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JUIZO O DIRETTO
8° Wara Civel
XMO. SE : CiVEL DA
EXMO. SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 8 VARA
COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO.

AUTOS 1170/04

LUIZ FILIPE SANTIAGO, Engenheiro Civil ~CREA
506.209.0430-D, Infra Assinado Perito Judicial na ACAO DE
PROCEDIMENTO ORDINARIO (EM GERAL) tendo como
Requerente  TELEFONICA EMPRESAS S/A, e Requerido
INTERNET SAO PAULO NETWORK LTDA E OUTRO(S),
tendo completado todos os Estudos diligencias e Vistoria vem
apresentar suas conclusdes consubstanciadas no seguinte.

LAUDO DE AVALIACAO

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

. .LO RITO
TELEFONICA EMPRESAS S/A, vem propor ACAO DE COBRATC?,;O:;S; de fatore
ORDINARIO em face de INTERNET SAO PAULO NETWORK LTDA pelos :

de direito a seguir expostos:

. ink
Que a autora firmou com a ré contrato de prestagdo de servigos IP Internet e Speedy Lin

Autenticado, em 09 de agosto de 2002.

Que, entretanto a ré deixou de cumprir o seu dever de efetuar os pagamentos pelos servigos
prestados pela autora e que foram efetivamente utilizados pela ré.

Que o débito da ré, devidamente atualizado, acrescido de multa de 2% (doi§ por cento) € jurqs
de mora, totaliza a quantia de R$ 1.951.581,68 (um milh&do novecentos e cinqgiienta € um mil,
quinhentos e oitenta e um reais e sessenta € 0ito centavos) até maio de 2004.

Que dessa forma, resta patente a obrigagdo da ré de pagar 4 autora a quantia d.evida, em
obediéncia ao disposto no artigo 1.056 do Codigo Civil de 1916, hoje albergado no artigo 389 do
diploma em vigor.

Que esgotados todos os meios extrajudiciais de obter o pagamento da quantia acima referida,
néo resta outra alternativa a autora sendo socorre-se ao Poder Judiciério, objetivando a tutela do
seu direito.

iaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cdodigo 11hQHpvy.

Que pelo exposto, a autora requer a citagdo da ré, pelo correio, para que querendo, oferecer
resposta a presente agdo, sob pena de revelia, que a final deve ser julgada procedente, para o fim
de condené-la no pagamento da quantia de R$ 1.951.581,68 (um milh3o novecentos e cingiienta e
um mil, quinhentos e oitenta e um reais e sessenta e oito centavos), acrescida de juros e corregiio

- monetéria a partir de maio de 2004, até a data da efetiva satisfagdo da obrigagdo, bem como
pagamento das custas, despesas processuais e honorérios advocaticios.

Fone: (0xx11) 9946-4315 - e-mail:filipesant@ig.com.br
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. L mil,
Dé-se a causa o valor de R$ 1.951.581,68 (um milh3o, novecentos e cinqlienta e um

quinhentos e oitenta € um reais e sessenta € oito centavos).

2. OBJETIVO DO TRABALHO

O presente trabalho tem por objetivo Vistoriar e apurar o justo valor do Imével objeto do Auto

de Penhora.
A presente Avaliagdo atende as seguintes Normas:

- NBR 14.653 - Norma para Avaliagdo de Iméveis da ABNT — Associagio Brasileira de
Normas Técnicas.

- Normas para Avaliagdo de Imoéveis Urbanos do IBAPE — Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

- Especificagdes — Valores de Venda de 2.002 — Trabalho da Comisséo de Peritos nomeada
pela Portaria n° 01/99, do MM. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos
Juizes da Fazenda — CAJUFA.

A -IMOVELI - (APARTAMENTO)

3. DESCRICAO DO IMOVEL OBTIDA DA MATRICULA N° 88659 E 88639
JUNTADO AS FOLHAS 322/327 DOS AUTOS

3.1. DO IMOVEL

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-muail- filipesant ig com br
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Foi indicado & Penhora e levado a efeito sobre o Imével: o apartamento n°12, localizado no 1°
andar do Edificio Vila Verde, situado na Rua Tomé de Sousa n°181, contendo quatro dormitdrios,
sendo dois do padréio sufte com banheiro privativo, sala de estar com varanda, lavabo, cozinha,
banheiro social, adega, wc, drea de servigo e circulagdio, com érea privativa real construida de
139,100m?, incluida a 4rea de 22,300m?, correspondente a vaga dupla n°s 39/40, localizada no 2°
Spbsolo. para estacionamento de dois automoveis de passeios de porte médio, padrdo nacional,
vinculada ao apartamento; 4rea real comum de 76,039m?, totalizando a 4rea real construida de

215,139m?, equivalente a uma fragdo ideal de 2,9859% no terreno e nas partes de propriedade e
uso comum do condominio. O prédio est4 construido em terreno com 4rea de 1.013,81 metros
quadrados.

14:12 ,sob o n

as

Vaga de garagem n°54, localizada no 2° subsolo do Edificio Vila Verde, situado na Rua Tomé
de SouS& n°181, com capacidade para abrigar um automével de passeio de porte médio, padrio
nacional: com érea privativa real de 18,240m?, 4rea real comum de 20,313m?, totalizando a area
real construida de 38,553m?, equivalente a uma fragdo ideal de 0,3468% no terreno e nas partes
de propriedade de uso comum do condominio.

