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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 62 VARA
CIVEL DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO / SP.

PROCESSO N2 1004338-30.2018.8.26.0564
(¢ao: EXECUGCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL — LOCAGAO DE IMOVEL

Regte: WAGNER DARE E OUTRO.
Regde: FERNANDO ARNAL E OUTRO.

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

seguinte:

LAUDO
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l. - PRELIMINARES.

O presente trabalho objetiva a avaliagao do apartamento
n? 23, localizado no 292 andar do Edificio BLOCO B-5, do “CONJUNTO
RESIDENCIAL DIADEMA”, situado a Rua Tiradentes n? 110 — Centro —
Diadema/SP.

Deferida a prova pericial, para avaliacao do imovel, 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 imdvel avaliado sera o apartamento n2 23, localizado no
22 andar do Edificio BLOCO B-5, do “CONJUNTO RESIDENCIAL DIADEMA”,
situado a Rua Tiradentes n? 110 — Centro — Diadema/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
imoével avaliando enquadrando-se no Grupo Il - Zonas de Ocupagao
Vertical (incorporacao), na 52 Zona Incorpora¢bes Padrdao Médio das

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

O imdvel encontra-se situado em Microarea de Renovagao Urbana.

SUARDA CIVIL
MUNICIPAL

PARQUE POUSADA DE DIADEMA
%, DOS JESUITAS

O imodvel situa-se em local dotado de todos os
melhoramentos publicos, tais como: iluminacdo publica, redes de agua,
esgoto, energia elétrica, pavimentacao com guias e sarjeta, transporte

coletivo e servico de coleta de lixo.

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

médico hospitalar e policiamento regular.
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DO IMOVEL.

IMOVEL: UM APARTAMENTO RESIDENCIAL sob n2 23, do 22 andar,
do edificio BLOCO B-5, do “CONJUNTO RESIDENCIAL DIADEMA”, e
sua correspondente fracdo ideal de terreno, localizado neste distrito,
municipio e comarca de Diadema, neste Estado, a Rua Tiradentes n2
110 e a Rua Marechal Floriano n2 215, apartamento esse que possui
a drea util de 60,40 m? drea comum d2 12,657266 perfazendo uma
drea total de 73,057266 m? correspondendo-lhe uma fragdo ideal de
0,2003% no respectivo terreno e nas coisas comuns; confrontando.
De frente para o pdtio de estacionamento do lado direito com os
apartamentos de finais “4” do Bloco B-4; do lado esquerdo com os
apartamentos do finais “4” do Bloco B-5 e nos fundos com o hall de
circulagdo e cabe uma vaga individual e indeterminada na garagem
coletiva do Conjunto, com auxilio de manobrista, vaga essa que tem
a drea total de 14,426174 correspondendo-lhe uma fragdo ideal de
0,0396% no respectivo terreno e nas coisas comuns, situada no pdtio

do estacionamento descoberto.
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Pip.:

valie sau CARTORID DO FESISTRO DE IMOVES
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Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onrorg br/docs,/ 7 KAEG-X2BF 9T SLG-2E3TT

COMARCA DE DIADEMA - EST. SAO PAULO
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UM APARTAMENTOD RESIDENCIAL sob no -23.., do .28 andar, do edificio BLOCD -B-5., do
“CONJUNTO RESIDENCIAL DIADEMA™, e sua correspondente fragio ideal de terreno, localizado
neste distrito, municipio e comarca de Diadema, noste Estado, 4 Rua Tiradentes n® 110 @ & Aus
Marachal Flotlano n® 215, apartamento esse gue possui a area Otil de - ﬁg_,_ﬁ:g__n? qrﬁa SO
de 12, 657266M2pertazendo uma érea total deT3,057266m2  correspondendo-lhe uma fragdo

idea! 20039 no respectivo terreno e nas coisas comuns; confrontandey de frente para
o pdteo de estacionamento? do lade direite com os apartamentos de =
finaia "4" do Eloco.B-43 do lado esguardo com os apartamentos de f£i-
nais "4" do Bloco B-5; & po8 fundos com hall de oirculagio.—s—s=.—s

