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JOAQUIM VICENTE DE REZENDE LOPES,

engenheiro, Perito Judicial, nomeado e compromissado nos
AUTOS DA ACAO DE DESPEJ0 POR FALTA DE
PAGAMENTO, requerida por CELESTE DE JESUS (ESPOLIO),
em face do CAROLINA BONFIM TOLEDO IRENE e outro,

dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias, vem
o anexo, pelo qual,

apresentar suas conclusoes, expressas no Laud
\

. "MACHADO, 41 -4° AND. - CJ. ““M”’ - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes #

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

chegou ao valor avaliatério de R$  202.00000
(QUATROCENTOS E DOIS MIL REAIS), para o imével

residencial, situado na Rua Vilarinhos ne 257, parte dos (OAR

2 e 50, no Bairro Horto Florestal, no =
22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - Sp, (
C
)
Termos em que,
P. Deferimento. Justuk
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I - OBSERVACOES PRELIMINARES

(OAF

utro

O objetivo do presente Laudo Pericial ¢ a
determinacdo do valor atual de mercado para o imdvel descrito
nos termos dos AUTOS DA ACAO DE DESPEJO POR FALTA
DE PAGAMENTO, requerida por CELESTE DE JESUS
(ESPOLIO), em face do CAROLINA BONFIM TOLEDO IRENE
e outro, autos de n° 0038051-07.2005.8.26.0002, em curso na

62 Vara Civel do Foro Regional de Santo Amaro - SP.

Trata-se do imovel residencial situado na

Rua Vilarinhos n° 257, parte dos lotes n’%. 45 e 50, no
Bairro Horto Florestal no 22° Subdistrito - Tucuruvi,

nesta Capital - SP.

Deferida a Prova Pericial, a fls., foi nomeado

como Perito Judicial pelo M.M. Juizo, o signatério deste.

As partes ndo indicaram assistentes técnicos e ‘

néo houve formulacdo de “rol” de quesitos para o presente caso.
< ‘
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Este signatario diligenciou ao local do imével,
objeto da lide, no intuito de vistoria-lo e coletar todos os

subsidios necessarios para a elaboracdo do seu laudo.

2.1 -DO LOCAL: -

O local em estudo é de facil acessibilidade, tendo
como principais vias de acesso as Ruas Maria Amdlia Lopes de
Azevedo e a do Horto.

2.1.1 - CARACTERISTICA GERAL DO IMOVEL: -

O imével, objeto da presente acao situa-se na Rua
Vilarinhos n® 257, parte dos lotes n°. 45 e 50, no Bairro Horto
Florestal, no 22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP, na
quadra formada pelas vias: Rua Antonio Tornelli, Rua Icamaqua,
Rua Francisco Inglés, Rua Danca das Horas, Rua Maria Lopes, Rua
Luis Carlos Gentile de Laert, Rua do Horto, Rua joao Sampaio,

Rua Luciano Laurana e a respectiva Rua Vilarinhos.v
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A ilustracdo a seguir demonstra a exata
localizacao do imovel avaliando:
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De acordo com a Prefeitura Municipal de E
P'ulo SP, o imével situado na Rua Vilarinhos ne 257, parte

Ci
lotes n%. 45 e 50, no Bairro Horto Florestal, no 22¢

0 - Tucuruvi, nesta Capital - Sp, possui a seguinte
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2.1.3.- MELHORAMENTOS PUBLICOS: - 49)
(OAE-.
O local ¢ servido dos principais melhoramentos
urbanos, tais como:
i (
’ - Guias;
f‘ - Sarjetas;
' - Pavimentacao asfaltica;
- Rede de agua; |
- Rede de esgoto; Olus
] - Rede telefonica; b
! - Rede de energia elétrica; /ﬁ
- Rede de gis; C )
- Iluminagdo a vapor de mercurio;
- Coleta de lixo;
Escr.,

- Transporte coletivo, etc.

2.1.4.- CARACTERISTICAS DA REGIAO: -

A regido onde estd situado o imével € de facil

acesso, estando servida por varias linhas regulares de onibus.

ND. - CJ, “M"" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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A ocupacdo comercial na regido do imével é de 59 )
ambito local e bastante diversificada, observando-se os seguintes (OAR

estabelecimentos comerciais: bares, lanchonetes, pizzarias,
imobilidrias, escolas, drogarias, supermercados, padarias,
chaveiros, salées de beleza, redes bancirias, estacionamentos,
postos de servicos, lava rdpidos, lotéricas, oficinas mecanicas,
‘ lavanderias, despachantes, floriculturas, veterinarios, lojas
P varejistas, casas adaptadas para o comércio e servicos diversos,
localizados ao longo das Ruas Maria Amalia Lopes de Azevedo, do
-” Horto e nos demais logradouros adjacentes.

ol
A destinacédo residencial na regido dos iméveis é
caracterizada por casas térreas, assobradadas, geminadas e Leeey
e : 1 ! . : e o/
individuais cujos padrdes construtivos sao simples, médios e /
superiores. 7z
Esc

2.1.5 - ZONEAMENTO:

De acordo com o novo Plano Diretor Estratégico
e Sistema de Planejamento e Gestdo do Desenvolvimento Urbano
do Municipio de Sao Paulo, a Lei do Zoneamento n° 13.885 de
25/08(2004, que regula o uso e ocupagdo do solo, o imovel
pertence a Zona °JT ZMp - Zona Mista de Protecdo Ambiental”,
cOm as seguintes caracteristicas de
dimensionamento e capacidade dos lotes:

aproveitamento,
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Caracteristica: Zona Mista de Protecido Ambiental
Zona de Uso: JT ZMp
Coeficiente de Aproveitamento: Minimo = e
Médio = 1,00 witro
Maximo = 1,00
Taxa de Ocupacido: 0,50 ‘
Taxa de Permeabilidade: 0,30 C
Lote Minimo: 250,00 m2(f)
Frente Minima: 10,00 m(f)
Gabarito de Altura Maxima: 15,00 m
Recuos Minimos: Frente = 5,00 m(f)