4. VISTORIA

4.1. LOCALIZACAO

0] Iomével objeto.da presente situa-se 4 Rua Tomé de Sousa, n°181, apartamento n°12, localizado
no 1° andar do Edificio Vila Verde, Centro, Municipio e Comarca de Sao Bemardo, SP,

4.2. TOPOGRAFIA

O terreno de formato regular tem topografia plana.

I/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cAdigo 11hQHpvy.

4.3. MELHORAMENTOS PUBLICOS

Fone: (0xx11) 9946-4315 - e-matl filipesant @ig.com br
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de todos os principais Melhoramentos €

A Regido que contem o Imével avaliando ¢ dotada redes de 4gua, telefone, energia

Servigos Publicos como: guias e sarjetas, pavimentagdo asfaltlca._ oo
elétrica publica e domiciliar, com linhas de 6nibus passando proximo ao local.

4.4. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local tem caracteristica Mista, residencial e comercial, com predominéncia para a residencial.

4.5. CONDOMINIO EDIFICIO VILA VERDE

O Condominio Edificio Vila Verde é composto de 1 Torre, com 2 subsolo, 15 andares, sendo 2
apartamentos por andar, num total de 30 apartamentos.

O condominio possui servigo de limpeza, portaria 24 horas, playground, saldo de festas e 2
elevadores.

O condominio é em torno de R$ 568,00.

4.6. DO APARTAMENTO

A unidade auténoma, consiste do apartamento n: o apartamento n°12, localizado no 1° andar do

Edificio Vila Verde, situado na Rua Tomé de Sousa n°181, Centro, Sio Bemardo do Campo, SP,

possui: drea privativa real construida de 139,100m?, incluida a area de 22,300m?, correspondente

a vaga dupla n°s 39/40, localizada no 2° subsolo, para estacionamento de dois automdveis de
passeios de porte médio, padrdo nacional, vinculada ao apartamento; area real comum de
76,039m?, totalizando a 4rea real construida de 215,139m?, equivalente a uma fragdo ideal de
2,9859% no terreno e nas partes de propriedade e uso comum do condominio.

A vaga de garagem n°54, lqcalizada no 2° subsolo do Edificio Vila Verde, situado na Rua Tomé
de Sousa, n°181, com capacidade para abrigar um automével de passeio de porte médio, padrio

Fone: (Oxx11) 9946-1315 - e-mail:filipesant @ig.com br
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4.6.1. DEPENDENCIAS DA UNIDADE N° 12

4.6.2. TIPO DE ACABAMENTO NAS DEPENDENCIAS

i area
nacional: com érea privativa real de 18,240m?, 4rea real comum de 20.3 13m?, tOtal'La“n‘:‘c; ;artes
real construida de 38,553m?, equivalente a uma fragéo ideal de 0,3468% no terreno €
de propriedade de uso comum do condominio.

O Apartamento, n°12, situado no 1° andar do Edificio Vila Verde & composto de 03' dormitérios
sendo 02 suite, 01 banheiro social, lavabo, sala de estar com varanda, circulagdo, cozinha, area de

Os Tipos de acabamento do Apartamento nas dependéncias s3o os seguintes:

; WSBO22700§

numero

14:12 , sob

as

Ambiente | Quant Piso Parede Teto
Sala de Estar / I 1 VS Revestida recebendo Revestido
Circulagdo pintura recebendo pintura
Dormitério I 3 Carpete de Revestida recebendo Revestido
madeira pintura recebendo pintura
I Banheiro Suite l 2 Ceramico Revestida em Azulejo Revesud.o
recebendo pintura
Banheiro Social I 1 Ceramico Revestida em Azulejo Revesud-o
recebendo pintura
Lavabo / .
Cozinha / Area 1 Ceramico Revestida em Azulejo Revestxd'o
de Servigo recebendo pintura
I Adega I 1 Ceramico Revestic!a recebendo Revestido
pintura recebendo pintura
I wWC I 1 Ceramico Revestida em Azulejo Revestid.o
recebendo pintura

4.6.3. TIPO DE ACABAMENTO DAS AREAS COMUNS

e SR el

——

Fone: (0xx11) 9946-4315 e-mail:filipesant @ig.com by
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O Hall de entrada possui piso revestido em granito.
4.7. TIPO DE ACABAMENTO DAS FACHADAS DO PREDIO

As Fachadas do Edificio formam um conjunto arquitetdnico moderno, sendo revestidas em
pastilha.

4.8. IDADE DA CONSTRUCAO
Para fins de avaliagdo foi utilizada a sua idade aparente de 09 anos ente novo e regular.

5. AVALIACAO

T’ez?do em vista da relevéncia da estimativa e tratando-se de Avaliagdo de Apartamento em
Prédio Residencial, vamos calcular, o valor do imével pelo “METODO COMPARATIVO”.

5.1. CRITERIO COMPARATIVO

Por esse critério, o valor do Imével & estimado a partir de cotagdo média de Imodveis

;emelhantes no Mercado Imobi!iério. Para a aplicacéo desse critério, devem ser colhidos indices
e precos de mesmas caracteristicas, situagio e destino.