; 8, cabe uma vaga individual e indslerminada na garagem colstiva
do Conjunto, com auxilic de manobrista, vaga essa que lem a drea total deld..4261T4m2 0 res-

pn-r.mendn-l.hg u:ma; fragdo i-de;.l dm.}gﬁ% no respective terreno @ nas coisas comuns, situada RO

piteo do estacionamento desecberto.—u—a—s—s—s—s=r1—s—s—s—s—s—a=s=a—a—
o lerrenc sobre o qual estd construide o Gonjunto assim se descreve e caracteriza-se- UM TERRE-
NO canstituldo polos lotes n®s 3, 2, 15 @ 16 da quadra "55%", na Vila Concelgio, neste distrito,

munricipio & comarca de Diadema, com a area total de 16.580,00 metros guadrados, of lotes 2 & 3
medem de frente para a Rua Marechal Floriano, 107,50 meiros e os lotes 15 ¢ 16 medem de frente
em curca cincava para a Aua Tiradentes: 39,00 metros, ligendo-ge os dois primeiros ace dols Gii-
mes pelos respectivos fundos de um tado, entre as duas aludidas Ruas, cenfrentando em linha reta

com o8 lotes 1, 18, 20, 21 e 17 da mesma quadra, medem 189,50 metros e do oulro lado, dividindo
com o lote 4, em linha quebrada, made '135,{:& metros & dividinds ainda com o lotes 12, 13 & 14,
também da mesma quadra, finalmente, em ilnha reta, 96,50 metros tudo conforme planta da Vila
Conceigio. — (Inscr, Mun, — lote 2 n.® 20.04.004; lote 3 — n.® 20.04.005; lots 15 — n.” 20.04.012; @,
Iote 16 n.® 20.04.073).~

PROPRIETARIO: - COMERCIAL E CONSTRUTORA BALBO B.A. inscrita no CGC do MF. sob n®

‘m‘ oz
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1.4.1- DO CONDOMINIO

O Residencial denominado “CONJUNTO RESIDENCIAL
DIADEMA” é composto por 12 torres com 8 andares, sendo 4

apartamentos por andar e 2 elevadores.

No pavimento térreo localiza-se a quadra poliesportiva,
playground e garagem descoberta, sendo que a unidade possui 1 vaga

indeterminada.

O condominio onde se encontra o referido edificio possui

guarita, sistema de interfones, recuos e alamedas ajardinadas.

1.4.2 - DO APARTAMENTO.

O apartamento possui a seguinte distribuicao:

2 quartos, sala, banheiro, cozinha e lavanderia.
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Area Gtil..ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean = 60,40 m2.

-Conservagao: Reparos simples.

-ldade aparente: 45 anos.

Acabamentos principais do imovel:

-Pisos: revestimento de madeira na sala, corredor de distribuicdo e

dormitodrios, revestimento ceramico na cozinha, lavanderia e banheiro.

-Paredes: pintura a latex sobre massa corrida, possuindo revestimento

em ceramica no banheiro, cozinha e area de servico.

-Forros: pintura latex na laje com molduras de gesso decorativa.

-OQutros: caixilhos em aluminio.
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RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista geral do condominio.

FOTO 02

Vista da fachada.
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FOTO 03

Vista da quadra.

FOTO 04

Vista da 4rea externa de circulacgdo.
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FOTO 05

Vista da escada de acesso ao bloco.
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FOTO 06
Vista do hall.
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FOTO 08
Vista da sala.

tardelli@tardelliengenharia.com.br
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FOTO 07
Vista dos elevadores.

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




fls. 440

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

14

FOTO 09

Vista da sala de outro angulo.

FOTO 10

Vista do corredor de distribuicdo.
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FOTO 11
Vista do quarto.

FOTO 12
Vista do banheiro.
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FOTO 13

Vista o quarto.

FOTO 14

Vista da cozinha.
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FOTO 15

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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

Vista da lavanderia.
FOTO 16
Vista da lavanderia.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.
IV.1- CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO.

Como preconizado pela “Norma para Avaliacdo de Imdveis
Urbanos de 2011”, do Instituto Brasileiro de Avaliagcdes e Pericias de
Engenharia de S3o Paulo (IBAPE-SP) o apartamento serd avaliado pelo
"Método Comparativo Direto".
Aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacao dos pre¢os e, consequentemente, no
valor, devem ser ponderados por homogeneizagao, respeitados os niveis
de rigor. E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia
de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como
amostra do mercado imobiliario.

