOC DA HOMOGENEIIA(;;EG

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES{VARIAQED

LOCALZACAQ Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : 0.00 VALOR UNITARIO : 1,239,248
TESTADA CF : 005 FT ADICHINAL 02 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 144219
PROFUNDIDADE Cp o2 FT ADICHOMNAL 03 ¢ 0,00 VARIACAOC : 1,1637
FRENTES MILTIPLAS Ce 0.00 FT ADICHONAL 04 0.00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0000!
COMSISTENCIA Fc Q.00 FT ADICHOMNAL DS : Q.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIOMAL 06 0,00

TOPOGRARA Ft: 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA &
NMUMERO DA PESQUISA : 5AC BERNARDOC DO CAMPO - 5P - 2022 FlunUzADO DATA DA PESQUISA : 28/05/2022
SETOR: 027 QUADRA: 094 INDICE DD LOCAL: 482 8 CHAVE GEQGRARCA :

DADOS DA LOCALIIAGEO
ENDERECO : RUA MILTOM RIBEIRD NUOMERD : 1158
COMP.: BAIRRO : CIDADE : 540 BERNARDO DO CAMPO - 5P
CEP: WF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[K]PAVIMENTACAOD [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [F]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO

DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m=: 140,00 TESTADA - (cf) m 700  PROF. EQUIV. (Pe): 20,00
ACESSIBILDADE : Ceta FORMATO Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARA @ panc

COMSISTENCIA @ s=co

DADOS:S DA BENFEITORIA
TFO DA EDIACACAQ : Caosao USO DA EDIACACAQ : Residencio AREA CONSTRUIDA : 160,00 M=
PADRAC COMSTR.: coso Simies CONSERVAE;‘,E.D + d - enfre regular 2 reparcs Simpies

COEF. PADRAC: 1,497 IDADE REAL: 35 anos COEFRDE DEPRECIACAOC (K): 0.660 CUSTO BASE (RS): 1.853.47
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADO (RS): oPT 09208 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSACAC
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA [RS): 535.000.00 VALOR LOCACAO (RS): 0.00
IMOBILIARLA ; GONCALVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 112841 TELEFONE : (11}-43314040
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAC

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS \FALORES.-"\-’ARIA(;ELD

LOCAUZACAC Floc ! 0.00 FT ADICIOMALOT @ 0.00 VALOR UNITARIO : 1.346,45
TESTADA Cf: 0.07 FT ADICIOMNALDZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAO : 1.604,77]
FROFUNDIDADE Cp: o1z FT ADICIOMALD3 : 000 VARIAGAO : 1.1920)
FREMTES MUOLTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL DS : 000 VARIAGAC AVALIANDO : 100001
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIOMAL DS : 0,00

AREA Ca: 000 FT ADICEOMAL 06 : Qo0

TOFOGRARA Fi 0.00
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ELEMENTOS DA AVALIACAO

DADOS DA FICHA 7
NUMERO DA PESQUISA : A0 BERMARDC DO CAMPO - 5P - 2022 lunuzapo DATA DA PESQUISA @ 28/0&/2022
SETOR : 0ZF QUADRA : 120 INDICE DO LOCAL : 48281 CHAVE GEOGRARACA :

DADOS DA LOCALIIAGED
ENDERECO : RUA QUINTAMILHA RIBEIRD MUMERO : 157
COMP.: BAIRRO : CIDADE : SAC BERMARDO DO CAMPO - 5F
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[K]FPAVIMENTACAC [€] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE ILUMINACAO PUBLCA
[<] REDE DE GAS [Z] REDE DE DISTRIBUICAO DE Acua [ TV ACABO
DADOS DO TERREMNO
AREA (Ar) me 24000 TESTADA - {cf) m 7.00  PROF. EQUIV. (Fe): 24,27
ACESSIBILDADE : Direta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRARAA @ planc
COMSISTENCIA ¢ sEC0

DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIRCACAO : Coso USO DA EDIACACAO : Residencio AREA COMSTRUIDA : 212,00 M=
PADRAO COMNSTR.: cosa econdmico COMNSERVACAD : g - repaoros importantes
COEF. PADRAO: 1.070 IDADE REAL : 50 anos COEFDE DEPRECIACAO (k): 0,347 CUSTO BASE (RS): 1.853.47
VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 145588 35 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 ADICIOMAL 06 1,00

DADOS DA TRANSAGCAD
MATURETA : Oferta VALOR VEMDA (RS): S50.000,00 VALOR LOCACAC (RS): 0,00
IMOBILLARIA ; GONGALWVES IMOVEIS

CONTATO : REF: 145559 TELEFOME: (11}-43314040
OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IEAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAC
LOCAUZACAD Floc : 0.00 FT ADICEONALO1 : 0,00 VALOR UMITARIO : 1454 53
TESTADA CF ; 0,07 FT ADICIOMAL 02 ; 0,00 HOMOGENEIZAGAD : 1.552,19
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL O3 ; 0.00 VARIACAD : 1.0732
FREMTES MULTIFLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIACAQC AVALIANDO : 0,997
COMSISTEMCIA Fo : 000 FT ADICIONALDS : o000
AREA Ca: 000 FT ADICIONAL 08 : 0,00
TOPOGRAFA Ft 0.00
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinagéo 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 Avaliacao de
Imoéveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdo e Pericia de
Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

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 condigcdes de
formulas préprias. Consideram-se também os coeficientes de
transposicao, de melhoramentos publicos, de profundidade, de
testada, de topografia, de depreciagao e outros.

Portanto a apuracao do valor basico unitario do imovel
foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os fatores de
valorizacdao ou desvalorizagdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacao 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 regidao, 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 avaliagdo do imévelem questdo 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 préximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados,
visando corrigir fatores tais como localizagdo, capacidade de uso,
trafegabilidade, aproveitamento da &rea 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
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mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu

origem seja anexado ao Laudo de Avaliacao.

O tratamento por fatores corresponde a aplicagao da teoria
cartesiana a engenharia de avaliagées. Ou seja, nele € admitido que o
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 sdo néo-
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes

somatdérios ou subtrativos.

1.1.i  Verificacao do Grau de Ajustamento

7

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 I. 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 normalizagdo 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(Vﬂ (v+1)
2 t* 2
f@)= 1+— —00 < f < o0
r v VA% 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
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 — 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 30/06/2022 as 10:40 , sob 0 nUmero WSB022702180647

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017289-68.2021.8.26.0564 e cddigo drLYRp5c.



fls. 75

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

33

A f(t) regido de
aceitagdo

regido
critica

regido
critica

7J[t0b J[tob J[

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

o intervalo de confianca pela expressao apresentada a seguir:

X—&SySXqL

St
Jn Jn
Onde:

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

n = nUmero de elementos da amostra;
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AVALIACAOQO

I.1.11 Obtencao do valor metro quadrado do terreno

L.1.iv Pesquisa de Campo:

Nesta importante fase do trabalho, o Jurisperito
pessoalmente percorreu diversas regides contiguas a area do imoével
avaliando, na busca de elementos em oferta ou efetivamente
transacionados, priorizando elementos que guardassem semelhanca
com o imdvel 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
variaveisimportantes na formacdo do preg¢o no local do imovel
avaliando, o signatario procedeu a minudente estudo, enfocando nao
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.
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resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

35

MATRIZ DE UNITARIOS
- Valor e Variagdo | Variacdo
MNUm Endereco aaa i Homogenesizagdo & E