Assim no caso do Imével, devem ser comparados com Apartamentos Residenciais com idade

Aparente entre 2 e 20 anos, va i
tre 2 » Vagos ou habitados, de acabamento Padra cdio, si
Centro, Municipio e Comarca de S3o Bernardo do Campo. wirio Médi, situados no

Fone: (0xx11) 9946-1315 - e-mail:filipesant @ ig.com br
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Nas diligéncias efetuadas, colhemos os fndices de Pregos relac1or!ados no ANE).(O I,d 2
nas condig@es referidas acima, sobre as quais, procedemos as seguintes corregdes: 2
N
oy
<
—
a- Deduziremos 10% no valor das ofertas para levar em conta sua elevagdo natural. @

b- Foi considerado na avaliagdo o fator andar, vaga de garagem, o lazer, o padrdo do imobvel, a
localizagdo, a idade e o estado de conservagdo do imével.

¢c- O valor médio das ofertas devidamente Homogeneizadas é igual a R$ 2.393,50/m? (Dois mil
trezentos e noventa e trés reais e cinqiienta centavos), o metro quadrado de construg3o Wtil para a
venda.

Com esse Valor Bésico Unitario, teremos o valor do Imével objeto da presente Agdo.

5.2. VALOR DO IMOVEL

5.2.1. CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO PARA A VENDA

O valor do Imével sera dado pela seguinte formula:

Vi = Acu x Vu (1) onde

Vi = Valor do Imével
Auc = Area itil de construgdo = 116,80 m?

Vu = Valor Bésico Unitario = R$ 2.393,50/m?

O Estado de conservagio do Imével foi considerado entre novo e regular.

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022

é copia
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CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
Substituindo em ()] teremos:
Via = 116.80 m?* x R$ 2.393,50/m?

Via = R$ = RS$ 280.000,00 (Duzentos e oitenta mil reais)
B - IMOVEL 1I (TERRENO + CONSTRUCAO)

6. DESCRICAO DO IMOVEL OBTIDA DA MATRICULA N°46.716 JUNTADO AS
FOLHAS 328/329 DOS AUTOS

6.1. DO IMOVEL

Foi indicado a Penhora e levado a efeito sobre a proporgio de 14,28% do Imovel: Casa sob o
namero 335, e seu respectivo terreno designado como sendo o Lote n°10, da quadra R, localizado
a Avenida Edild, lado esquerdo de quem da Rua Panama se dirige para a Rua Chile, no Jardim
Santo Ignécio, medindo 10,00m de frente em reta para a referida Avenida Edil(; e da frente aos
fundos pelo lado direito mede 48,00m e confronta com o lote 12; pelo outro lado mede 42,00

metros e confronta com o lote 09, mede da divisa de fundos a qual tem forma de um angulo
o formado por duas linhas retas, 10,50 metros na linha que sai da divisa lateral esquerda e 5,00
metros na linha que sai da divisa lateral direita, encerrando a area de 470,00 metros quadrados.

Inscrigdo Municipal: 021.067.050.000

7. VISTORIA

7.1. LOCALIZACAO

L e T R

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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O Imével objeto da presente Agdo, situa-se a Av. Edilt n°3335, Jardim Santo Ignacio, Municipio 2
€ Comarca de Sdo Bernardo do Campo. 3
N
i
<
—
7.2. MELHORAMENTOS PUBLICOS 2

O local € servido dos principais melhoramentos urbanos tais como: Guias e sarjetas,

pavimentagio asfiltica, redes de 4gua, esgoto, telefone, energia elétrica, iluminagdo publica e
domiciliar.

7.3. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O local apresenta caracteristica mista, residencial

e comercial, com predominincia da
residencial.

7.4. DO IMOVEL

7.4.1. TERRENO

O terreno de formato irregular, tem topografia
referida Avenida Edilt; e da frente aos fundos p
lote 12; pelo outro lado mede 42,00 metros e co
qual tem forma de um angulo formado por du
divisa lateral esquerda e 5,00 metro

de 470,00 metros quadrados.

plana, medindo 10,00m de frente em reta para a
elo lado direito mede 48,00m e confronta com o
nfronta com o lote 09, mede da divisa de fundos a
as linhas retas, 10,50 metros na linha que sai da
s na linha que sai da divisa lateral direita, encerrando a area

7.4.2. BENFEITORIA

p.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e codigo 11hQHpvy.
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Sobre o Lote de terreno da Avenida Edilt n°335, Jardim Santo Ignéacio, Municipio e Comarca de
Sao Bernardo do Campo, encontram-se edificados dois prédios:

Casa n°1: residencial, construida afastada do alinhamento do passeio publico, da lateral esqu:;ga
e de fundos, possui fechamento de alvenaria de tijolos revestida interna e externamente, telhado
em estrutura de madeira e cobertura em telhas ceramicas.

Possui no recuo frontal duas vagas para estacionamento de automéveis com cobertura em telhas
do tipo calhetdo.

Casa n°2: comercial, utilizada como loja de materiais de construgdo, construida junto d_o
alinhamento do passeio publico, das laterais esquerda e direita. Possui fechamento de alvenaria
de tijolos revestida interna e externamente, cobertura parte em laje e parte em telhas tipo
calhet3o.