1.2 - VALOR DO APARTAMENTO
Valor Unitario ....ceeeeeveveveennennn. =4.032,95/m?
Area Utile..ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeean, = 60,40 m?

Svaga =14,426174 m? (drea das vagas de garagem);

FOormula para a determinac¢ao do valor do apartamento:
Vi= (Au + 0,5x Svaga)x V.
Vimével = (60,40 + 0,5 x 14,426174m?) x RS 4.032,95/m?

Vimével = RS 272.680,20

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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V- CONCLUSAO

Na pesquisa, foi calculado o prego do apartamento n? 23,
localizado no 29 andar do Edificio BLOCO B-5, do “CONJUNTO
RESIDENCIAL DIADEMA” — Municipio de Diadema/SP pelo “método
comparativo direto”, concluiu-se, atendendo “in totum” as “NORMAS
2011”, para o local, com o valor (arredondado) de R$ 275.000,00

(duzentos e setenta e cinco mil reais) para abril de 2024.

O apartamento n? 23, localizado no 22 andar do Edificio

BLOCO B-5, do “CONJUNTO RESIDENCIAL DIADEMA”, foi calculado em:

RS 275.000,00
(duzentos e setenta e cinco mil reais)

Valido para abril de 2.024.

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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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 20 (vinte) folhas, vindo esta
ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

S3ao Paulo, 09 de abril 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

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

DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2024 Flunuzapo DATA DA PESQUISA :  04/04/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAACA :

DADOS DA LOCALIZAGCAC

ENDERECD : RUA TIRADEMTES NUOMERC : 110

COMP.: BAIRRO : CIDADE : CIADEMA - 5P

CEP : UF: SF

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= PAVIMENTACAC [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDEDE LUMINACAO PUBLICA

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

DADOS DO TERRENDO

AREA [Ar) M= 16.580,00 TESTADA - (cf) m: 39,00 FROF. EQUIV. (Fe): 475173
ACESSIBILDADE : Dsta FORMATO : [reguiar ESQUINA : MEo

TOPOGRARA : planc

COMSISTENCIA : seco

DADOS DO APARTAMENTO
TPC DA EDIACACAD : Aporfamsnic ESTADO : FACE:

CARACTERISTICAS

PADRAO : apartamento meédio cf elew. (-} COEF. FPADRAOD : 1.422 CDNSER\!‘ACED * C-regular
COEF. DEP. (k) : 0442 IDADE: 45 anos FRACAO : 0,00 TAXA 0,00 VAGAS COB.: o VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 73,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 73,00
EDIFIiCIO

DORMITORIOS : 0 SUMES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o FISCINA: O  SALAD DEFESTAS: ©
ELEWADORES : 0 PLAYGROUMND : o SUPERIORES : o APTO/ANDAR : o SUE-SOLOS : o
FATORES ADICIOMNAIS

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

ADICIOMAL 04 1.00 ADICIOMAL 05: 1.00 ADICIONAL D6&: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAOC

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 350 000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILIARIA : EDUARDD IMOWVEIS
CONTATO : REF: 6881 TELEFOME : (11}-43308800
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HGMGGENEIIAQ&G

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES HVARIAQ‘.ED

LOCALZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMALOT : oo VALOR UNITARIO : 431507
OBSOLESCENCIA Fobs: -110.64 FT ADICIONAL D2 ; 0.00 HOMOGENEIZAGAD : 3.837.19
PADRAO Fp: _34T .24 FT ADICIONALO3 : 0.00 VARIACAO : 0,8853
VAGAS 000 FT ADICIONALOS : 0.00

FT ADICIOMNALDS : 0.00
FT ADICIONALDG : 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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DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5F - 2024 FlunmuzADO DATA DA PESQUISA @ 04/04/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEQGRAFRCA :

DADOS DA LOCALIIA;EO

ENDERECO : RUA TIRADENTES MUMERO : 170

COMP.: BAIRRO : CIDADE : DIADERMA - 5P

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

= FAVIMENTACADO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO ] REDE DE WUMINACAO PUBLICA

[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [<] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) M= 146.580.00 TESTADA - (cf) m: 32,00 FROF. EQUIV. (Fe): 425713
ACESSIBILUDADE : Ciata FORMATO : Ireguiar ESQUINA : MNéc