Altura da Edificagao Menor ou Igual 6,00 m = Nao exigido(f) lusiok
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O quadro abaixo define as diretrizes basicas da 377 7
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2.2 - DO IMOVEL:

2.2.1 - TERRENO (Matricula de n° 106.519):

O terreno em estudo possui formato regular e
topogl'aﬁa plana. O solo aparenta ser seco e firme podendo
receber  construcdes de  qualquer porte,  obedecidas
evidentemente, as posturas municipais, possuindo as seguintes
descrigoes:

m Prédio e seu respectivo terreno situado na Rua Vilarinhos ou Rua
Vilarinho n® 257, parte dos lotes 45 e 50 da antiga Chécara Pinto, Tremembé da
Cantareira, no 22° Subdistrito - Tucuruvi, medindo 4,77 metros de frente para a
Rua Vilarinhos, por 22,06 metros da frente ao fundos, em ambos os lados,
tendo nos fundos a mesma largura da frente, encerrando a 4rea de 105,22
metros quadrados, confrontando do lado direito de quem da rua olha para o
imovel com o prédio n° 261, no lado esquerdo com o prédio n° 251, e nos
fundos com parte do prédio n° 34 da Rua Luciano Laurana.

“Contribuinte 109.195.0140-1".

2.2.2- BENFEITORIAS;

Na ocasido da visita para vistoria no imovel, este

signatdrio verificou que sobre o terreno, localizado na
Rua Vilarinhos n° 257, parte dos lotes n%. 45 e 50, no Bairro
Horto Florestal, no 22° Subdistrito - Tucuruvi, nesta Capital - SP,
encontra-se edificado um imével residencial, e de acordo com os

colhidos junto a “Prefeitura Municipal de Sao Paulo” o

imével possui a drea total construida de 137,00m* (Cento e
Trinta e Sete Metros Quadrados).

50)

(OAR:
X
yutro

SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 31054322
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O imével em questdo é constituido por 01 (um) 3
sobrado residencial composto por 02 (dois) pavimentos, a saber- 39

(OAE:

PAVIMENTQ contendo 01 (uma) garagem para 02 (dois) o
carros, 01 (uma) sala de estar, 01 (uma) sala de Jantar, 01 (um)

lavabo, 01 (uma) cozinha, 01 (um) quintal e 02 (dois) quartos. G

SEGUNDO PAVIMENTO contendo 03 (trés) dormitdrios e 01 (um)
banheiro.

Ainda, na ocasido da vistoria, este signatario Olesluks
verificou que o imével avaliando se encontrava em bom estado :
de conservagdo e uso, e segundo o “ESTUDO VALORES DE u%
EDIFICAGOES DE IMOVELS URBANOS (2002/2006", enquadrase [,
na referéncia (c) - Estado da Edificacdo: Regular.

A referida propriedade possui um padrao Botly

construtivo assimildvel ao tipo “Casa Padrao SIMPLES”
classificacdo esta contida no referido “ESTUDO VALORES DE
EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS (2002 2006)”.

Segue: Croqui do Imovel e fotografias da Rua
Vilarinhos, no trecho em estudo e aspectos internos e externos

da referida residéncia.

L tﬂﬁ . CJ, “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

lopespericias@terra.com.br
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- CROQUI DO IMOVEL
! RUA VILARINHOS N° 257
; 22° SUBDISTRITO - TUCURUVI, SP
f BAIRRO HORTO FLORESTAL \
-~ PRIMEIRO PAVIMENTO 89 )
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FOTO DE N° 01 (OAE:
utro
Q_L'al
l‘d’ ;L};
.//
v
(p
Esc

VISTA DA RUA VILARINHOS, NO TRECHO ONDE SE SITUA O
IMOVEL EM QUESTAO.

- LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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FOTO DE N° 02 |

yutro

m
w
O

VISTA NO SENTIDO OPOSTO DE DIREGCAO DA
RUA VILARINHOS.

/
/
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|

FOTO DE N° 03 =

P —

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL.,

& ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ, “M"" - LIBERDADE - SA0 PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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Foram observadas as seguintes caracteristicas

construtivas e de acabamento: (OAF
)d\ro
I PRIMEIRO PAVIMENTO I
GARAGEM.
PISO ===== revestido com ceramica.
PAREDES == revestidas com massa fina pintada. e
TETO ===== cobertura com telhas de fibrocimento, sobre e
estrutura de madeira envernizada. ; /
PORTAO === de chapa de ferro pintado. _(Vé
B

SALA DE ESTAR:

PISO ===== revestido com ceramica.
PAREDES == revestidas com massa corrida pintada.
TETO ===== laje revestida com massa corrida pintada.

JANELA === vitr de aluminio e grade de ferro pintado,

com vidros.

PORTA === de ferro pintado, com vidros.
M:mn, 41-4° AND, - CJ, “M”’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail: joaquimlopespericias@terra.com.br
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ESCADA (com acesso ao segundo pavimento):

Obs.: Estrutura de concreto revestido com

granilite.

SALA DE JANTAR:

PISO ===== revestido com ceramica.
PAREDES == revestidas com massa corrida pintada.
TETO ===== laje revestida com massa corrida pintada.

