fls. 1109

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

1

EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 362 VARA CIiVEL DO
FORO CENTRAL CiVEL DE SAO PAULO / SP.

PROCESSO N2 0016277-15.2005.8.26.0100
(¢éc: PROCEDIMENTO SUMARIO

Reqte: LEANDRO CARDOSO.
Reqde: MEGGAPARKS ESTACINAMENTOS LTDA E OUTROS.

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 apuragao da possibilidade dos
imoveis e o valor do imdvel penhorado, situado a Rua Carlos Facchina, n9s 315,335

e 359 — Américanopolis, Sao Paulo — SP.

De acordo com a averbagao as fls. 876 dos autos a matricula

penhorada foi a n? 42.748 do 112 Cartério de Registro de imdveis de Sao Paulo:

LIVRO N92 - REGISTRO 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMIVEIS
BESAL de S30 Pasdo

metricyla licha
( 42,748 l ( i 580 Paulo, D5 da Juuhn- ~dald ?3

IMOVEL: - TERRENO situade na Hua YWashington; {lots 52| da quadraj:
ﬂnﬂ

» da planta parcial n® 2 du -Ilmu:::'-i::nm:mpu_-m]:1.1_11r no 29'-‘:' huhdil- '
trito-Santo Amaro, medinﬂu 10 m de f,rqntu.,, por 50 m da :I!‘rentea|:

aos fundos de ambos o8 lados, tendo nos mndna a Iargura de =]
10 m, com SDD m2, confrontanda a direita com o lote 51. 'a ea- |

nue rds r:mn o lote 5%y e p!lnu t‘tm:!us com ' a divisa da planta =
n? 1 de Amaril:annpnl.ta, dista 99,99 m-da Rua Santo Amaro, e =
situa-se do Jado direito. dp nuem da Rua H’aﬂghintun, T diriga I-
para a referida Rua Santo Amaro,.= Enntrihuintu:- Iml.

e
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(o) ( E”Z_;]

R.2/42.748:- Por escritura de 09 de  fevereiro de 1.996 do 30
Cartoérico de MNotas da Comarcse ‘de Sdo. Caetano do Sul,  deste
Estado, livro 313 fis 091, SEVERINO TITO DA SILVA. RG.

3.479.233-85P/8P,. do comércio o sua mulher DIRCE MARTINS DA
SILVA, RG. 6.537.568-8SP/SP, do lar, casados no regime da-
.comunhBo universal de.bens, antes da lei 6515/77, _inscritos
ne CPF nd 063.881.088-49, residentes e domiciliados na Rua
8o Benedito, " 761, .Tardu- Miriam, venderam o  imdvel- a
RAIMUNDA DE ' S0UZA: LIMA,: RG. I5.417.269-55P/SP e CIC no
036.201.072/20, brasileira, solteira, maior, ps:célnga,

residente e domiciliada na ruas dos tes, .356, Sé&,

nesta Capilai, pelo prego de R$ 7= 200,

Data:- 29 de fevereiro de 19 o ;"‘“‘—-—h i
. 5 B E 4 I"'- ) ) r .l ]

Qficial Substilar

[av.4142 748 PENHORA kPrenotacao n° 1.184 320 - 03/05/2N17)

‘ Pelo termo ce penhora e deposito de 28 de novembro de 2016, da Juizo de Dlrelto da ;
36" Vara Civel, do Foro Central Civel, desta Capital, extraida dos autos {processo n®

- 0016277-15.2005. B.26.0100) da acio de Procedimento Sumario - Pagamento, movida
por LEANDRO._CARDOSO. zm__m de MEGGAPARKS ESTACIONAMENTOS

ja .qualificada, & CARMECI OLIVEIRA

COELHO, o 1rm‘.:vel fal M, para garantia da divida no valor de R35.559, Dt} '
tendo sido nomeada dapmirtéria OLUZA LIMA, ja qualificada.
Data: 57 de maio de 2017. =

Este ato fol verificado, conferido e nssrnm.fa digitalmente por
KATIA CRISTINA DE SA: 17367020846 S

Hash: QQODIBETO6B17F2 188EFF57RB 1566458 . !

iMatricula em Servicos Online - www. 17ri. com.br
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" ENCERRAMENTO DESTA CERTIDAO NA PROXIMA PAGINA =

!
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No entanto, apds pesquisa a Certiddao de Dados Cadastrais do

Imovel, foi constatado a inexisténcia do contribuinte n? 172.101.0051.

s sm ud Ert fuine]

——, m—

Cant Batha permmain por CLANRA, saabim ennidado nfio malen [rsd=stin oo negs)

Uit peehi peegumescn pod LOTE, o syl ke perimne o o ki o e seels
feasastno i magel Fame o chriin oo Sieaim i arilGLED 5 n ey
%)
- M .
HE=H] Eeal |
Wabrer vd ihes da 0] @ E0EL
rrin |
Wakwer vavko dal¥i wif
Al

Lecaloar

Ou seja, o contribuinte n? 172.101.0051 foi unificado ao
contribuinte n2 172.101.0050 correspondente a matricula n° n? 47.550 do 112
Cartorio de Registro de imodveis de Sao Paulo, e apds essa unificacao foi gerado o

Cadastro de Contribuinte n2 172.101.0345-6, que corresponde ao lote 51 e 52.
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LIVRO Nﬂ2~HEE|3'1F:l:: 112 CARTORIO DOREGISTRO DE IMOWVEIS
ERAL de Sio Paulo

mEtrficoia ﬂchi = .
i Pty i | ! Sdn Paulo, ey de '-.t-ﬂ;np. di‘"’}ﬂ.‘.

da seccio D, da 24 planta parcial de A-riu-nipnl:l.-. 298 Sub-
d:l-'l:r:ltn Eanto Amare; medindo 10 m de frante,
i :l'."undn-. por 50 - da frantas aow i'uqdn-. eonfinande de om -
ladso -t_-n- o .'I.ntn 50, de -outro .'I.ld;u com & lote 52, = nom fundas
com tnrrlnu. de ..l.:l'.':l!'ﬁn-d de ﬂ.‘l..'l.ﬂi:r- Santos,; esncerrando a Ares
de SO0 -p.z. d:l.-t-. 120 = da ssquina da rua Bm'lun .nurq. Ppalc la]
do direito de q‘l.l.‘- do terreantd,; pela

direcao a rua -'?'-nntn A-.rur. c-ntrllnnint-r- 1?2;1n1_m5ﬁ

Eqm;rrlum- r:murrt & :m:r, com it l:.piritn- l-ntq

P:!.nhn:l, n,.-f n:.t.nn-. cﬁ.r:.. 5k, ﬂﬂﬁ.lﬁ?ﬂmﬂl-zj.