TOPOGRARA @ plano

COMNSISTENCIA : seoo

DADOS DO APARTAMENTO
mnro DA EDIHCAE;‘.ELD » Apartamenic ESTADO FACE:

CARACTERISTICAS

FPADRAO : apartaments médio of elev. (-} COEF. FPADRAO : 1622 COMSERVACAO : c - regular

COEF. DEF. [k} : 0. 442IDADE: 45 anos FRACAO : 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: a VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES

A, PRIVATIVA M= 61,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 61,00
EDIFiCIO

DORMITORIOS : 0 SUITES: O W.C.: 0 QUARTO EMFREGADAS: 0O PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: o0 PLAYGROUMD: 0 SUPERIORES : o APTO/ANDAR 0 SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIOMAIS

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

ADICIONAL 04: 100 ADICIONAL 05: 1,00 ADICIONAL 0é: 1,00

DADOCS DA TRALNSA(;EG

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA D GONGALVES IMOWVEIS
CONTATO : REF: 2457 TELEFOMNE : (11)-24580687
OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORES /VARIAC AOD

LOCALZACAD Floc 0.00 FT ADICIONALGT 000 VALOR UNITARIO : 472137
OBSOLESCENCIA Fobs -121.06 FT ADICIONALOZ : 2,00 HOMOGEMEIZAGAO : 4.198.44
FADRAO Fp: -407.81 FT ADICIONALDS : 0,00 VARIACAO : 08803
VAGAS 0.00 FT ADICIONALDS : 0.00

FT ADICIONALDS 0,00
FT ADICIONAL 06 : 0.00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
MUMERD DA PESQUISA : DIADEMA - 5F - 2024 FlunuzADO DATA DA PESQUISA @ 0470472024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFACA :
DADOS DA LOCALIZACAO
EMDERECO : RUA TIRADEMTES NOMERO : 110
COMP.: BAIRRO : CIDADE : DIADEMA - 5F
CEF : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
= FAVIMEMTACAC [ REDE DE COLETA DE ESGOTO 9 REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAC DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERREND
AREA [Ar) M= 16.580.00 TESTADA - [cf) m: 37,00 PROF. EQUIV. [Pe): 42513
ACESSIBILDADE : Dieta FORMATO : ireguliar ESQUINA : Mo
TOPOGRAFRA @ planc
COMNSISTENCIA ! et
DADOS DO APARTAMENTO
TIFO DA EDIACACAO : Apariomenis ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartamento médio cf elev. (-) COEF. PADRAO : 1,492 CDNSERVACE;D T C - regular
COEF. DEF. (k}: 0442IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA ; 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMEMSOES
A. PRIVATIV A M= 63,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 63,00
EDIFICIO
DORMITORIOS 0 SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA: O  SALAO DE FESTAS: O
ELEVADORES: 0 PLAYGROUND : o SUPERIORES : 0 APTO/ANDAR : o SUB-SOLOS : Q
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL O1: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIOMNAL 03: 1.00
ADICIOMAL D4: 1.00 ADICIOMNAL 05: 1.00 ADICIOMAL D&: 1.00
DADCS DA TRANSACAO
MATUREZA ; Oferta VALOR VENDA (RS$) : 320.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARIA : O GONCALVES IMOVEIS
CONTATO : REF: 2708 TELEFONE : (11}-34580667
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAO
LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 457143
OBSOLESCEMCIA Fobs: -117.22 FT ADICIOMAL 02 : C.00 HOMOGENEIZACAO : 406515
PADRAD Fp: -382.06 FT ADICKOMAL QS ; .00 vnnm:;ic : 0.82823
VAGAS 000 FT ADICIOMAL 04 : 0,00
FT ADICIOMAL 05 : 0.00
FT ADICIOMAL 06 : 0,00

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB024701373630

16:46 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004338-30.2018.8.26.0564 e cddigo haQITQMO.