No fundo do terreno existe uma cobertura em telhas tipo calhetdo com churrasqueira.

De acordo com medigBes no local e informagdes Cadastrais da Prefeitura Municipal de Sao
Bernardo do Campo, as duas construgdes possuem uma area construida de 332,01 m>.

Para fins de avaliagdo foi utilizada a 4rea equivalente de 303,46m? utilizando os seguintes pesos:

Edificagio Ciobs tl:l:'::‘a (m?) Peso Area Equivalente (m?)
Construgido 236,84 1 236,84
Cobertura Fundo 70,00 0,40 28,00
Garagem 25,17 0,40 10,07
Total 332,01 274,91

7.4.3. DEPENDENCIAS DO IMOVEL

Casa n°l: Garagem para estacionamento de automéveis
banheiro, circulagdo, cozinha, 4rea de servigo, quarto de empregada e wc.

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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Casa n" 2: No térreo saldo utilizado como loja de materiais de construg@o com banheiro e no piso
superior saldo utilizado como depésito.

7.4.3.1. TIPO DE ACABAMENO DA CONSTRUCAO

Os tipos de acabamento da construgdo nas dependéncias s3o os seguintes:

Casa 1:
L Ambiente l Quant ’ Piso Parede Teto
. R i
Garagem [ 1 I Lajota evest;)dii tl:;ebendo Telhas tipo calhetdo
lja{a de estar / I I I Cerimico Revestida recebendo Revestido
circulagido pintura recebendo pintura
Dormitério I 3 I Ceramico Revestida recebendo Revestido
pintura recebendo pintura
Banheiro / s
cozinha / 4rea de 1 Ceramico Revestida em Azulejo Revestld.o
servio recebendo pintura
I Quarto de ] 1 Cetlibcn Revestic%a recebendo Revestido
empregada pintura recebendo pintura
2 Revestida recebendo .
wC 1 Ceramico pintura ¥; revestida em Revestld_o
walelo recebendo pintura
Casa 2:
Anfbtente l Quant Piso Parede Teto
Térreo |
Saizc;n I;tllhgado l 1 %2 Cimentado ¥ Revestida recebendo Revestido
0ja ami 1
J Ceramico pintura recebendo pintura
Banheiro 1 Ardésia Revestida l;evestldo
- re i
—— cebendo pintura
r . M y i
Depésito 1 Cerdmico Revestida recebendo & Reves.tldo
pintura receben(!o pintura %,
Telhas tipo calhetsio

-_

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:ﬁlipesant@ig.com.br

50227007'66_1%5

umero

14:12 , sob o nu

as

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022’ ‘
Para conferidrgjpriginal, acesse 0 site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cédigo 11hQHpvy.

é copia

Este documento



Luiz Fllipe Santiago
Engenheiro Civil 13
CREA n" 506.209.0430-D

7.4.3.2. IDADE DA CONSTRUCAO

O Prédio tem aproximadamente 28 anos de construido em regular estado de conservagao.
8. AVALIACAO

8.1. AVALIACAO DO TERRENO

Para avaliagdo do terreno valemo-nos da “Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos, elaborada
pelo Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia — IBAPE”, de Maio de 1.995.

8.1.1. VALOR BASICO UNITARIO

O Valor Basico Unitario para a é4rea em apreco foi determinada pelo “METODO
COMPARATIVO” de dados de Mercado através de Pesquisas efetuadas nas Imobiliarias da
Regido, que apés Tratamento de Homogeneizagdo resultara no ANEXO I chegando ao Valor

Basico Unitério de RS 168,22/m? (Cento e sessenta e oito reais e vinte e dois centavos) o metro
quadrado de terreno para a venda.

8.2. AVALIACAO DO TERRENO

O valor do terreno serd dado pela seguinte formula (2):

At = Areado Terreno = 470,00m?

—_— e
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i = ) & “alculo nas
Vu = Valor Bésico Unitario de Terreno Homogencizado = R$ 168,22 /m (Ca

planilhas anexas)

Ff = Fator Frente = 1,00
Fp = Fator Profundidade = 1,00

Fc = Fator Comercializagdo = 1,00
Vt = At x Vux Ffx Fpx Fc (2) onde

Vt = Valor do terreno

Vt = 470.00m? x R$ 168,22/m? x 1,00 x 0,9885 x 1,00

Vt = RS 78.150,00
8.3. AVALIACAO DA CONSTRUCAO

Considerando-se que a Construgdo se enquadra no “Estudo de Edificagdes Valores de Venda —
2.002”, procedido pela Comissdo de Peritos nomeada pela Portaria n° 01/99, Classificada como
“Casa Residencial Padrio Médio”, item 1.2.5. com o valor unitario do metro quadrado de area
construida de Vu = 1,25 x RI-N, utilizando um Fator de Adequagdo ao Obsoletismo € ao
Estado de Conservagio (Foc) para 28 anos, igual a Foc = 0,7616.

8.3.1. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO

O valor das construgdes sera calculado pela seguinte formula:

Vb = Ab x Vu x Foc (3) onde

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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Vb = Valor da Benfeitoria

Ab = Area da Benfeitoria = 274,91 m?