JANELA === vitré de aluminio e grade de ferro pintado,
com vidros.

BATENTE === de madeira pintada.

LAVABO.

PISO ===== revestido com ceramica.

PAREDES == revestidas com azulejos até o teto.
TETO ===== |aje revestida com massa fina pintada.

PORTA === sanfonada de pvc.

° AND. - CJ, “M”” - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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COZINHA:
pIsO ===== revestido com ceramica.
PAREDES == revestidas com azulejos até o teto.
TETO ===== laje revestida com massa corrida pintada.
PORTA ==== de ferro pintado, com vidros.
UINTAL:
PISO ===== revestido com caquinhos de ceramica.
QUARTO I
PISO ===== cimento rustico com vermelhao.

PAREDES == revestidas com reboco pintado.
TETO ===== cobertura com telhas de fibrocimento, sobre
estrutura de madeira.

JANELA ==== vitrd basculante de ferro pintado, com vidros.
PORTA ==== de madeira pintada.

UARTO 1.
PISO ===== revestido com ceramica.

PAREDES == revestidas com azulejos até o meio.
laje revestida com massa fina pintada.
BATENTE === de madeira pintada.

S MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M”” - LIBERDADE - SA0 PAULO -

e-mail ;n:iiwI'mli\}:~(‘H])(‘)’id’in[»'Htl(}I‘l'{l.(“(!m.bf
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| SEGUNDO PAVIMENTO |
.,

CORREDOR INTERNO DE CIRCULACAO: o
pISO ===== revestido com tacos. putre
PAREDES == revestidas com massa corrida pintada.

TETO ===== cobertura com telhas de barro, sobre laje revestida

com massa corrida pintada.

DORMITORIO I:

PISO ===== revestido com tacos. ol

PAREDES == revestidas com massa corrida pintada.

TETO ===== cobertura com telhas de barro, sobre laje revestida e
com massa corrida pintada. ’

JANELA ==== persiana de madeira pintada e grade de ferro {

pintado, com vidros.
PORTA ==== de madeira pintada. E

DORMITORIO II:

PISO ===== revestido com tacos.
PAREDES == revestidas com massa corrida pintada.
TETO ===== cobertura com telhas de barro, sobre laje revestida
com massa corrida pintada.
JANELA ==== persiana de madeira pintada e gra
pintado, com vidros.

de de ferro

&

sAO PAULO - SP - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-

4522
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BANHEIRO (com box de vidro):

X
\

pPISO ===== revestido com ceramica. (OABR
PAREDES == revestidas com azulejos até o teto. utro
TETO ===== cobertura com telhas de barro, sobre laje revestida

com massa corrida pintada.
JANELA ==== vitrd de ferro pintado, com vidros.
PORTA ==== de madeira pintada.
DORMITORIO III: ol
PISO ===== revestido com tacos. g
PAREDES == revestidas com massa corrida pintada. é
TETO ===== cobertura com telhas de barro, sobre laje revestida

com massa corrida pintada. PH
JANELA ==== persiana de madeira pintada e grade de ferro Es

pintado, com vidros.

PORTA ==== de madeira pintada.

As caracteristicas de acabamentos  das

dependéncias do imével avaliando séo melhores observadas na

documentagao fotografica em anexo - IL.
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- CRITERIOS DE AVALIACAO

Os critérios para a avaliacdo do terreno serao !
% . 3 g wtr
adotados em funcdo do desenvolvimento tecnico, os quais =

obedecerdo as recomendacbes “Normas Para Avaliacio de
Iméveis Urbanos do Ibape/SP - 2005”.

Cumpre informar que esta Norma atende as
exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2004, e a

completa em relacdo a peculiaridades do Estado de Sao Paulo.

@
A metodologia empregada na presente avaliacio,
refere-se ao Método Evolutivo, indicado para estimar o valor de Le
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritérios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados _Q

semelhantes ao avaliando.

A determinacio do valor total de um imével a ;
partir do preco do terreno seré feita somando-se com o valor da

construcdo com os custos diretos e indiretos, acrescentando ao
total os custos financeiros, despesas de venda e lucro do

émpreendedor, que devem ser contemplados no mercado por
meio do célculo do fator de comercializacéo.

A férmula bésica para o emprego deste método
analitico, sera dada através da seguinte expressao:

i vl = (vt 1% vb) X Fc
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Onde:

v, = Valor do imével

V, = Valor do terreno (OAI
v, = Valor das benfeitorias utr
F, = Fator de comercializacéo

3.1 - TERRENO: -

O calculo do valor do terreno sera determinado
pelo Método Comparativo de dados de mercado, através da olle
relacio entre o valor unitdrio de terreno a ser obtido mediante
pesquisa de mercado devidamente homogeneizada com a

aplicagdo de tratamento de fatores. /
l
3.1.1 - TRATAMENTO DE FATORES: - e

Os fatores de homogeneizacdo utilizados neste
tratamento, serdo calculados conforme exigéncias no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2, por metodologia cientifica, para que
reflita, em termos relativos, o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal, perfeitamente
indicado na “Norma Bésica Para Pericias de Engenharia do

Ibape(Sp”. \ ‘
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Para o calculo na determinaciéo do valor unitario
basico de terremo, que reflita a realidade mercadolégica 7
imobilidria da regido de estudo, pesquisou-se diversas empresas
do ramo, valores ofertados para venda de imdveis da mesma

regido geoeconomica, contendo atributos mais semelhantes

possiveis as caracteristicas do imovel avaliando, preferentemente

contemporaneos.