Este documento



fls. 451

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

ELEMENTOS DA AVALIACACO
DADOSE DA FICHA 4
NUMERC DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2024 FluTUZADO DATA DA PESQUISA @  04/04/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRARACA :
DADOS DA LOCALIIAQiO
ENMDERECO : RUA TIRADEMTES MUOMERO : 110
COMP.: BAIRRO : CIDADE : DIADEMA - 5F
CEP : UF: 5P
DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :
= FPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE LUMINACAC PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<] REDE DE DISTRIBUICAD DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERREND
AREA [Ar) M= 16.580.00 TESTADA - [cf} m: 39,00 PROF. EQUIV. (Fe): 42513
ACESSIBILDADE : Cireta FORMATO : Iweguiar ESQUINA : Masc
TOPOGRARAA @ plonc
COMNSISTENCIA : s=oo
DADOCS DO APARTAMENTO
PO DA EDIHCA{;ELD r Apartamento ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
PADRAO : apartaments médic o slev. (-} COEF. PADRAD : 1,692 COMSERVACAD : d - entrs regular & reparos simples
COEF. DEF. (k) : 0.453IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 83,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= : 53,00
EDIFIiCIO
DORMITORIOS o SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o PISCINA * SALAC DE FESTAS: O

ELEVADORES: o PLAYGROUND : o SUFERIORES : o AFPTO/ANDAR : L SUB-SOLOS L

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01 100 ADICKOMNAL 02: 1.00 ADICIOMNAL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1.08 ADICHDOMAL 05 1.00 ADICIONAL 0&: 1.00
DADOSE DA TRhNShQiG

MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 300.000,00 VALOR LOCACAQ (RS): 0,00
IMOBILLARLA, : D GONCALWVES IMOVEIS
CONTATO REF: 2874 TELEFOME: (11}-34530867

OBSERVACAO:

RESULTADC DA HOMOGENEIIAQ:‘:D

FATORES NORMA, IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS VALORESHV&RIAQEO
LOCAUZACAD Floc : .00 FT ADICIONALOT : 0,00 VALOR UNITARIO : 428571
OBSOLESCENCIA Fobs : 0,00 FT ADICIONALDZ : 000 HOMOGENEIZAC ic . JF20.97
FPADRAO Fp: -244.74 FT ADICIONALD3 0,00 VARIAC AO : 087145
VAGAS 000 FT ADICIOMNAL 04 : 0,00