,sob'o m]merov‘WSiBQZZ?OO?{.Z

erir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cédigo 1 QHpvy.-

Vu = Valor unitério do metro quadrado de 4rea construida = 1,25 x RI-N

14:

Foc = Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservag3o pela idade = 0,7616

as

Hg-2QN = RS 829,35/m?
Substituindo os valores na expressdo (3)  teremos:

Vb = 274,91m? x 1,25 x R$ 829,35 /m? x 0,7616

Vb = RS$ 217.050,00

8.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL

Assim resulta o valor total do Imével da soma pura e simples dos Capitais.
VALOR DO TERRENO (2) + VALOR TOTAL DA CONSTRUGAO (3) ou seja
V=Vt+ Vb onde

\'%

Valor total do Imével

Vit

Valor do Terreno = R$ 78.150,00
Vb = Valor da Construgido Edificada = R$ 217.050,00

Substituindo os Valores em (4) teremos:

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022
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Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil 16
CREA n° 506.209.0430-D

VALOR DO TERRENO R$ 78.150,00
VALOR DAS CONSTRUCOES R$ 217.050.00
VvV = R$ 295.200,00

V =300.000,00 (Trezentos mil reais)

9. RESUMO GERAL DAS AVALIACOES DOS IMOVEIS

PORCENTAGEM
I VALOR(RS) DA PENHORA VALOR(RS)
IMOVEL A I 280.000,00 100 % 280.000,00
IMOVEL B ] 300.000,00 14,28 % 42.840,00
TOTAL | 580.000,00 323.000,00

10. ENCERRAMENTO

Dando por encerrado o seu Trabalho mandou digitar o presente Laudo que se compde de (16)
folhas_escmas df: um s6 lado, Anexos com pesquisa de Elementos, Documentario Fotografico e
Croqui de Localizagdo, todas rubricadas pelo Autor, incluindo esta ultima datada e assinada.

Sé&o Paulo, 05 de Junho de 2009.

LUIZ FILIPS SAN TIKGO

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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ANEXOI1I
PESQUISA DE PRECO UNITARIO
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PESQUISA DE PRECO UNITARIO

1. CRITERIO DE SELECAO E TRATAMENTO DE DADOS
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as

Para confe/r/'tr o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cédigo kjZlacvq.

1.1. Sele¢io mesma regido géo-economica e com menos de 6 meses da data de avaliag8o.
1.2. DEDUCAO DE OFERTA

Quando o elemento for ofertado deduziremos 10% a titulo de realizagdo de negdcio.

1.3. HOMOGENEIZACAO

Os Elementos foram Homogeneizados levando-se em considerag@io os seguintes itens: Fator
Andar, Vaga de Garagem, o Lazer, o Padrdo do Imével, a Localizagdo, o Estado de Conservagéo
do Imovel.

1.4. ATUALIZACAO

Atualizagdo dos Elementos comparativos em fungio dos “Indices de Custo de Vida” Editados
pela FIPE da Fundagdo do Instituto de Pesquisas Econémicas da Universidade de So Paulo.

1.5. EDIFICACOES VALORES DE VENDA —2.002

Consideraremos os parimetros entre Edificios Residenciais e Conjuntos de Escritorios,
constantes no “Est.udf) Procedido pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n°® 01/99”
do M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda — CAJUFA.

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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1.6. SITUACAO PARADIGMA IMOVEL £
_§

&I;

A situagdo paradigma do Imével ¢ a seguinte: 5

as

Para }onferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cédigo kjZlacvq.

- Prego a vista, com 4rea til de 116,80m? de construgéo.

- O Edificio é classificado como “Apartamento Padrio Médio” em face dos materiais de
acabamentos utilizados na construgdo do Edificio e da unidade autonoma.

- A idade aparente de 09 anos do Edificio sera levada em considerag&o.

- O imével avaliando foi considerado entre novo e regular em fungio do estado de conservagdo e
dos acabamentos utilizados.

- A vistoria foi realizada no dia 11 de fevereiro de 2009, acompanhada pela Sra. Sonia Regina.

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022
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Garagem, Status: Ofertado

B ﬁConstqupt 68 00 .. ]

[Etemento Amostra : mot | Dam.
P . Jinderego: Rua Tomé de Souza - n° 181 - Ed. Vila Verde - 15° andar
Fonte / Telefone: Proprietario - Sr. Arthur - tel.i( 1) 933&2161_‘7__ -
A Padréio : Apart. Médio e
::,::-f—vm-\ 1 Formato: Regular ___|AreadeTemeno: 100m*
-"m\ ! |Area equivatente: 1168 m*  |Coef.ajuste padrfio: 1,95
e —— Custo Unitdrio: R$ 831,11 1.9“0 aparente: 9 anos

4 Donmit. (2 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 3 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Asea de Servigo, 3 Vaga(s) de