&

REGISTRO. ANTERIOR: - 35, a ; e el
E :35 ;:3_ o 1o n.gi-tn i ~1fh*-~"-;t~-+'-'h;_,.

ﬂ-l-.l:lll.Mﬂ.I:IJ [==TTTY
AW

igoal - d:l.--n--u =

Iltﬁﬂl...t- 'I."!:HH.IHI:I -itu.dl -.-. Prujut-.ﬂt aa ﬁlhln;tnn'.-

R.1/47.5501- Por ssct. de 11;*!:9!'?3. do 20 Cart. de Notas de
|Dindems 4/ Estado,

(Liv, 95, Cla. 3]!]. o 1“1"-1 fol vendidos
& IZENT ANA MINELLI (RG. 10.107.11% & CIC. E‘rs.ia?.?lﬂ—sm, bra

l’-l-tﬂr molteirm, m-l.n-r. do lar, dom. n/ Capital, pal- valer
de % 25.000,00,- '

I]l.“ dm l.triuu_]_-,-

%»ama

MARA DA Glde & CaTHey §
- ARpingy

Av.2/47.550:~ Da escr. de 05/06/79, do 192 Cert, om Mot -
(1iv. 2.807, fis. 10), = dos E'u'lEm:H reclbo de 1.979 -:ll; ;:EFH SeaiLaz,

—-85E Quir & Frnj-tuua Flr,.uu Wpghingtaon, - ]
Rus kaghington.- Ly cenomina-se atuaimente H vigoy =

bete:= 3 de eposto de 1.979, b:zf..d:u
TR CAngas) h-mhr..hi-h

R.3/L7.550:= Pela escr. referids ne ﬁ-:. o imovel
RIND TITO CA SILVA, (AG. 3.479.733 e IZ.'II: 053.881.08B-49), brasileoi
oo comercio, l:.anud::l com DIRCE MARATING D& SILVA, tom. em Seniog .ﬂ.nﬂ:-gnl.
df Estado, por Cr.§2S. EDD.E!]--— 2
Batn:- 30 de sgostic de 1:579.° 2

L : ek mAE u.u.w DA Ercwe. Seldlm

e
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PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Local do Imovel:
R CARLOS FACCHINA, 355

Certiddao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2023

Cadastro do Imével: 172.101.0345-6

AMERICANOPOLIS LTS S1ES2 QDD CEP 04427-020
Imdvel localizado além da 2* Subdivis&o da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagcao:

R ICATURAMA, 333 - CASA

CIDADE ADEMAR SAO PAULC CEP 04404-120

Contribuinte(s):

CPF 189.649.548-66 SONIA MARIA SANTOS ANACLETO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.000 Testada (m): 20,00
Area nf&o incorporada (m?): 0 Fracao ideal: 1.0000
Area total (m?): 1.000

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 1.061 Padr&o da construcdo: 3-A
Area ocupada pela construgio (m?): 834 Uso: comercial

Ano da construgao corrigido: 2010

Valores de m? (R$):

- de terreno: 612.00

- da construgso: 1.410.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 547.373,00

- da area n&o incorporada: 0.00

- da construcado: 1.331.449,00

Base de calculo do IPTU: 1.878.822,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de S&o Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagio so exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2023.

Certidao expedida via Internel - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada. até o dia 09/05/2023, em

Data de Emissao: 08/02/2023
NOmero do Documento: 2.2023.001252534-8
Solicitante: RODRIGO IEZZ| TARDELLI (CPF 297.552.698-94)

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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Conforme demonstrado nas imagens aéreas e no croqui ilustrativo,

a respectiva area total de 1.000,00 m?, constituido pela Matricula n? 42.748 lote

52 e Matricula n? 42.550 lote 51, foi desmembrada em 10 dez sub-lotes, sem a

devida aprovag¢ao junto a municipalidade, vale ressaltar que as construcdes

erigidas no local ocupam a area de ambas as matriculas e as construgdes se

integram de um lote ao outro, e para realizar a divisao da matriculas seria

necessario a demolicdao das edificacdes que foram erigidas no local.
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Il. - VISTORIA.
Das minuciosas vistorias e diligéncias efetuadas e como se verifica
das fotos juntadas ao Laudo, que mostram todas as caracteristicas e condi¢des

locais, assim como o imodvel avaliando em detalhes, tem-se:

I.1- LOCALIZACAO.
O objeto da presente agdao é o imovel situado a Rua Carlos Facchina,
n% 315,335 e 359 — Ameéricanopolis, Sao Paulo — SP, conforme mapa de

localizagao abaixo:

1.2 - MELHORAMENTOS E CARACTERISTICAS LOCAIS.

O local é dotado de todos os melhoramentos publicos e a regiao
apresenta-se com caracteristica mista residencial-comercial; e o imével avaliando
enquadrando-se no Grupo lll- Zonas de Uso Residencial Horizontal, na 12 Zona
Residencial Horizontal Padrdo Popular das “NORMAS PARA AVALIACAO DE
IMOVEIS URBANOS” do IBAPE.
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1.3 - ZONEAMENTO.

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

Interesse Social 1.

O imovel situa-se em local dotado de todos os melhoramentos
publicos, tais como: iluminacao publica, redes de agua, esgoto, energia elétrica,

pavimentagcdo com guias e sarjeta, transporte coletivo e servigco de coleta de lixo.

1.4.1 TERRENO

Medindo o terreno 20,00 m de frente para a referida Rua, por

50,00 da frente aos fundos de ambos os lados.

Area TOTAl ceeeeeeeeeeeeeeeeee e, = 1.000,00 m?
INSCRICAO IMOBILIARIA: 005.089.0029-8
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11.4.2 BENFEITORIAS.