FT ADICIOMNAL QS @ 000

FT ADICIOMNAL 06 @ 0,00

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar — cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOZ DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : DIADEMA - 5P - 2024 FlunUZADO DATA DA PESQUISA :  04/04/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRARACA :
DADOSE DA LGCALLIIA;EG
EMDERECO : RUA TIRADENTES NUMERO : 110
COMP.: BAIRRO : CIDADE : DIADEMA - 5F
CEP: UF: SF
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
= FPAVIMENTACAO [<] REDE DE COLETA DE ESGOTO <] REDE DE ILUMINACAO FUBLCA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ TV ACABO
DADOS DO TERRENC
AREA [Ar) M= 16.580.00 TESTADA - (cf) m: 3%.00 PROF. EQUIV. (Pe): 43513
ACESSIBILDADE : D¥eta FORMATO : Irreguiar ESQUINA : Mo
TOPOGRAFA : plano
CONSISTEMCIA : seco
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIACACAOQ : Aportamenic ESTADO : FACE:
CARACTERISTICAS
FADRAO : apartamento médio o elev. (-} COEF. PADRAO : 1.492 CONSERVA{;&D : d - entre regular e reparos simples
COEF. DEP. (k) : 0453 IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: 0
DIMENSOES
A, PRIVATIVA M= 62,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 62,00
EDIFiCIO
DORMITORIOS : 0 SUMES: © W.C.: 0 QUARTO EMFREGADAS: O PISCINA- ©  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUMND: 4] SUPERIORES : 0 APTO/AMDAR : o] SUB-SOLOS : 0
FATORES ADICIONAIS
ADICIOMAL 01: 1.00 ADICIOMAL 02: 1.00 ADICIOMAL 03: 1,00
ADICIOMAL 04: 1.00 ADICIOMAL 05: 1.20 ADICIOMAL 06: 1.00
DADOS DA TR.ANSA(;EG
MATUREZA : Oferta VALOR VEMDA (RS) ; 325.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA, : O GONGALVES IMOVEIS
CONTATO : REF: 3501 TELEFOME: (11)}-34580867
OBSERVACAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIIA(;JE.O
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD
LOCALUZACAD Floc : 0.00 FT ADICIOMALDT : 0,00 VALOR UNITARIO : 471774
OBSOLESCEMNCIA Fobs 0.00 FT ADICIOMALDZ2 : 0.00 HOMOGENEIZACAC : 4.314.23
PADRAO Fp: -401.57 FT ADICEOMNALQS : 0,00 VARIAC Ao : 09749
VAGAS 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00
FT ADICIONAL DS : 0,00
FT ADICIONAL DG : 0,00
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ELEMENTOS DA AVALIACACO
DADOSE DA FICHA &
MUMERO DA FESQUISA : DIADEMA - 5P - 2024 FlunuzADO DATA DA PESQUISA @ 04/04/2024
SETOR : QUADRA : INDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFCA :
DADOSE DA LOCALIIAQEO
EMDERECO : RUA TIRADEMTES NUOMERD : 110
COMP.: BAIRRO : CIDADE : DIADERA - 5P
CEF : UF: 5F
DADOS DA REGIAC
MELHORAMENTOS :
= PAVIMENTACADO [£] REDE DE COLETA DE ESGOTO [ REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[<] REDE DE GAS [<]REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA [Ar) M= 16.580.00 TESTADA - (cf} m: 39.00 FROF. EQUIV. (Fe) ! 42513
ACESSIBIUDADE : Diata FORMATO : Irreguiar ESQUINA : Héco
TOPOGRARA ; plana
CONSISTEMCIA : ssco
DADOSE DO APARTAMENTO
PO DA EDIHC:AE;‘.ED » Apartamento ESTADO : FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAC : apartamento médio o/ elev. (-} COEF. PADRAO : 1,692 CONSERVAC,ED + d - entre regular e reparos simples
COEF. DEPF. (k) : 0,453 IDADE: 45 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 0 VAGAS DESCOB.: o
DIMENSOES
A. PRIVATIVA M= 64,00 AREA COMUM M= 0,00 GARAGEM M= 0,00 TOTAL M= 64,00
EDIFICIO
DORMITORIOS ¢ O SUITES: O W.C.: © QUARTO EMPREGADAS : o] FISCINA: O  SALAO DEFESTAS: ©
ELEVADORES: 0 PLAYGROUMND: 0 SUPERIORES : o APTO/AMNDAR : o] SUB-SOLOS : o]
FATORES ADICIOMNAIS
ADICIOMAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIOMAL 04: 1,00 ADICIONAL D5: 1.00 ADICIOMNAL D4: 1.00
DADOS DA TRALNSALQ:H:O
MATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 200.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILLARLA D GONCALVES IMOVEIS
CONTATO : REF: 2523 TELEFOME : (11}-34580667
OBSERVACAO:
RESULTADC DA HOMOGENEIZAGCAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMNAIS \IALORESIVARIAQEO
LOCALUZACAQC Floc oon FT ADICIOMALDT : .00 VALOR UNITARIO : 421875
OBSOLESCENCIA Fobs : 0.00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAGAOD : 3.859.71
FADRAO Fp: -350 04 FT ADICIOMAL D3 @ 0.00 VARIACAOD : 097149
VAGAS oon FT ADICIOMAL 04 0.00
FT ADICIOMALDS : 0,00
FT ADICIOMAL 06 : 0.00

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

umero WSB024701373630

16:46 ,sobon

as

do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/04/2024

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004338-30.2018.8.26.0564 e cddigo haQITQMO.

Este documento



fls. 454

RODRIGO IEZZI TARDELLI

ARQUITETO URBANISTA CAU N¢ 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173

28

‘o0 LIO®BY 061p0d 8 $950°92'8'8T0Z 0S-8EEY00T 0SSsa00.4d 0 awlojul ‘op ojuswnaodeloualajuouge/6d/enbipeised/iq snl-dsh fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulBlio o J1I8Ju09 eied
0£9E/ET0.P2OGSM 0JaWnu 0 qos * 9%7:9T Se ¥20Z/70/60 Wa ope|j0d0joid ‘ojned oes ap opels3 op eansnr ap jeungul @ |713AdVL 1ZZ31 0914a0y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulbiio op eidgd 9 0juswnoop 81s3