081032009 |Cidade: ____S8o Bemardo do Campo

Est.Cons: regular —

’ " Y |preco:  mssosooon ,L_,;(Mfr:___Ar?n;mér;:é%}??-i](w torono._ 305000 |
Fatores | Localiz.: f[f\rea: 1 Topog.: 1 |Andar :0.94 B
BD.I: 1 |Oferta: 0,9 Comercilizagao: 1 |

n* 02 | Data: 06032009 |Cidade: S80 Bemardo do Campo_|
|Enderego: Rua Bela Vista - n° 180 - Ed. Solar Vermelho - 4° Andar
t Fonru;ili'rie?leil;z;r; Comalora - Sra. Valesca - tel.((11) 4337-6709 Baimo: Centro
Paank; éonslmtivo: Apart. Médio Zona: - .
Formato: Regular - Area de Terreno: 100 m? Teg!gdg:ﬁ_‘j:(-)jivétrgiv
Area equivalent 13m Coef.ajuste padréo: 1.9 Construgho: 113
Custo Unitario: RS 831,11 Idade aparente: 10 anos EstCons: regular
3 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de Garagem,
Status: Ofertado
Progo: RS 260.000,00 [ s> [Areaconst: 221239 |Aseatemeno: 250000
|Fatores_[Locatiz.: [Area: 1,07 Topog.: 1 Andar :098
B.D.. 1 |oferta: 0.9 Comercializagso: 1
F : n° 03 | Data: 0632000 |Cidade: S@o Bemardo do Campo
Enderego: Rua Municipal - n° 507 - Ed. Apolo - 3° Andar
Fonie / Telefone: Proprietdrio Sr. Rodrigo - tel.:(11) 9327-0621 Baimro: Centro
Padrdo construtivo: Apart. Médio Zona : -
Formato: Regular Area de Temeno: 100 m? Testada: 10 metros
/_\rea equivalente: 111 m? Coef.ajuste padrio: 1,85 Conéh’ugéo: 11
Custo Unitério: R$ 831,11 Idade aparente: 11 anos \Es\.Cons: regular

2 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Area de Servigo, 2 Vaga(s) de Garagem, Status: Ofertado

Preo: R$ 256.000,00 l (RS/M?)-> Area constr.: 2297,30 lll'\raa terreno.  2.550,00
Fatores _|Localiz.:: 1 Avea: 1,07 Topog.: 1 |Andar - 0,98
8.D.I.:1 Oferta: 0,9 Comercializagso: 1 \l
é’ = Elemento Amostral : n° 04 } Data:  06/03/2009 ilcidade: S&0o Bemardo do Campo
rE Enderego: Rua Munidpgl - n° 459 - Ed. Cittd di Roma - 14° Andar
= [Fonte / Telefone: Comelora - Sra. Edileia - tel.(1 1) 67614510 Baimo: Centro
f, 4 Padréo construtivo: Apart. Médio Zona : h
g , Formato: Regular Area de Temeno: 100 m? Testada: 10 metros
: Area equivalente: 94 m? Coef.ajuste padrao: 1,85 Construcgo: 94
Custo Unitério: R$ 831,11 Idade aparente: 2 anos Est.Cons: novo / regular

3 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 WC Emp., 1 Area de Servico,

2 Vaga(s) de Garagem, Status: Ofertado

Prego: RS 300.000,00 | Rsm>  |Aeaconsr: 310149
Fatores l Localiz.:: 1 Area: 1,06 Topog.: 1
B.D.I.: 1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1
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- How = - Luiz Filipe Santiago

WB0227007661¢5

NS Engenheiro Civil
RGN o CREA n° 506.209.0430-D o
=
- e s e (]
£
e}
Elementos Amostrais: c
o
n* 08 Data. 081022000 |Cidade: S&o Bemardo do Campo _ -8
Enderego: Rua Tomé de Souza - n°412 - Ed. Cannes - dar S — (7]
Fonte / Telefone: Corretor - Sr. Joel - tel.i(11) 4354-9000 __Cemro | A
Padrio construtivo: Apart. Medio o b —
Formato: Regular __|Area de Temreno: 100m? _|Te ;10 metros :]"
Area eq 123 m? Coef.ajuste padrio: 18 | Construgo: 123 e
Custo Unitario: R$ Idade aparente: _ 20anos ____ |Est.Cons: regular «C

* |3 Donmit. (1 Suite), 1 Sala, 1 C;ziv]ﬁ:z Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servigo, 3 Vaga(s) de
Garagem, Stalus: Ofertado
Prﬂ;o:r ) RS iio.m,oo - I (R$/m*)-> Area constr.: 2195,12 l;tea terreno: 2.700,00

Fatomsﬂ_I_Looaliz_. i1 |Areart _|Topog.: 1

BD.I:1 |Oferta: 0,9 Comercializagao: 1

08 [ o 06032000 [Cidade: | ssojsmﬂd:%mwﬂ
[Enderego: [Rua Tomé de Souza - n° 209 - Ed. Casa Amarela - 6° Andar
Fonte / Telefone: P ia - Sra. Cristina - tel.:(11) 4121-2920 [Baimo: | Centro
. Padro construtivo: Apart. Médio |zona: | -
Formato: Regular Area de Terreno: 100 m? |Testada: |10 metros
Avea oquivalente: 160 [Coetajuste padrdo: 1.9 Construgao: 160

| Custo Unitério: 831,11 Idade aparente: 'Ff anos Est.(;m;;- T;oyg | regular

3 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Lavabo, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp., 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de