No terreno retro descrito foi subdividido em 10 lotes onde existem

edificados imdveis de caracteristicas residencial e comercial de padrao simples.

Il - RELATORIO FOTOGRAFICO.

FOTO 01

Vista geral da regido.
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FOTO 02
Vista da fachada.
FOTO 03
Vista da fachada.
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FOTO 06

Vista das construcdes.
FOTO 07

Vista das construcgdes.
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FOTO 08

Vista das construcdes.

FOTO 09

Vista das construcgdes.
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IV. - VALOR DO IMOVEL.

IV.1- VALOR DO TERRENO.

A determinacdao do valor unitario do terreno foi embasada pela
Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP, através do método
comparativo de dados de mercado, levando-se em consideracao: a caracteristica da
zona, padrao do local, melhoramentos publicos existentes, condicdes de acesso ao

local e fator topografia.

O valor basico unitario do terreno foi obtido através do tratamento
por fatores de elementos coligidos na regido avalianda, resultando em valores
unitarios de areas semelhantes aquelas em estudo. Para tal tratamento optou pelo
Programa GeoAvaliarPro, que trata todos os dados de pesquisa em relacao ao imodvel
avaliando, baseado na Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP —

versao 2011.

Onde:

Vt = Valor procurado do terreno = ?
S = Area do terreno =1.000,00 m?
q = Unitario = RS 644,25

O valor do terreno sera calculado, através da expressao:

Vi=Sxq

Substituindo os valores na formula e calculando vem:

Vi = 1.000,00 m? x RS 644,25/m?

V. = RS 644.250,00 (seiscentos e quarenta e quatro mil duzentos e
cinquenta reais)

Diante do exposto o valor do terreno, corresponde a:

V.= RS 644.250,00 — valor — terreno.

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
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VALOR DAS BENFEITORIAS DO IMOVEL.
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Edificagao: Com seus devidos coeficientes de R8N, para o cdlculo

da depreciacdao do imdvel, sera utilizado o critério de Ross-Heidecke, em face do

seu tipo, dimensdes e caracteristicas construtivas, tal como do custo unitario

basico de edificagcdes — SINDUSCON ultimo publicado para o més de janeiro de

2022, RS 1.667,02 (Padrdo Baixo)

CROQUI COM A LOCALIZAGCAO DE CADA UMAS DAS CONSTRUCOES:
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V.1 = Valor da construgao 01

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrao: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 210,00 m?;

Estado de Conservacao: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
V1 =210,00 m?2 x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V. =R$ 144.698,83

V.2 = Valor da construg¢ao 02

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 210,00 m?2;

Estado de Conservacdo: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcao serd calculado, através da expressao:
V.2 = 210,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.2 =RS 144.698,83

20
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V.3 = Valor da constru¢ao 03

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 200,00 m?;

Estado de Conservacao: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
V3 = 200,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.3 =R$ 137.808,41

V.4 = Valor da construgao 04

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 200,00 m?2;

Estado de Conservacdo: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
V¢4 = 200,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.4 =RS 137.808,41
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V.s = Valor da construg¢ao 05

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 200,00 m?;

Estado de Conservacao: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
Vs = 200,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.s =R$ 137.808,41

V. = Valor da construg¢ao 06

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 140,00 m?2;

Estado de Conservacdo: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
Ve = 140,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.6 =RS 96.465,87
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V.7 = Valor da construg¢ao 07

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 200,00 m?;

Estado de Conservacao: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
V.7 = 200,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.7 =R$ 137.808,41

V.s = Valor da construg¢ao 08

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 210,00 m?2;

Estado de Conservacdo: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
Vg = 210,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.s =RS 144.698,83
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V.9 = Valor da constru¢ao 09

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 70,00 m?;

Estado de Conservacao: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
Vo = 70,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
Vs =RS 48.232,94

V¢10 = Valor da construgao 10

Classe: Residencial — Grupo: Casa— Padrdo: Proletario;
Coeficiente RgN: 0,624;

CUB - janeiro/2023 (Padrdo Baixo): RS 1.667,02/ m?;
Area construida= 70,00 m?;

Estado de Conservacdo: Reparos simples a importantes (f);
Idade: 13 anos — Vida util: 60 anos — Vida Residual: 20 anos;
Idade em porcentagem da vida referencial: (13/60) = 0,22;
K: (0,22f) = 0,578 - Foc: 0,20 + 0,578 x (1-0,20) = 0,6624;

O valor da construcdo serd calculado, através da expressao:
V¢10 = 140,00 m? x (0,624 x RS 1.667,02/m?) x 0,6624
V.10 =R$ 96.465,89
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IV.3 - VALOR TOTAL DAS CONSTRUCOES.
Corresponde a soma dos valores das construgoes:

V. =RS$ 1.226.494,84
(um milhdo duzentos e vinte seis mil e quatrocentos e noventa e quatro
reais e oitenta e quatro centavos)

V.4 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construcao:

Valor do terreno =V: = RS 644.250,00

Valor da construcao =V, =RS$ 1.226.494,84

Valor total do Imével =V, =RS$ 1.870.744,84

Diante do exposto, o valor arredondado do imével correspondente as
matriculas n2 42.748 e 47.550:

V,= RS 1.871.000,00 - Vdlido para fevereiro/2.023.

(um milhao oitocentos e setenta e um mil reais)
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IV.5 - VALOR DA MATRICULA N2 42.748.

Por fim, a titulo ilustrativo, este signatario de demonstrara o valor
apenas da matricula penhorada n2 42.748 que possui a area de terreno de 500,00
m? e esta ocupada por aproximadamente 60% da area total das construgdes, e
conforme dito anteriormente as construgdes erigidas no local ocupam a area de
ambas as matriculas e as construcdes se integram de um lote ao outro, e para
realizar a divisao da matriculas seria necessario a demoli¢ao das edificacdes que

foram erigidas no local, portanto sera considerado o valor total das construgdes.

.
.

MATRICULA ~1
N° 42.748 :

MATRICULA
N° 47.550
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S = Area do terreno matricula n2 42.748 =500,00 m?

q = Unitario = RS 644,25

V: = 500,00 m? x RS 644,25/m?

V: = R$ 322.125,00
(trezentos e vinte e dois mil e cento e vinte e cinco reais)

V.6 - VALOR TOTAL DO IMOVEL.