Calculos

ANEXO Il

tardelli@tardelliengenharia.com.br

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




fls. 455

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

29

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 Avaliacao 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 apuracdo 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.
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O tratamento por fatores corresponde a aplicagao da teoria

cartesiana a engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele é 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 |. A obtencdao 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 os 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 confiangca, em se tratando de amostra, deve

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

abaixo:
r(m (v+1)
f(@) = 2 1+t— ,—00 <t <00
I ; - TV Y

Os valores de t advindos da funcdo densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em funcédo 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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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:

Onde:

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

n = numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

I.1.i11 Obtencao do valor metro quadrado do apartamento

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 pre¢o no local do imodvel
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.
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obtido através do Programa GeoavaliarPro um

resumo dos elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
Nim. | Enderego V.cll?r. Homogeneizagdo Variagio
Unitdrio
| RUATIRADENTES 110 431507 3.837.19 0.8853
B 2| RUATIRADENTES 110 47213 419544 08893
B 3| RUATIRADENTES 110 457143 408515 08893
K] 4| RUATIRADENTES 110 428571 37057 07147
L ATIR T J10 A, o | G0 v as
5| RUATIRADENTES 110 471774 431623 2148
B &| RUATIRADENTES 110 421875 385971 05149

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

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

do mercado imobiliario. Tal fator encontra justificativa na pratica

profissional;
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*eATUALIZACAO:Todos os elementos sdo validos para o més de
abril/2024;

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

Apresenta-se a seguir o grafico de:

GRAFICO DE DISPERSAO
HNiim. X Y
1 4,315,07 3.837,149
? 4.721,31 4,198 44
3 4.571,43 4,005,15
4 4,285,71 3.920,97
3 4,717, 74 4.316,23
b 4.218,75 3.859,71

A)ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAO : PROCESSO 100438 DATA:  04/04/2024
EDIFCACAQ VALORES DE VENDA ! BAPE-SF - 2024 - SAQ PAULO - 5F

FATOR OFERTA/TRANSACAO:: 07 PARCELA DE BENFEITORIA: 02

OBSERVACAO:

FATORES

38

FATOR

INDICE

[ Localizacdo

E Obsolescéncia

] Padrto
D Vagas

1,00
ldode 45
Estado de Conservacdo D - ENTRE REGULAR E REPARDS SIMPLES

apartaments medio 5f elev. |-

Vagas 0

Acrescimo 0
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ARQUITETO URBANISTA CAU N¢ 64054-9 / A1877151
IBAPE N2 2173

39
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 4.471 67 Média Unitarios : 4.03295
Desvio Padrdo : 226,23 Desvio Padrdo : 19470
- 30%: 303017 - 0% 28230
+30%: 581317 +30%: 524283
Coeficiente de Variagdo : 50800 Coeficiente de Variagdo ; 48300
GRAU DE FI.INDAMENTAQEG
Descricdo GRAUIII GRAUII GRAUI 11
1 [carac. do imivel avafondo ':-"?rﬂ:lF"E’fﬂ quanto a fodas X Completa qto aos fatores ] Adocho de shiagie alE
varigveis analisodas usados no fratomento parodigma
uanfidode minima de
12
- dodos de mercodo usados D ; E ’ D z
3 denfificacao dos dodos Apreseniogio de infoem ref o dodas Apresentorio de inform ref o fodm D 4 preseniogio inform refa fodos o
de mercado @ coroct dos dos dodor analzodos E @ conactdos doa dodos analfsodos oot dos dodaon ref oor Soioees |:| 3
Intervado de ajuste de cado '
4 fotor e pf o conj de fotores e E LA D AL D 5
GRAU DE FUHDAMEHTACELD: Il
FGRMAQEG DO3 VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 403055
VALOR UNTARIO (RS/m2): 403255000 VALOR TOTAL (RS) : 243.590 18
INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma  INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 391543 INTERVALO MINIMO : 331563
INTERVALO MAXIMO : 4.150.27 INTERVALO MAXIMO : 4.150.27
GRAU DE PRECISAQ
GRAU DE PRECISAQ: 1l

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 09/04/2024 as 16:46 , sob o nUmero WSB024701373630

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004338-30.2018.8.26.0564 e cddigo haQITQMO.