Garagem, Status: Ofertado

Prego: R$ 380.000,00 ] (R$/m?)-> Area constr.: 12375,00 ]Amam_ngnojgaogoo
Fatores _|Localiz.: 1 Area: 1,04 Topog.: 1 |Andar : 0,96

la,o.l.: 1 Oferta: 0,9 C iali 1 ] Y \

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br

é copia
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ANEXO II
DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO
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Engenheiro Civil
CREA n° 506.209.0430-D
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IDENTIFICACAO
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.sdny mu_w 0 assaoe

FACHADA - EDIFICIO VILA VERDE

VIA DE ACESSO - RUA TOME DE SOUSA
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ANEXO III
CROQUIDELOCALIZACAO
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Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA n° 506.209.0430-D
ANEXO1V
PESQUISA DE PRECO UNITARIO

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br




Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA n"506.209.0430-D

PESQUISA DE PRECO UNITARIO

1. CRITERIO DE SELECAO E TRATAMENTO DE DADOS

1.1. Selegdo mesma regido géo-economica € COm menos de 6 meses da data de avaliag@o.

1.2. DEDUCAO DE OFERTA
Quando o elemento for ofertado deduziremos 10% a titulo de realizagdo de negoécio.
1.3. HOMOGENEIZACAO

Os Elementos foram Homogeneizados levando-se em consideragdo os seguintes itens: Fator
localizagdo, Frente, Profundidade, Topografia, Padrdo do Imovel e o Estado de Conservagdo do
Imével.

1.4. ATUALIZACAO

Atualizagdo dos Elementos comparativos em fungio dos “Indices de Custo de Vida” Editados
pela FIPE da Fundagéo do Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade de S3o Paulo.

1.5. EDIFICACOES VALORES DE VENDA - 2.002

Consideraremos os parimetros entre Edificios Residenciais e Conjuntos de Escritorios
constantes no “Estpdg Procedido pela Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n® 01/99’,’
do M.M. Juiz de Direito Coordenador do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda — CAJUFA

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022 as 14:12 , sob o nimero WSB( '2700.766‘10__5

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e codigo nkYLYOKAd.
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Luiz Fitipe Santingo
Engenheiro Civil
CREA n°506.209.0430-D

1.6. SITUACAO PARADIGMA IMOVEL

14:12 , sob o nimero WSBOR27007¢8105

as
gdigitallpg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cédigo nkYLYOKd.

A situagdo paradigma do Imével € a seguinte:
- Prego a vista, com 4rea de terreno de 470,00m? e area equivalente de 274,91 m>.

o’ iais de acabamentos
- O Imovel é classificado como “Casa Padrio Médio” em face dos material

utilizados na construgao.

- A idade aparente de 28 anos sera levada em consideragao.

. - O imével avaliando foi considerado como regular em fungo do estado de conservagdo e dos

acabamentos utilizados.

- A vistoria foi acompanhada pela Oficiala de Justiga Susan no dia 25 de Maio de 2009.

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/past

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA n® 506.209.0430-D

AVALIACAO DA EDIFICACAO =3

[ Percentual executado da obra:

L
DADOS DA EDIFICACAO Casa Médio l
Tipo do Imovel.: 28 anos
Idade Aparente: Regular
Est. Conservagdo: 70 anos
Vida Util: Casa Médio l
Padrdo do Imével 1,250 ‘
Coeficiente de ajuste de padrdo consirutivo (IBAPE): 73 859350 1
Custo Unitdrio Basico de Edificagdes (CUB): 27491 m* |
drea Construida equivalente utilizada no cdlculo: 332.01  m l
Adrea informada no Projeto: 0,7616 4“
Fator de Depreciagdo: 7.00 l
Fator Comercializagdo: 1.00 ‘
¢ (Adm., B.D.I, Pavimentagdo): -
Coef. (Adm 100,00% B

[ VALOR DA BENFEITORIA*: |

R$ 217.050,00 |

*valor sem liquidez.

WSBO022700§66105

QUADRO RESUMO COM OS VALORES DE AVALIACAO

[ VALOR DO(S) TERRENO(S) R$ 78.150,00
CUSTO DA(S) BENFEITORIA(S) R$ 217.050,00
‘ VALOR DE MERCADO R$ 295.200,00
VALOR DE AVALIA(,‘A? v , R$r 309.@90,00 .

Avaliaggo vélida para o imével situado na Av. Edild n°335, Jardim Santo Inacio, Municipio e Comarca de

Séo Bernardo do Campo, SP.

Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br
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do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e codigo nkYLYOKAd.
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Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA n° 506.209.0430-D

Elementos Amostrais:

3 Dormit. (1 Suite), 2 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Dep. Emp., 1 WC Emp 1 Area de Servigo,

S#0 Bemardo do Campo

[Etemento Amostral : n* 01 ~ | oata: o04r6r2009 [cidade:

4 Rua Peru - n° 141 - e ——
:mn::?m: CGoretor - Sr Seﬁl (nasesz000  [Bewo  derdm B Infcio
Padrfio constnutivo: Casa Médio B Zona: s
Formato: Regular Area de Temreno: 125m’ o Testada: 5 metros
Area equivalente: 170 m* T Coef.ajuste padro: 1,29 o Construghio: 170
Gusto Unitdrio: RS 829.36 Lad« sparonte:  28anos __ |EstCons: _rogular

zvgqs(s) ae wm

Status: Ofertado o e —

Prego: RS 180.00000 (RSIm')-> __Aﬁéé&@glijoss,q'z B Ama(mno 144000
[Fatores JLocaiz::1  |Areat  |Topogit  |vestmda:t
BDI 1 Oferta: 0,9 C i -1 R$ Homog : 187,86

|Endereco: RusrPem = n°112 -0

Fomato: Resu;f | Area de Terreno: 125 m?
Area equlvalenln 177 m? Coef.ajuste padrio: 1,26 7
Custo Unitario: R$ 829,35 Idade ap 30 anos Est.Cons: regular

3 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Area de Servico, 2 Vagals) de Garagem, Status: Ofertado

[Etemento Amostrai : n° 02 Data: 0410672009 |Cidade: S#o Bemardo do Campo

Prego: RS 180.000,00 [ ®msmy>  |Aeaconsi: 101695 [Area terenc: _1.440.00

JFatores Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 lTeslada: 1

B.D.I:1 Oferta: 0,9 Ci iali 1 \RS Homog.: 211,68

. |Etemento Amostral : n° 03 [ Data: o4mero0s |Cidade: S50 Bemardo do Campo !
Enderego: Rua Boiivia - n°89 - 0

Fonte / T : Ci ) - Sra. Adri - tel.:(11) 4356-4050 JBBirm: Jardim Santo inacio

Padréio construtivo: Casa Médio lZona 2
Formato: Regular Area de Temeno: 125 m? lTes\ada: 5 metros

Area equivalente: 190 m? Coef.ajuste padrdo: 1,25 ]Congl;uqﬁo: 190

Custo Unitario: R$ 829,35 idade aparente: 30 anos \Esl.Cons: regular

3 Dommit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de Garagem, Status: Ofertado

Prego:  RS$ 180.000,00 (R$/m?)->  |Areaconstr.. 947,37 \Areatemeno: 1.440,00

Fatores l Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 lTestada: 1

B.D.:1 Oferta: 0,9 Comercializagdo: 1 \R$ Homog.. 141,28

“JEtemento Amostral : n° 04 | Data: 041612000 |Cidade: Sao Bemardo do Campo

Enderego: Rua Mexico - n°571 - 0

Fonte / Telefone: Corretor - Sr. Roque - tel.(11) 4338-9386 \Bam’o Jardim Santo Inacio

{Padrso construtivo: Casa Médio |zona: -
{Formato: Regular Area de Temreno: 125 m? |Testada: 5 metros

Area equivalente: 160 m? Coef.ajuste padrdo: 1,25 \Constru@o: 160

Custo Unitdrio: R$ 829,35 Idade aparente: 18 anos lEsLCons: regular

3 Domit., 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Area de Servico, 1 Vaga(s) de Garagem, Status: Ofertado

Prego: R$ 180.000,00 l (R$/m?)-> Area constr.: 1125,00 \/\ma terreno:  1.440,00

Fatores |Localiz.:: 1 Area: 1 Topog.: 1 |Testada: 1

§B.D.I.:1 Oferta: 0,9 Comercializagao: 1 LRS Homog.:

165,43

Fone: (Oxx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br

sob o ndmero \

14:1

as

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e cddigo nkYgY.OKd.

Este documento




Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA n° 506.209.0430-D

o

E,

Elementos Amostrals: E

o

[Etemento Amostrat: ~ n* 08 I -
Enderego: Rua Peru - n° 160 - [ — o - o

Fonte / Telafone: Corretor - Sr. Calo - tel.i(11) 4361-5452

T o~

Padrfio construtivo: Casa Médio o e B o

Formato: Regular _|Avea de Temeno: 600 m* :l"

Area equivalente: 400 m* - Coef.ajuste padrﬁg:ﬁ_[,zz - %
/

custo unitério: RS Idade aparente: __35anos _

* 13 Dormit. (1 Suite), 1 Sala, 1 Cozinha, 2 Banho, 1 Area de Servico, 2 Vaga(s) de Garagem, Status: Ofertado

[ (RS> |Areaconstr: __1000,00

Fatores Area: 1 [Topog.:1 estada: 1 I
BDIW1 T Oferta: 0,9 Comercializagho: 1 R$ Homog.: 134,84

do original, assinado digitalmente por IGOR HENRY BICUDO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/03/2022

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0019581-22.2004.8.26.0564 e codigo nkYLY

é copia

Fone: (0xx11) 9946-4315 - e-mail:filipesant@ig.com br

Este documento

WSB022700766105
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Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant:



Luiz Filipe Santiago
Engenheiro Civil
CREA n° 506.209.0430-D

ORIO FOTOGRAFICO

RELA’

|

IDENTIFICACAO

VIA DE ACESSO - AV. EDILU

VIA DE ACESSO - AV. EDILU
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Fone: (0xx11) 9946-4315 - e-mail:filipesant@ig.com.br
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CASA 2 - PISO SUPERIOR

@

CASA 2 - PISO TERREO
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Fone: (0xx11) 9946-4315 — e-mail:filipesant@ig.com.br