Corresponde a soma dos valores do terreno e da construgao:

Valor do terreno =V: =RS$ 322.125,00

Valor da construcao =V, =RS$ 1.226.494,84

Valor total do Imével =V, =RS$ 1.548.619,84

Diante do exposto, o valor arredondado do imdvel correspondente a
matricula n2 42.748 e construgdes corresponde a:

V,= RS 1.550.000,00 - Vdlido para fevereiro/2.023.

(um milhdao e quinhentos e cinquenta mil reais)
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VI. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente laudo de 28 (vinte e oito) folhas, vindo esta

ultima datada e assinada.

Anexo | - Pesquisa Imobiliaria.

Anexo Il — Calculos.

Sao Paulo, 13 de fevereiro de 2023.

RODRIGO IEZZI TARDELLI
ARQUITETO E URBANISTA
CAU N2 64054-9 / A1877151

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA : SAC PAULO - SP - 2023 [XKunuzADO DATA DA PESQUISA : 08/02/2023
SETOR: 120 QUADRA : 244 INDICE DO LOCAL: 1.25300 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA AGENOR PINHEIROC DE ALBUQUERQUE

COMP.: BAIRRO:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 53
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :
PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO (X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA
[[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) m= 152,00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Reguiar
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

5.50

PROF. EQUIV. (Pe): 27.64
ESQUINA : Nac

TIPO DA EDIACACAO : Casao
PADRAO CONSTR.: casa médic

COEF. PADRAO: 2,154 IDADE REAL: 33 anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.628 CUSTO BASE(RS): 1.9
VAGAS: 0 PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 258.710,23 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00

FATORES ADICIONAIS

USO DA EDIAICACAO : Residencia

AREA CONSTRUIDA :

CONSERVA(;AO 1 e -repares smples

100,00 M=

12,53

ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00

DADOS DA TRANSAQRO

ADICIONAL 03: 1.00

ADICIONAL 06: 1,00

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 550.000,00
IMOBILIARIA : IMOB ALBUQUERQUE
CONTATO : REF: 4DH7IB

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIZA(;AO

VALOR LOCACAO (RS) : 0,00

TELEFONE: (11)-28919753

VALORES/VARIAQRO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCAULZACAO Floc : -0.54 FT ADICIONALO]1 :
TESTADA Cf: 0.16 FT ADICIONALO2 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO04 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAHA Ft: -0.10

VALOR UNITARIO :
HOMOGENEIZAGAO :
VARIAGAO :

VARIAGAO AVALIANDO :

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/02/2023
SETOR: 172 QUADRA : 107 INDICE DO LOCAL: 581,00 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUA CARLOS FACCHINA

COMP.: BAIRRO :
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 459
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[X] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

[XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

AREA (Ar) m= 132.00 TESTADA - (cf) m 600 PROF. EQUIV. (Pe): 22,
ACESSIBILUDADE : Dreta FORMATO : Reguiar ESQUINA : Ndo
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso
PADRAO CONSTR.: casa smples
COEF. PADRAO:
VAGAS: 0

1,457 IDADE REAL: 35
PAVIMENTOS : O

USO DA EDIAICACAO : Residencio

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

AREA CONSTRUIDA :

2200 M=

CONSERVACAO : d - enire regular e reparcs simples

0.640 CUSTO BASE (RS): 1.912,53

VALOR CALCULADO(RS): 230.533.38 VALOR ARBITRAD O (RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAQKO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 275.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : ANDRE DE OLIVEIRA PINTO
CONTATO : REF: 300FED TELEFONE: (11)-950807734

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZA‘;RO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONALO1 : 0.00 VALOR UNITARIO : 810.35
TESTADA Cf : 0.14 FT ADICIONALO2 : 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 839.70)
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0.00 VARIAGAO : 1.0362f
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAGAO AVALIANDO : 1,0000f
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS : 0.00

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAHA Ft: -0.10

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
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023 KunuzADO DATA DA PESQUISA : 02/02/2023
SETOR: 172 QUADRA : 132 INDICE DO LOCAL: 1.17000 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAGRO

ENDERECO : RUA DR NESTOR SAMPAIC PENTEADO

COMP.: BAIRRO:
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 73
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[[] REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

[X] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 500,00 TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe): 50.00
ACESSIBILIDADE : Direta FORMATO: Regular ESQUINA : Nac
TOPOGRAHA : caide paora cs fundes de 5% até 10%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUGAO

FATORES ADICIONAIS

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

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

DADOS DA TRANSAQZO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVACAO:

VALOR VENDA (RS) : 500.000,00
GTA ADM INISTRAQ;:‘\O DE BENS
REF: 1137

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAQRO

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFONE: (11)-30312123

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALZACAO Floc : -0.50 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf: 0.00 FT ADICIONALO02 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.02 FT ADICIONALO3 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONALO4 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

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

VALORES/VARIAGAO
0.00 VALOR UNITARIO : $00.00)
0.00 HOMOGENEIZAGAO : 446,34
0.00 VARIAGCAO : 0.5187]
0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994
0.00
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

NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2023
181

SETOR: 172 QUADRA:

DADOS DA LOCALIZAQRO

(QunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/02/2023

INDICE DO LOCAL: 1.19400 CHAVE GEOGRAHCA :

ENDERECO : RUA ELIZABETH LINLEY

BAIRRO :
UF: SP

COMP.:
CEP:

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 56
CIDADE : SAO PAULO - SP

MELHORAMENTOS :

[JPAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO

REDE DE GAS
DADOS DO TERRENO

X REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

B REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [TV ACABO

AREA (Ar) m= 500.00
ACESSIBILIDADE : Dreto
TOPOGRAHRA : planc
CONSISTENCIA : seco

TESTADA - (cf) m 10.00 PROF. EQUIV. (Pe):

FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o

DADOS DA BENFEITORIA

TIPO DA EDIFICACAO : Caso

PADRAO CONSTR.: casa econdmico

COEF. PADRAO:

1.070 IDADE REAL: 27

USO DA EDIACACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 61.00 M=

CONSERVACJ\O : e -reparcs simples

anos COEF.DE DEPRECIACAO (k): 0.480 CUSTO BASE(RS): 1.912,53

VAGAS: © PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADO(RS): 8423497 VALOR ARBITRADO(RS): 0,00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1,00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 870.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : MAURO JOSE BARBOSA
CONTATO : REF: ROSS310 TELEFONE: (11)-976807558

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAQZ\O

FATORES NORMA IBAPE/SP

LOCALZACAO Floc :
TESTADA Cf:
PROFUNDIDADE Cp :
FRENTES MULTIPLAS Ce :
CONSISTENCIA Fc :
AREA Ca:

TOPOGRAHA Ft :

FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

-0.51 FT ADICIONALO1 : 0,00 VALOR UNITARIO : 1.396,23
0.00  FT ADICIONALO2: 0.00 HOMOGENEIZAGAO : 569,90
0.02 FT ADICIONAL03 : 0.00 VARIAGAO : 0.4087)
0.00 FT ADICIONAL 04 : 0.00 VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994
0.00 FT ADICIONALOS: 0.00

0.00 FT ADICIONALOG : 0.00
-0.10

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

DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : SAQ PAULO - SP - 2023 (JunuzADO DATA DA PESQUISA : 03/02/2023
SETOR: 172 QUADRA: 148 INDICE DO LOCAL: 1.15800 CHAVE GEOGRAFCA :

DADOS DA LOCALIZAQRO

ENDERECO : RUA RIO ERANCO

COMP.:
CEP:

BAIRRO :
UF: SP

DADOS DA REGIAO

NUMERO : 27
CIDADE : SAO PAULO - 5P

MELHORAMENTOS :

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

[XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [_] TV ACABO

<] REDEDE ILUMINACAO PUBLICA

AREA (Ar) m= 200.00 TESTADA - (cf) m
ACESSIBILDADE : Dreta FORMATO : Regular
TOPOGRAHA : planc

CONSISTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

10,00

PROF. EQUIV. (Pe): 20,00

ESQUINA : Nao

TIPO DA EDIACACAO : Casa

PADRAO CONSTR.: casa econdmico

1,070 IDADE REAL: 53
PAVIMENTOS : 0

COEF. PADRAO:
VAGAS: 0

USO DA EDIFICACAO : Residencial

AREA CONSTRUIDA : 160,00 M=

CONSERVACAO : f - enire repares smples e impcertanies
anos COEF.DE DEPRECIACAO (k):

0,379 CUSTO BASE (RS): 1.912,53

VALOR CALCULADO(RS): 124.094.13 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00
ADICIONAL 04: 1.00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICIONAL 06: 1.00
DADOS DA TRANSAGAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 470.000,00 VALOR LOCACAO (RS): 0,00
IMOBILARIA : CITY SP NEGOCIOS IMOBILIARIOS
CONTATO : REF: CA0398 TELEFONE : (11)-50113031

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGEN EIZAQRO

VALORES/VARIAQRO

0.00
0.00
0.00
0.00
0.00
0.00

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS
LOCALIZACAO Floc : -0.50 FT ADICIONALO1 :
TESTADA Cf : 0.00 FT ADICIONAL 02 :
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 :
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0.00 FT ADICIONAL 04 :
CONSISTENCIA Fc : 0.00 FT ADICIONALOS :

AREA Ca: 0.00 FT ADICIONAL 06 :
TOPOGRAHA Ft : -0.10

VALOR UNITARIO :

HOMOGENEIZAGAO : 801,69
VARIAGCAO : 0.4024
VARIAGAO AVALIANDO : 0.9994

Rua Tabatinguera, 140 — 72 Andar - cj. 705 — CEP 01020-901 — S3o Paulo — SP
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414
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ANEXO 1
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CRITERIOS E METODOLOGIA
Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sao Paulo —
IBAPE/SP e NBR 14.653-3.

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacao com outros similares, pelo pre¢co 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 os pesquisados foi levado
em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicoes de férmulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,
de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

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

A finalidade do presente trabalho €&, pois, a de apresentar

solucdo para a lide em questéo.

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 c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/02/2023 as 11:10 , sob o nimero WJIMJ23402665417

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016277-15.2005.8.26.0100 e cédigo ughkJa3Z.



fls. 1145

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

37

Para a avaliacdo do imével em questao foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla pesquisa de valores
junto ao mercado imobiliario local, para a determinacdo do valor unitario

medio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de
dimensdes equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo necessidade
os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir fatores tais
como localizacdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da
area permitida, diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos
publicos disponiveis, zona de ocupacao, niveis econdbmicos 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 padrao (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 regiao
para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adocao de
fatores de homogeneizagcdo medidos no mercado, desde que o estudo de

mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.
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O tratamento por fatores corresponde a aplicagcdo da teoria
cartesiana a engenharia de avaliacées. Ou seja, nele é admitido que o
problema maior pode ser dividido em varios problemas menores (problema da
localizacao, problema da testada, problema da profundidade, etc.), que séao
ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de referéncia, adotada
como paradigma. Todos os fatores se referem a essa situacdo paradigma,

admitindo que sado nédo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatérios ou subtrativos.

1.1.1 Verificacao do Grau de Ajustamento

O grau de ajuste do tratamento ¢é verificado através do
atendimento aos itens da tabela 4 da NBR 14653-2, sendo que pode-se atingir
Grau IIl, Grau Il ou Grau |I. 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.

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 c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/02/2023 as 11:10 , sob o nimero WJIMJ23402665417

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016277-15.2005.8.26.0100 e cédigo ughkJa3Z.



fls. 1147

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

39

I.1.1 Grau de precisao:

A normalizacdo estabelece uma precisdao em funcao da amplitude
do intervalo de confianca de 80% em torno do centréide 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 fungédo densidade t-student, ilustrada abaixo:

v+1
W2 ) ey ™
f)=—-"A | 1+— ,—00 <t < oo

F; NE/A% v

Os valores de t advindos da funcao densidade, para
probabilidades conhecidas, encontram-se tabelados, em fungc&o do nivel de
significancia adotada (que vai depender do grau de fundamentagédo 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

7J[tob J[tob J[

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

intervalo de confianca pela expressdo apresentada a seguir:

S.