¢ Unitario g ¢ Paradigma | Avaliando
E 1| RUA CARLOS RIZZINI 134 1.014,24 1.487 84 1,48469 10003
(<] 2| RUA CARLOS RIZZINI 53 1.006,50 1.478,.48 1, 4689 1.0003
E 3| RUA DALVA GE COLIVEIRA 104 121141 1.408 5% 1.0739 0eege
E 4| RUA LUIS ALOMSO PEREZ 349 1.43078 1.705,46 920 D000
(] 5| BUSA MIGUEL GUSTAVO 31 123828 144212 1837 0000
E & | BRUA BAILTCOM RIBEIRO 118 1.348,48 1.804 57 930 L0000
E 7 | EUA GLINTANILHA RIBEIRC 157 1.454 63 1.582.19 o739 0.999%

obtido através do Programa GeoavaliarPro um

e 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 pratica

profissional;
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*ATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de
junho/2022;

oL OCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma
vez que foram coletados elementos situados na mesma regidao geo-
econOmica do avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Him. Observado Calculado
1 1.014,24 1.487,84
2 1.006,50 1.476,48
3 1.311,61 1.408,59
4 1.430,78 1.705,46
3 1.239,28 1.442,12
] 1.346,48 1.604,97
Fi 1.454,63 1.562,19
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Valores Observados x Valores Calculados
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A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por nado se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCHIC;ELD » PROCESSO 0017289 DATA: 23/04/2022
FATOR OFERTA/T H.AHSACELD + 0.9
EDIHCAC;&D VALORES DE VENDA ; [BAPE-SF - 2022 - SAD PAULO - 5P
DBSERVACAD:
10ONA DE A‘.’ALIAQiG
Descricdo da Lona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
10,00 0.20 1,00 2500 4000 0.50 250,00 1.00 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[] localizacdo 48281
[] Testada 700
[<] Profundidade
[ ] Frentes Milfiplas Nao
[ Area
[¥] Topografia plano
[ Consisténcia 12eo
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS

Média Unitdrios : 1.257 45 Média Unitdrios ; 152681
Desvio Padrdo : 183,59 Desvio Padrdio ; 103 66

- 30% . 880.35 - 0% 108878

+30%: 163474 + 30%: 1.984 .85

Coeficiente de Variacdo : 14,6000 Coeficiente de Variocdo : 67500

GRAU DE FUND#MENTAQEO
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 1
p|carsc. doimivat saiando I-.'..ar.rjl;.mitaqua.ntuam 7 Compida g 2bs Bioree (] m?‘%m*"”@* lE
Variava anasadas 53008 0 Iramenio paradigma
Quaniidads minima dé )
12 §

- dados da marcade usados |:| E ) |:| 2
3 identiicago dos daos Apressntag3o ds nform ref 2 fodas Aprasentag o oe inform refafoda D Aprassntzgio nform ref 3 fodos 8
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30 FEVEREIND DE 504 RuaVintee Trésde Maio, 107, Vila Tereza - CEP 09606-000, Fone: (11) 2845-
9552, S50 Bernardo do Campo-SP - E-mail: saobernardo4cv@tjsp.jus.br
Processo n°: 0017289-68.2021.8.26.0564
Classe - Assunto Cumprimento de sentenca - Condominio
Exequente: Caroline Silva dos Santos
Executado: Aparecida Janete dos Santos e outro

Justica Gratuita
Juiz(a) de Direito: Dr(a). FERNANDA YAMAKADO NARA
Vistos.

Ante o manifestado pela exequente (fl. 90), homologo o laudo de avaliagéo do
imoével, fixando o valor para fins de aienagdo R$ 815.000,00 (oitocentos e quinze mil reais)

para junho/2022.
Defiro o pedido de alienagédo em leilo judicial eletronico.

O leildo devera ser realizado em dois pregdes, pelo prazo minimo de 3 dias o

primeiro e 20 dias o0 segundo.

No primeiro pregdo, ndo serdo admitidos lances inferiores ao valor de

avaliacdo do bem.

N&o havendo lance superior & importancia da avaliacdo, 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 pregédo serdo admitidos lances ndo inferiores a 60% da Ultima
avaliacdo atualizada ou 80% do vaor de avaliacdo atualizada, caso se trate de imovel de

incapaz.

A atualizac8o deverd 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 apés ter sido

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0017289-68.2021.8.26.0564 e codigo ixVCyZzY.
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declarado vencedor pelo leiloeiro.