Com a pesquisa mercadolégica realizada, os
comparativos de ofertas para venda, cujas caracteristicas

geométricas dos terrenos, tais como: area, frente ou testada,

! . » A . . »
; profundidade, topografia e consisténcia; e das benfeitorias, L
como: darea, padrao, idade, conservacdo e preco de venda, ﬁ

‘ constam na pesquisa de mercado apresentada em anexo.

Os paradigmas coletados foram inseridos 1o
programa “GEOAVALIAR”, desenvolvido com base nas Normas do

Ibape, que constitui de um banco de dados de pesquisas de
iliar o signatario no processo

mercado, o qual se destina a aux
or rapidez e

avaliatorio, possibilitando o proﬁssional a mal

veracidade nos resultados obtidos nas avaliacoes.

X
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para o tratamento de fatores dos dados de
mercado sera considerado o seguinte:

o Dados de mercado com atributos semelhantes, calculados
om fungdo do avaliando serdo aqueles que em cada um dos OA
Gtores resultantes da homogeneizacdo estiver contido no
intervalo de 50% (cinquenta por cento), para mais ou para
menos;

o Os precos homogeneizados resultantes das aplicacoes de
todos os fatores de homogeneizacdo ao preco original,
deverdo estar contidos no intervalo de 50% (cinquenta por
cento) para mais ou para menos,

Nio obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a discrepancia

persista apos aplicacdo de fatores mais representativos, desde que validados

preliminarmente.

<

o Apds a homogeneizacao dos paradigmas serao utilizados -
os critérios estatisticos consagrados de eliminacdo de
dados discrepantes para o saneamento das amostras,

111

o O campo de arbitrio serd 0 correspondente a0 irzt'erva/o
de confian¢a compreendido entre o valor maximo e
minimo dos precos homogeneizados efetivamente
utilizados no tratamento, Jimitando-se em 30% (trinta
por cento), para mais ou para menos, em torno do valor

calculado (ultima média); \K \

sp - CEP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522
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a0 seja adotado o valor calculado, sera devidamente justificada
a sua

»s de homogeneizacao deverio apresentar, para
ipologia, 0s seus critérios de apuracdo e respectivos
»s de aplicacdo, bem como a abrangéncia regional e

quantitativas, ou expressas em
imdvel avaliando ndo devem

ar em 50% (cinquenta por cento), os limites

los fatores utilizados na homogeneizacao serd

- explicitada;

e resultem em aumento R
descartados, sendo \
da comparagao do
homogeneizados,
precos

» homogeneizagao qu
lade dos valores, serdo
, serd efetuada através

s pregos unitdrios
s, €O O “Jesvio padrdo” dos

eizados, nao devera ser maior

omogen
3o resulte num aumento
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por fim, através do processo de Tratamento Por

elementos comparativos selecionados para a
-30, foram observados o conjunto de cada elemento

ando-se em conta o seguinte:

darea ou

frentes);
adrio construtivo e depreciacao.

X (11) 31054522
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‘do terreno;

do terreno;

basico unitério;

a saneada;

iente de frente ou testada;
ente de profundidade.

cilculo do “vu” (valor unitario meédio de

ementos comparativos sofrerdo as seguintes

Deducio de 10% (dez por cento) no preco,

de eventual superestimativa por parte das
dos negocios). No caso de transcrigao, nao v

conto;
g

‘regiao do imovel classificase na 2° 4
ontal Médio, enquadrando no Grupo L l\
item 9.1 \

ontal, de acordo com O
idos os seguintes parametros:

10,00 metros
25,00 metros

40,00 metros
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¢ - Consideracées de valorizacdo ou :

do unitéario, em funcéo das testadas distintas das
ra os locais (Fr = 10,00 metros), com o emprego
revista nas “Normas”. A retro correcdo sera
desde a metade até o dobro da testada de

ciente de frente.

ro dos limites: F /2 <F,<2F,

oente do fator frente “@* sera igual a “0,20”.

ciente de profundidade.

ro dos limites: 4P <P, <Py
. para Pe inferior a %Pm; adota-se Cp = (2)°

s B (P PP}, dentro dos limites: Pra

dota-se na formula acima Pe = 2R

« Seré "gual a

or Profundidade P>

B o profundie®
 de avaliacao estes nao
or igual 2 51.0°,
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quirm

o dos elementos comparativos,
a variacao dos indices IPC
ados pela “Fundacdo
Universidade de Sao

o) - Atualizaca
rio serd feita através d
- ao consumidor), public
s Econdmicas da

esquisa

tos comparativos para

) - Transporte dos elemen
valores da

vés da Planta Genérica de

Quando necessario serao aplicados ainda 0s

onforme segue:.
Jina ou frente multiplas (Ce):

@ncia deste coeficiente sera aplicada .
sificacigo  da  zona, expresso  nas
, e Tabela 2 - Grupos I e IV. |

ator corretivo geneérico serd

em 10.5.2 Fatores relativos
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A influéncia do fator quanto a consisténcia do
o devido a presenca ou acdo da agua, sera aplicada

ren ’ -3 g X
er'” e classificacao do item 10.5.3, da referida “Norma”.

conform

232 BENFEIT( ORIAS: -

No que se refere as benfeitorias utilizaremos o
«gsTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”,
do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de

Engenharia de Sao Paulo - Versio 2002(2006.

Os dados contidos neste trabalho resultam de

estudos, observagoes estatisticas, orcamentos, pesquisa de

mercado e consultas a profissionais da construgao civil, alem de
arquitetos avaliadores que

formatacao e a finalizacao deste trabalho.