=t

X-Z—<u<X+

St
"

&\

Onde:

X = centroide amostral;

S:

t =

desvio-padrao amostral;

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

= numero de elementos da amostra;
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AVALIACAO

1.1.i11 Obtencao do valor metro quadrado.

Lliv 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 semelhan¢ga com o imével avaliando
e sempre que possivel, se situassem na mesma regidao geo-econdémicado
mesmo, com o fito de obter uma amostragem representativa e sem qualquer
viés.

Como, aprioristicamente, ndo se sabia quais eram as
variaveis importantes na formacao do preco no local do imével avaliando, o
signatario procedeu a minudente estudo, enfocando ndo somente a area dos
elementos amostra, mas também suas frentes, topografias, posicées nas
quadras, situacao dos Imoveis, existéncia de construgdes, melhoramentos

publicos e demais detalhes julgados importantes no mercado imobiliario.
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Foi obtido através do Programa GeoavaliarPro um resumo dos

elementos pesquisados conforme segue;

MATRIZ DE UNITARIOS
e e e
@ 1| RUA AGENOR PINHEIRO DE ALBUQUERQUE ,58 1.554 54 813,10 0,5231 09997
@ 2| RUA CARLOS FACCHINA 459 810,35 839,70 1,0362 1,0000
@ 3| RUA DR NESTOR SAMPAIQ PENTEADOQ ,78 900,00 466,34 05182 0,9994
E 4| RUA ELIZABETH LINLEY 56 396,23 56990 0,4082 0,599
5| RUARIO BRANCO 27 494 53 601,69 0,4026 09996

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

fevereiro/2023;

eL OCAL:A transposicao de valores foi feita pelo signatario, uma vez que

foram coletados elementos situados na mesma regidao geo-econémica do

avaliando;

Apresenta-se a seguir o grafico de:

ADERENCIA
Nam. Observado Calculado
1 1.5%,54 813,10
2 810,35 839,70
3 900,00 466,34
4 1.39%,23 569,90
5 1.4%,53 601,69

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 c6pia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZI TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/02/2023 as 11:10 , sob o nimero WJIMJ23402665417

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016277-15.2005.8.26.0100 e cédigo ughkJa3Z.



fls. 1152

RODRIGO IEZZ| TARDELLI

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

44

GRAFICO DE DISPERSAO

2..00
2,000
1.900
1.300

Valores Observados x Valores Calculados

1.700
1.600

1.500
1.400
= 1300

= 1200
1..00
1.000

900

700
600

[ 1FS
-

500

300

410 600 200 1.000 1200 1.4m 1 €00 1200 2000

Dhservado

A) ELEMENTOS DISCREPANTES : Por ndo se afastarem da faixa supra.
Nao houve valores discrepantes.
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
DESCRK;;\O: PROCESSO 0016277 DATA: 08/02/2023
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 09
ED|FICAC;\O VALORES DE VENDA : |BAPE-SP - 2023 - SAQ PAULO - §P
OBSERVACAO:
IONA DE AVAl.lA(;A'O
Descricdo da Zona de Avaliagtio: COMERCIAL PADRAOMEDIO
Fr f Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min

10,00 0,25 1,10 20,00 40,00 0,50 200,00 100 200,00
FATORES
FATOR INDICE
[ Localizacdo 581,00
[ Testada 10,00
[ Profundidade

[X] Frentes Mdttiplas NGo

[] Area

(] Topografia caido para os fundes de 5% até 10%
] Consisténcia 5600
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VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitarios : 1.231,13 Média Unitarios : 658,15
Desvio Padrdo : 349 26 Desvio Padrdo : 161,82
- 30%:861.79 - 30%: 460,70
+30%:1.600,47 + 30%: 855,59
Coeficiente de Variacdo : 28,3700 Coeficiente de Variacdo ; 24,5900
GRAU DE FUNDAMENTAQRO
Descricdo GRAU I GRAUII GRAUI 11
1 |Carac. do imvet avaiando P . - X Compia gto 308 tores ] Agogo 0s stuagio 0l 3
variaves anakizadas 133003 no tratamanto paradigma
Quanidads minima dé
12
- 03003 06 Mercado Usagos D 2 X ; O] 2
3 Igenéiicagao dos dados Aprezentagdo g inform ref a todas E Apresentago 04 inform ref atodas D Aprezentagao inform ref atodos 28
|09morcaoo 28 Ccaract dos dos 02008 analizados 2 carxt 0os 008 02002 analizados learact dos dados ref aos florss D 3
Intsrvado de ajuste dé cada
ST 02125 X 0503200 O 04022502 (]| 3
GRAU DE FUNDAMENTACAO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 458,15
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE  -0.0200
FRENTES MULTIPLAS: 00000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNITARIO (RS/m2): 444,25000

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (RS) : 322.124 81
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO ; 547,21
INTERVALO MAXIMO : 769,09

INTERVALO MINIMO : 40493
INTERVALO MAXIMO : 823,57
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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 36: VARA
CIVEL DO CENTRAL CIiVEL DE SAO PAULO/ SP.

PROCESSO N? 0016277-15.2005.8.26.0100

(¢ac: PROCEDIMENTO SUMARIO

Regte: LEANDRO CARDOSO.
Regde: MEGAPARKS ESTACIONAMENTO LTDA E OUTROS.

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado nos
AUTOS em epigrafe, em atendimento a r. determinacao de fls. 1195, “Antes
de mais nada, considerando que a avaliacéo do imovel afetard eventual
leildo a ser realizado, intime-se o perito para que esclare¢a a razdo para
utilizacéo do valor cheio das construg¢des para precificacéo da matricula de
n942.748, uma vez que as edificacbes ndo ocupam somente o terreno dessa
matricula, retificando seu laudo, se o caso”., vem mui respeitosamente a V.

Excia, para apresentar o seguinte:

ESCLARECIMENTO
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O Signatario foi honrado com a nomeacdo do MM. Juizo, fls.

1021, para servir como Perito Judicial, com o objetivo de realizar avaliagao

do imdvel, transcrita no Laudo Pericial de fls. 1109/1154.

. - ESCLARECIMENTO.