Para arealizagdo do leildo, nomeio leiloeiro oficial o(a) Sr(a)Leiloeiro Publico
Oficial José Roberto Neves Amorim — JUCESP 1059. - DILANCE , que, conforme consta,
€ autorizado(a) e credenciado(a) pela JUCESP e habilitado(a) perante o E. Tribuna de Justica
do Estado de S&o Paulo.

Desde logo, fixo a comisséo do leiloeiro em 5% sobre o valor da arrematacao,
a ser paga pelo arrematante, ndo se incluindo no valor do lance, o que devera ser informado

previamente aos i nteressados.

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

Os interessados deverdo cadastrar-se previamente no portal para que

participem do leil&o eletrdnico fornecendo todas as informagdes solicitadas.

Durante a alienagdo, os lances deveréo ser oferecidos diretamente no sistema
do gestor e imediatamente divulgados on-line, de modo a viabilizar a preservacdo do tempo

real das ofertas.

Somente serd 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
Codigo de Processo Civil, asssm como o Provimento CSM n° 1625/2009 e artigo 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 publicagdo do edital no sitio eletrdnico

previamente designado por este fim de acordo com as normas administrativas do Tribunal.

O edital deve conter todos os requisitos estabel ecidos no artigo 887 do Cédigo

de Processo Civil. Devera constar do edital, também, que:

- 0s bens serdo vendidos no estado de conservagdo em que se encontram, sem

garantia, constituindo 6nus do interessado verificar suas condi¢des, antes das datas designadas
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paraas alienagdes judiciais eletrénicas.

- 0 arrematante arcara com os débitos pendentes que recaiam sobre o bem,
exceto os decorrentes de débitos fiscais e tributérios conforme o artigo 130, parégrafo Unico,

do Cédigo Tributéario Nacional.

- 0 interessado em adquirir o bem penhorado em prestacGes podera apresentar:
(i) até o inicio da primeira etapa, proposta por valor ndo inferior ao da avaliacdo; (ii) até o
inicio da segunda etapa, proposta por valor que ndo seja inferior a 60% do valor de avaiacéo
atualizado ou 80% do valor de avaliacdo atualizado, caso se trate de imoével 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 0 cadastro e agendamento, pela internet, dos interessados em vistoriar 0 bem
penhorado, cabendo aos responsdveis pela guarda facultar 0 ingresso dos interessados,

designando-se datas para as visitas.

Igualmente, ficam autorizados os funcion&rios do leiloeiro, devidamente
identificados, a obter diretamente, material fotogréfico parainseri-lo no portal do Gestor, afim
de que os licitantes tenham pleno conhecimento das caracteristicas do bem, que seréo vendidos

no estado em que se encontram.

No mesmo prazo, deveréo ser cientificados o0 executado e as demais pessoas
previstas no artigo 889 do Cadigo de Processo Civil, cabendo a parte requerente requerer e

providenciar 0 necessario.

Sem prejuizo, para a garantia da higidez do negécio, fica autorizado que o
proprio leiloeiro encaminhe também as comunicagdes pertinentes, juntando posteriormente aos

autos.

Comprovado o recolhimento das despesas necessdrias, intime(m)-se
executado(s), na pessoa de seu advogado, ou, na auséncia ou quando representado pela
Defensoria, pessoalmente, pela via eletronica ou carta direcionada ao enderego de citagdo ou

ultimo endereco cadastrado nos autos.

Registre-se que, se 0 executado for revel e ndo tiver advogado constituido, ndo
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constando dos autos seu enderego atual ou, ainda, ndo sendo ele encontrado no endereco

constante do processo, aintimagdo considerar-se-afeita por meio do préprio edital deleilo.

A presente decisdo, assinada digitalmente, servird como carta, mandado ou
oficio, para comunicagdo do executado e demais interessados, bem como ordem judicial para
gque os funcionarios do leiloeiro possam ingressar no local onde o bem a ser leiloado se

encontra.
Cumpra-se naformae sob as penasdalLei
Intimem-se.

Séo Bernardo do Campo, 20 de janeiro de 2023.

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