3.2.1 - VALOR UNITARIO: -

O valor unitario médio do metro quadrado de

construgdo  estara N llador a0  Ppreco do ReN
(Cub - Sinduscon/SP).
Os valores médios, assim como 0S respec’t'lVOS

intervalos relativos a cada um roes construtivos,
a Tabela de Valores

corresponderdo aos coeficientes agrupados 1 d
Unitrios do referido “ESTUDO DE VALORES DE EDIFICACOES DE

IMOVEIS URBANOS - 2002/ 2006”. : \

01-030 - PABX (11) 3105-4522

MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M" - LIBERDADE - SA

s : . s . m.br
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1.4 - BARRACO
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INTERVALO DR Y
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\ 0
Mintma | Média | Marim
i

|

1.4 .4 = RUE [
o0 0,060 0,080 | 0120

by '-o‘l\\‘l‘“l) 06.132 R L \
- 1 66 | 0 180
1) | H”““l.(! ”,“)” “‘4," ‘\‘ 0 ABO
| 2.4 Prolatario 0 ALY 0876 | n A&l
- {1V ¢ 076 | 0660
1.2.5 ~ Eoonbmieo 0672 | 0,766 ‘\ 0 600
124 gimplos 012 1.086 | 20
AL 066 | 200

125 - Méedio

1 2.0 ~ Buperiof
12.7 = Fino

1.2.8 = Luxo

1.3 - Econbmico

{212 | 1,386
1674 1,776 | GB0
1 0972 2A346 ‘
Acima de 2,89
0600 | 0,810 | 1,020
1,032 1,266 \‘ 1,500
| 260 1,470 | 1680
1812 | 1,748 | 1 980

1,660

2 B8O

13,2~ Simplos 8om elovado!
Com alevador
153- Médio aam elevadof
1002 | 1,928 2160
1,092 2,226 2 A60
VAl 2,406 2 640
2652 3,066 3 480

Acima de 3,49
0,600 0,780 0,960
0072 | 1,208 1 440
1,200 1,410 1,620
1,452 1,666 1,860
1632 1,836 2,040
1,872 2,046 2,220
2,052 2,286 2,520
2,532 3,066 3,600

Acima de 3,61
0,240 0,360 0,480
0,492 0,726 0,960
0,972 1,326 1,680

: Acima de 1,69
o060 | 0120 0,180
T o402 | 0248 0,300
Dal2_| 0458 0,600

Com elevador
134 Superiof Sem elevact
st Com elevado!
1.3.5 - Fino
136 Luxo
R = Econbmico
2.4 .2 - Simples Sem slevedo!
Com elevador
gom elevador
com slovador
gam elevador

com alevador

2.5 0= Luxo ‘

221 - Economico_

e
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_oRECIACAO PELO OBSOLETISMO E PELO ESTADO
VACAO: - ;
1

co
calculo da depreciacao da construcao sera

para O

Método combinado de “Ross [ Heidecke”, levando

30 a idade da edificacido com O estado de
bsoletismo

ac
Assim resulta 0 fator de adequagao ao O
da seguinte expressao:

o padrao construtivo,

residual correspondente a
da TABELA 1.

em decimal, obtido através

Ross [ Heidecke, encontrado na TABELA 2.

acdo: No calculo do coeficiente “K” sera

e da edificacao “Ie” e a vida referencial “Ir”.

Onde:

'm;.omento de avaliacao

CEPOISOL0N0 - PABX (11310545
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: VIDA e g -
SIMPLES - :
PROLETABIO
SIMPLES
SUPERIOR
|Luxo
SIMPLES 60
SUPERIOR 60
LB :
LUXO 50
$
IMPLES 70 B
SUPERIO i B
UPERIOR |60 ?
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ado de conservacao da edificacao sera classificado

0 que consta do quadro a seguir:

Depreciacgao (%)

0,00

0,32

2,52

s simples 8,09
18,10

importantes 33,20
52,60

75,20

100,00

- de-preciacéo «d” é obtido da
da tabela de Ross-Heidecke,

Vo

107 2088 8 24 ap

T
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acordo com o aludido trabalho, o valor da
terminado através da seguinte expresséo:

Onde:

S
a0,
3@5/072%626
26 0005,

ic rda construcao
sela idade e estado da construcao

al do imovel, pelo
ra e simples dos
o o fator de

resulta o valor tot
através da soma pu
nstrucao, considerand

, ou seja:
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LV - AVALIACAD

4.1 - VALOR DO TERRENO: -

s nuvme N
0 prog esso 0038051.0>
V72005 g 5,

O valor do terreno sers determinado atrayes do
produto da drea do lote, do valor unitério do metro quadrado

através da seguinte formula:

Ve=Wu ({1 + [(F1-1D+(F2-1)+F3- D ..+ (n- D)} xAt
e
Vo=Vox{l+[(F1-D+(F2-1)+(F3-1)..+(Fn-1)]}

MATRICULA: 106.519

Onde:

At = 105,22 m?;
obtido em pesquisa de mercado;

Ms = Vo = R$ 3.095,54/m? =

Vu=R$ 2.551,37/m?