De acordo com a averbacdo as fls. 876 dos autos a matricula

penhorada foi a n? 42.748 do 112 Cartério de Registro de imdveis de Sdo

Paulo:

LIVRO N22 - REGISTRO 1}¢ CARTORIO DOQREGISTRO DE IMIVEIS
YERAL de Sio Pauo

metrfcula ficha
( 42,748 l ( 1 ' Sa0 Paule, D5 dﬁ .,Ijunhu “19.?8

Hn'ﬂ

ao= fundos de ambos os. lados, tendo nos mndnn a Iargura de
10 m, com 500 m2, confrontanda a direita com o lote 51. ‘a ea-E

nuerda r:mn o-lota 53y e pel.ou fu:u!o: com'a divisa du planta =

uitua-ue do lado direito. de qiem da Rua ‘-Taaghi‘ntm
paTa a ﬂfaridn Hua Eanto Amaro,- Cnntrfhuiﬂin'
- ; ' ' "k

nf 1 de A:ur:l.-:annpulxs, dista 99,99 m-da Bna Santo’ Amﬂm, & =

IMOVEL:- TER'RENU situado na Fua 'fnshin;tun.llota 52 |dn quadra.
+ da planta parcial ne 2 de kmericnnopnlis, ‘na 299 $l-thdil-- f
trite-Santo Amnrn. medinq.o .I.D m de frante., por 50 m da frente :

1

r
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R.3/42.748:- Por escritura de 09 de:fevereiro de 1.996 do 30
Cartério de Notas da Comarcs -de Sdo. Caetano do Sul, deste :
Estado, livro 313 fis 091, SEVERINO TITO DA SILVA., RG. :
3.479.233-85P/5P,  do comércio e sua mulher DIRCE MARTINS U.___. i
SILVA, RG. 6.537.568- -88P/SP, do ‘lar, casados no ‘Tegime da -
.comunhlic universal de. bens, antes da lei 6515/77, .inscritos
no CPF n® 063.881.088-49, residentes‘e maﬂﬁﬂpm-nhcm na Rua
580 m_nnn.n:.u. 761, Jardim Miriam, wvenderam o - im6vel- a
RAIMUNDA DE ' S0UZA: LIMA," RG. [5.417.269-8SSP/SP e CIC no
036.201.072/20, brasileira, solteira, maior, psicéloga,
residente e domicliliada na rua dos tes, .356, SE&,
nesta Capilsi, pelo prego de E$ F
Data:- 29 de fevereiro de 19

Oficial Subariuwy

Av 4142 T4B:- Bzo.unun n® 1.184.320 - 03/05/2N17)

' Peio termo ae penhora e deposito de 28 de novembro de 2016, da Juizo de D.E__o nu
36" Vara Civel, do Foro Central Clvel, desta Capital, exiraida dos autos {processo n®

-0016277-15.2005.8.26.0100) da agio de Procedimento Sumdario - Pagamenio, movida
por LEANDRO._CARDOSO. ErE de MEGGAPARKS ESTACIONAMENTOS
LTDA, . 'j& .qualificada, o CARMEC| OLIVEIRA
COELHO, o 55{@. Tol Enb un.ﬂ garantia da divida no valor de R$5.559,00, '
tendo sido nomeada nmuu!ﬁ:u OUZ4 LI , ja qualificada. - - -

[
[
_w
|

Data: 57 de maio de 2017. '

Este ato fol verificade, conferido e Em-nbﬁ.._u digftalmente por i X
s KATIA CRISTINA DE SA: 17367020846 ;

Hoash: O00DIBETO6B 17F2 188EFF57BB 1566488 2 /

tMatricula em Servicos Online - www. 11l com.br} )

" ENCERRAMENTO DESTA CERTIDAO NA PROXIMA PAGINA =

Fd
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No entanto, apds pesquisa a Certiddo de Dados Cadastrais do

Imével, foi constatado a inexisténcia do contribuinte n®? 172.101.0051.

Prasipg g Firkal pang]

Lacalirar straver do rumarn e imcngan da quadm

— Cass Batha pebansdin o OUBNRA, q ot moonniedado niia eal ol ad-lin o i)

i 72 |

bk, i e D0 3 THE eont ek IRy ety el pesageesent oot LT o tegrsonn ctirnidlacke e st o o cutichoanionn o i sl
AL ok i feaishe i mARS| Eives G ciiimis con aioea AR eiED 50 sae s
Wy el | o
: %]
e [ -
; st T e— —
Wik valihos o (0L w LR
ik |
Vabmen b da i F

Localrar

Ou seja, o contribuinte n? 172.101.0051 foi unificado ao
contribuinte n2 172.101.0050 correspondente a matricula n° n? 47.550 do
119 Cartério de Registro de imdveis de Sao Paulo, e apds essa unificacao foi
gerado o Cadastro de Contribuinte n? 172.101.0345-6, que corresponde ao
lote 51 e 52.
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LIVRO NO2 - REGISTRO 11: CARTORIO DQREGISTRO DE IMOVEIS

BERAL de Sio Paulo
ficha

matricuia i ; 3
ﬁ 47.550 ° w : Sio Peufo.gy de sutembro de 19578,

e El.ﬂ.- por 50 m da frants acw Enﬂl. eonfinands de um -

lads ._,..u_l o lotes 50, de-outre ...inﬂ com & lote SE2, s nos fundos
eom nuﬂdlnul de Affonsd de P._.....d,_-_un.l Safitos, sacerrando a Ares
dea 500 !.M. ..._Flﬁl. 120 = da ssquina dm rusa ulﬁwﬁ lli.u.-a_.
do direito de gquem do terrano, 1a

direcio a rua ..ﬂn“_ﬂ.nh .t..lln-.w .nlﬂ.ruﬁfﬂu.ﬂ*l b= PﬂNLHGHlbﬁul

Wmﬁmﬂﬂﬂh.u PIEROTTL & nu&hﬂ. com ..!u- o n-vu&urv u-uwn i

do 1u.rﬁhu_, ux.,.n-.n-_ua_. nmn; 5k, nnm;v.pu\b.oa- uu.

Hﬂ._..._.... da )

5 s

REGISTRO. ANTERIOR: - . = d ; Oy = oAt T Al

m & .u.u ..uuu . o 1w ﬂ.lﬂu.l.r..h.ﬂ.. r;&%..l...u_.mr-h.hua
e ana E..ﬂru-.. EMLM 2 agnory
R.l/47.5501« Por escs. da 11/09/78, do 20 _ﬂ_-k.n-. de Notas de -
|Pindema 4/ Batado, (liv. 95, Cla. uun_._.. o imdvel foi vandidos.
@ LENI ANA MINELLI (RG. 10.107.11% & CcIC. mqu.muu...__.umlwaf e

iu.-.-_u.-.l- moltaeaira, -_l_._n_-.. do lar, dom. n/ Capital, P2le valer

de €% 25.000,00. WILEED- 8

jDuts da matricula.- i e 2
|.. ] ] WAL DA Gida s ETAMN asping,

Ave 247,550~ Da eecr. de O5/06/79, do 192 Cert. oo Mot g/ Capl

(1%v. 2.807, Fle. 10), e dos uc.-.m_n_m recibo de 1.979 _nM mhmau :Nﬂuwmwm._

-88 QuiEr a _un.n_.u-_n_mnu mz.u Wpehington, - O
=t Enh...u:nﬂu...-l gt CEnomins um\.m_n..iwnm:ww A, tlgo, =

Cate:= 3 de sgosto de 1.999, vmﬁﬂ. -
[y \u

WUTE Calkas) Eicrow, Amburin,

R.3/47.550:— Fela encr. referids nm Awv.2, o imouel Fol ﬂﬂﬂduq_m_!llﬂmlm.
ey [=]

RIKD ._.ﬂ._._u CA SILVA, (RG. 3.479.233 e CIC 053.B81.DAB-43), uummtnumﬁ

00 comercic, cassdo com DIRCE MARTINS 04 SILUA, fom. em Seniy Arnoiio?

of Estade, por na.wmm.uﬂn.nuﬂ. i

.umnu_ul 30 de Iun!-_.n de- 1579, Rﬁﬁh

WLAE Caresal

.. -
A Ercrwe, pwidm

B Melsom Gama de Olivein n® 735 - VIRRERREL B Pl Pk SO9DHI04- 150 - Tel 1 (11337 79-0000
E-meibmaci@iTricombr - Sile wwwl ] ieom b

IMOVEL:~ TERRENO aitusdo ma Projetads’ rum ‘Washington,| lote 51
ds secgioc D, da- 328 Planta parcial de bl.-_n-.._.nlu.h?u:.l._ 290 Sub-
.nu-i._n._i.v Santo h.l.lu-l. madinds 10 = des n.u.lu..-.-.. igoal - nu.lluilnt :
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PREFEITURA DE Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2023
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 172.101.0345-6

R CARLOS FACCHIA
AMERICANOPOLIS|
Imovel jocalizado alé

EP 04427-020

LTS 51
g3 2 & Zona Urbana

ES2 QDD

Sooan ]

Enderego para entrega da notificacao:

R ICATURAMA, 333 - CASA
CIDADE ADEMAR SAO PAULO CEP 04404-120

Contribuinte(s):
CPF 189.649.548-66 SONIA MARIA SANTOS ANACLETO

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada {m?): 1.000 Testada {m): 20,00
Area nfo incorporada (m?): 0 Fracgao ideal: 1.0000
Area total (m?): 1.000

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 1.061 Padréo da construcao: 3-A
Area ocupada peia construgéo (m?): 834 Uso: comercial

Ano da construcio corrigido: 2010

Valores de m® {R$):

- de terreno: §12.00

- da construgfo: 1.410.00

Valores para fins de caiculo do IPTU (RS):

- da area incorporada: 547.373,00
- da érea nSo incorporada: 0.00
- da construc&o: 1.331.449,00
Base de calculo do IPTU: 1.878.822,00

Ressaivado o direito da Fazenda Pdblica do Municipio de S&o Paulo stualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em refac&o s0 exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal ds Fazenda CERTIFICA que os dados cadasirais acima foram utilizados no
lancamento do imposto Predial e Temitorial Urbano do imodvel do exercicio de 2023

Certidac expedida via Intermnet - Portarnia SF n® 008/2004. de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada. até o dia 09/05/2023, em

Data de Emissdo: 08/02/2023
NG do D 2.2022.001252534-8
Solicitante: RODRIGO IEZZI TARDELL! {CPF 207 .552.698-94)
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.

£ MATRICULA [
N° 42.748 -

ey

| N epm——

MATRICULA
N° 47.550

Conforme demonstrado nas imagens aéreas e no croqui
ilustrativo, a respectiva area de 1.000,00 m?, constituido pela Matricula n®
42.748 lote 52 e Matricula n2 42.550 lote 51, foi desmembrada em 10 dez
sub-lotes, sem a devida aprovagao junto a municipalidade, vale ressaltar
gue as construcdes erguidas no local ocupam a area de ambas as matriculas,

ndo havendo a possibilidade de divisao.
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. - CONCLUSAO.

Este signatdrio pede as devidas escusas pelo lapso e

apresenta a sua conclusao retificada.
Para efeito de leildo da matricula n? 42.748, fica
descaracterizado o aspecto funcional das construcdes em virtude de nao

existir a possibilidade de divisao das benfeitorias.

Diante de todo o exposto, s6 sera considerado o valor de

terreno.

VALOR DA MATRICULA N2 42.748

S = Area do terreno =500,00 m?
g = Unitdrio = RS 644,25

Vi = 500,00 m? x RS 644,25/m?

V. = R$ 322.125,00 (trezentos e vinte e dois mil e cento e vinte e cinco reais)

Valor arredondado do imovel é:

V,= RS 325.000,00 - Vdlido para fevereiro/2.023.

(trezentos e vinte e cinco mil reais)

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

tardelli@tardelliengenharia.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO IEZZ| TARDELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/07/2024 as 09:47 , sob o nUmero WJMJ24415577792

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016277-15.2005.8.26.0100 e cédigo TBuZ7UCu.



fls. 1209

RODRIGO IEZZI TARDELLI

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

11

Iv. - ENCERRAMENTO.

Consta o presente esclarecimento 11 (onze) folhas, vindo
esta Ultima datada e assinada.

Termos em que
P. Deferimento

Sdo Paulo, 18 de julho de 2024.

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

IBAPE N2 2173
ASSINATURA DIGITAL
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