Fp = 4,77 metros;

Fr = 10,00 metros (frente de referéncia);

Pe = 22,06 metros (profundidade equivalente);
Pmi = 25 00 metros (profundidade minima);
Pma = 40,00 metros (profundidade maxima);
Expoente do fator de frente “f” = 0,20;

Expoente do fator de profundidade “p” = 0,50; \2\

~~ OO/,

4522
BX (11) 3105-45
01501-030 - PA
0- SP - CEP

SAO PAUL

@terra.com br

ADEriClaL
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calculo do Fator de Testada:

= (10,00/4,77)0'2" =-0,1487
célculo do Fator de Profundidade:
G = (25,00(22,06)%% = - 0,0646
Substituindo e calculando:
VT =R$ 3.095,54(m? ({1 + [(-0,1487 - 1D + (-0,0646 - L} x 105,22m"

VT = R$ 268.455,52 ou em numeros redondos

™ VALOR DO TERRENO = R$ 268.456,00

(DUZENTOS E SESSENTA E OITO MIL E QUA TROCENTOS E
CINQUENTA E SEIS REALS).

PARA FEVEREIRO DE 201 6

: OBSERVACAO: PARA O CALCULO DO VALOR
UNITARIO DA MEDIA SANEADA IGUAL A RS 5.095,54/M*

(TRES MIL E NOVENTA E CINCO BEALS £ cuvaumgog
QUATRO CENTAVOS POR METRO QUADRADO), FA s
REPORTAR-SE A PESQUISA DE MERCADO APRESENTADA

ANEXO - 1.

..... av /11 3105-4522
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4.2 - VALOR DAS BENFEITOR 4. .

WIoUD 1-07

Sonsnderando—se, e R

enquadram no ES’:FUDO VALORES DE EDIFICACOESelto”aS' se
URBANOS - 2007, procedido pelo IBAPE/SP. p, DE IM“OVEIS
Casa Padrdo SIMPLES - [imite maxima, com ’valo lterr] 124
metro quadrado de drea construida, igua’l a [ e

Vu = 1,20 x RN (Sinduscon/sp)
Onde:

ReN = unidade norma| habitacional, 8
pavimentos, padrdo normal. ,

- VALOR UNITARIO: -

: Conforme tabela de custos por metro quadrado

de construcdo elaborada pelo Sindicato da Inddstria da
Construcao Civil no Estado de Sdo Paulo - SINDUSCOM, divulgada
ha revista “Construcdo Mercado’, temos o seguinte calculo do
valor unitario, conforme segue:

Via=1,20x R$ 1.225,12{m?

m Mil e Quatrocentos e Setenta Reais e Catorze Centavos por

Metro Quadrado,
105-4522

13
01501-030 - PABX (

ULO 2 SP - CEP

J, M. LIBERDADE - SAO PAULO - 5P CET U

Para Fevereiro de 2016

2005 8 26 0002 6

“=wvv.0.20.U002 e 0 coaigo V20uuuuu 16 5wy,
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_ VALOR DA BENFEITORIA NOVA: -

vn = A x Vu

Onde:

A = 137,00 m?
Vu = R$ 1.470,14/m?

Substituindo e calculando:

Vn = 137,00 m? x R$ 1.470,14(m?

(Duzentos e Um Mil e Quatrocentos e Nove Reais e Dezoito
Centavos).

Para Fevereiro de 2016

\:} o |

0 - PABX (11) 3105-4522

CJ. “M" - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-03
i

‘terra.com.br

aquimlopespericlasé
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cALCcULO DA DEPRECIACAO PELO CRITERIO D
0SS [ HEIDECKE:
O critério a ser adotado ¢ uma adequacio do

método “Ross [ Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo. o
tipo de construcdo e acabamento, bem como o estado de

conservacdo da edificacdo, na determinacio de seu valor de

@
§
S
s
N
o
S
S

]
[
S
.
3
p:
3
S
S

o

2
3
8

s

Q
[}
2
g
g

3

i

venda.
O valor unitario da edificacdo avalianda, fixado

em funcdo do padrao construtivo - mencionado anteriormente, ¢
multiplicado pelo FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E

AO ESTADO DE CONSERVACAO - Fq para levar em conta a

depreciacao.
O fator F. é determinado pela expressao:

mewvuvs e, o

Foe=R+K*(1-R)

Onde:
adrao,
Coeficiente residual correspondente  4° p i
BELA 1 do «gstudo Valores
i resulta em

R =
expresso em decimal, obtido na TA
: ; 06)
Edificacdes de Imoveis Urbanos - SP (2002/ 20
\ y\\.

{
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g = Coeficiente de Ross [ Heidecke, encontrado na TAg
3 - id 1A 1 A

do “gstudo Valores de Edificacbes de Imébveis Urbanc ELS!P
nos - SP

obtém-se O coeficiente “K”, com o numero da relacio

reentual entre 2 idade da edificacdo na época de sua avaliacio

(1) e avida referencial (I) relativa ao padrao dessa construcio e
o estado de conservacio da edificacéo, conforme segue: ;

B -37(70=053 (53%)

Segundo a tabela de depreciacdo fisica - Ross/Heidecke,
estando o imovel enquadrado na REFERENCIA (c) Estado de
Conservagio: Regular, resulta em uma depreciacdo de
K =0,579, entao vem:

Fy = 0,20 + 0,579 x (1 - 0,20)
Foc = 0,663

VB = R$ 201.409,18 x 0,663

Reais €
e Trinta e Trés Mil e inhenwsesetent?e
__m_//wm

Cinquenta e Sete

M

\
|

i

CEP 0l50|-030 _paBX (1D 3l054512
SP-
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4.3- VALOR TOTAL DO IMOVEL: -

O célculo do valor total do imével sers
consignado pelo critério da composicio, através da soma dos
capitais de terreno e benfeitoria calculados anteriormente, onde
serdo consideradas duas situagoes, conforme segue:

VI = VT + VB, Onde:

VT = R$ 268.456,00
BB RS 133.574,57

Substituindo e calculando:

VI = R$ 268.456,00 + R$ 133.574,57
VI = R$ 402.030,57

Ou, em numeros redondos:

,,,,,
UATROCENTOS E DOIS MIL REALS.
PARA FEVEREIRO DE 2016

o] -‘l"&NDn -CJ. “Mm” -LI_BERDA

jn.\.«.quimlcpespericias@terra.co
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Conforme calculos efetuados no conteudo do

5, 0 valor para o imével residencial, situado na Rua
g n® 257, parte dos lotes n®s. 45 ¢ 50, no Bairro Horto

y 22° Subdistrito - Tucuruwi, nesta Capital - SP, nos
AUTOS DA ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
mp-rkh por CELESTE DE JESUS (ESPOLIO),
BONFIM TOLEDO IRENE e outro,

1-07.2005.8@26,0002_ em curso na 6° Vara
de Santo Amaro - §, corresponde &

’?wiamm,.

§
;
!

I
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k.

Consta o presente Laudo de 49 (quarenta e nove)
essas de um so lado, vindo as demais rubricadas e a

g
2
|
7
|

da e assinadas pelo Perito Judicial.

SA DE MERCADO
ENTAGAO FOTOGRAFICA

= BADOS CADASTRAIS DO IMOVEL
AFISCAL ONDE SE LOCALIZA 0 IMOVEL

797/2003, Artigo 40 do

rma, que Seé encontra

SEboeans
companhado

i imentos n° 755(2001, Artigo
or da Magistratura, este signatario info
s, seu “curriculum vitae”, a

s destes Provimentos.

a, a disposicdo das parte
pelos demais Artigos 10 termo

dos

o de 2016.
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NTOS DA AVALIAGAO

XUnuZADO DATA DA PESQUISA : 12/02/2016
CHAVE GEOGRARCA :

xz»mmlt.o-s" - 2014
iNDICE DO LOCAL: 814,00

(QUADRA: 027

AGAO

SCO INGLES NUMERO: 102
CIDADE : SAQC PAULO -SF

BAIRRO : HORTO FLORESTAL. TUCURUVI. 5P

UF: SP

REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA

)E DE COLETA DE ESGOTO
DE DISTRIBUICAO DE AGUA ] TV ACABO
TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV. (Pe): 24,00
FORMATO : Reguior ESQUINA : Ngo
FEITORIA
USO DA EDIRCACAQ : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 16800 W
CONSERVACEO : & - reparos Smpies
REAL: 42 anos COEF.DE DEPRECIAGAO (k) 0,541 CUSTO BASE (RS): 122512
PAVIMENTOS : 2 -
101.550,02 VALOR ARBITRADO(RS): 0
HVEL (RS) : 650.000,00
o TELEFONE: {11)2099-1351

AREA DE SERVICOS. CHURRASQUERA:

31054522
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ENTOS DA AVALIACAO

PAULO-SP.- 2016 (XlumzADO DATA DA PESQUISA : 12/02/2074
: 034 INDICE DO LOCAL: 796,00 CHAVE GEOGRAFICA :
NUMERO : 58
CIDADE : SAQ PAULO - 5P

BAIRRO : HORTO FLORESTAL, TUCURUVI. SF
UF: SP

DE COLETA DE ESGOTO (] REDE DE ILUMINACAO PUBLICA

DE DISTRIBUICAO DE AGUA ] TV ACABO

TESTADA - (cf) m 00  PROF. EQUIV. (Pe): 3400
FORMATO : imeguicr ESQUINA : N&o
EITORIA
USO DA EDIFICACAO : Rescencial AREA CONSTRUIDA : 13500 M®
CONSERVACAOQ : & - reparos smpies
0561 CUSTO BASE (RS} 1.225.12
0.00

'REAL: 40 anos COEF.DE DEPRECIACAO (K):
VALOR ARBITRADORS):

© PAVIMENTOS :2

84.619.43

COM 2 AMBENTES, LAVABO,

JELEFONE: (11)2971-7900

IMOVEL (RS) : 460.000,00
COZINHA, AREA DE

030 - PABX (

1) 3105-4522
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CREA 0600590772
OSDAFICHA 3
o [QUUZADO DATA DA PESQUISA: 12/02/2016
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SF - 2016 i
SETOR: 109  QUADRA: 195 iNDICE DO LOCAL: 453.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : RUA LUGIANO LAURANA NUMERO : 35
COMP.: BAIRRO : HORTO FLORESTAL, TUCURUVL SP CIDADE: SAO PAULO - SP
CEP: UF: SP
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[KIPAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DEESGOTO  [X] REDEDE ILUMINAGAO PUBLICA
[JRepepEGAs  [XIREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m* 117.00 TESTADA - (cf) m 397 PROF. EQUIV. (Pe): 29.47
ACESSIBIUDADE:  Ind¥eio FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Néo
TOPOGRARA : pianc
CONSISTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIACACAO : i : : : > ’
CAO: Casa USO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 14000 Me
PADRAO CONSITR.: coso smpies |-} :
COEF. PADRAO: CONSERVACAO : & - reparos simpies
. 0512 IDADEREAL: 40  anos COEF.DE DEPRECIACA
VAGAS: | PAVIMENTOS : 2 i i
VALOR CALCULADO(RS):
; (RS) 87.753.48 VALOR ARBITRADO(RS): S
DADOS DA TRANSACAO :
| NATUREZA: Ofeta  VALOR DO IMGVEL (RS) : 450.000,00
MIRANTE IMIVEIS
SR. ROBERTO
TELEFONE: (11)2971-7900

M 3 DORMITORIOS, 1 BANHERO, SALA
QU ) DE ESTAR COM 2 Al :
QUARTO DE EMPREGADA 1 VAGA DE o EVTES: LAVABO, COZNHA, AREA DE SERVIGOS,

DA HOMOGENEIZAGAO
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< Joaquim Vicente d, Rez
ENG® CIVIL E pmpc €nde L
MECANICq OPCS

CREA 060059077,

ELEMENTOS DA AVAuAcAo

DADOS DA FICHA 4

|
NIMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2014

um 7
Runuzaoo pa, T — :

SETOR: 109 QUADRA: 028 INDICE DO LOCAL ; TV .
A AV z
DADOS DA LOCALIZAGAO EGEOGRARC.

ENDEREGO : RUA LUIZ CARLOS GENTILLE DE LAERT
- . NUMERO : 1030 — 2
COMP.: BAIRRO : HORTO FLORESTAL, TUCURUV) sp RO : 1030 5
CEP: UF: SP 5 CIDADE : sA0 FAULO - 5p ;
DADOS DA REGIAO 5 6
MELHORAMENTOS : < Civel
o
[JPAVIMENTACAO [XI REDE DE COLETA DE EsGOTO (X reDEDE ILUMINACAO pij §
g . BLCA 8
[JREDEDEGAS  [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [Jwvacaeo g
S
DADOS DO TERRENO 3
@
AREA (Ar) m*: 250,00 TESTADA - (cf) m 1000 PROF. EQUIV, (Pe) §
. . (Pe): 25.00
ACESSIBIUDADE:  Indreic FORMATO : Reguiar ESQUINA: : i s 8
TOPOGRARA : plano i i f b )
CONSSTENCIA:  seco g g
-~ @\
SEM CONSTRUCAO 8 <
o £ -
§ { ekl
W
x
Q
~
! G el
<
1§ I
4 3
DADOS DA TRANSACAO s
< |
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 650.000,00 8 , SU
IMOBILIARIA : SOUZA IMIVEIS g
CONTATO : SR. JORGE TELEFONE : (11)2206-5820 "‘E’
OBSERVACAO: §,
TERRENO SEM CONSTRUGAQ ;
|}

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO
NORMA IBAPE/SP ~ FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAO
o = wm‘

219121
09364
05999

-

SO OUD,

EP 01501-030 - PABX (11) 3105-4522

«M? . LIBERDADE - SA0 PAULO - sp-C
quin terra.com.br

nlopespericias@

joaqu



im Vicente de Reze

SOBRADO COM 3 DORMITGRIOS SENDO 1 SUITE, 2 BANHEIRO, S DE GARAGEM

SERVICOS, CHURRASQUEIRA, DEPENDENCIA DE EMPREGADA COM

RESUl'I'ADO DA HOMOGENEIZACAO

BANHERRQ E 2 VAGA

] ENG® nd U
E CIVIL E MECANICq LOP H3
CREA 060059077, A
//—'?"—:'M“'w" T 5
r”"’ ELEMENT
P . (ELEMENTOS DA AvAliACAG
DADOS DA FICHA 5
WGMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2016 P
: uz
sioR: 109 QUADRA: 02 INDICE DO LOCAL: 82500 o ADO  DATA DA PEsqysy . - 2102120
! AVE GEOGRA’K:A Q¢
DADOS DA LOCALIZACAO
A
BIDE“Co’ RUA MARIA LOPES T
COMP: BAIRRO : HORTO FLORESTAL. TUCUR
CEP: UF: SP VISP CIDADE: $40 PAULG - sp
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
[KPAVIMENTACAQ [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO REDEDE ILUMINACAO PUBLCA
[ REDE DE GAS [XIREDE DE DISTRIBUICAC DEAGUA [] TV ACABO
DADOS DO TERRENO
AREA (A m*: 138.00 TESTADA - (cf) m 804  PROF. EQUIV. (Pe): 178
ACESSIBLIDADE : Indreta FORMATO : Ireguiar ESQUINA : Ndc
TOPOGRARA : pianc
CONSSTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIICACAO : Casa USO DA EDIFICAGAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 15400 W
PADRAO CONSTR.: caso médic (-} CONSERVACAO : & - reporos smples
COEF. PADRAO: 1212 IDADEREAL: 35  anos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0,410 CUSTO BASE (RS): 122512
VAGAS: 2 PAVIMENTOS : 2
VALOR CALCULADO(RS): 139.486.38 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA: Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 650.000,00
| MOBILARIA : MAXTAL MIVEIS ENEC
CONTATO : SR. SOUZA o,
OBSERVACAO: :
DE
SALA DE ESTAR COM 2 AMBEENTES, LAVABO, COPA, COZINHA, AREA

= s U0 AIG) almente por ANA /A A I ar os autos p,
/i L ICKE. P,
ysp.j i
ara acessar aulos processuais, acesse o Site www. lsp.jus. br, informe o processo 003805 2005.8 26,0002 e
uc LICKE. I( f b/ b f 0038051-07. 20 6. 001

-

- WWUUICBSS.



]oaquml Vicente de R&ende LOP&S 0

ENG® CIVIL E MECANICQ

CREA 0600590772
ELEMENTOS DA AVALIACAQ
- 5P - 2014
> DA PESOESA : SAO PAULO - 57 - 20 m
8 OWADEA: 5% INDICE DO LOCAL: 813 CHAVE GEOGRARCA . 22014

»$ DA LOCAUZAGAO

3¢ RUA MARIA LOPES m\
BARBO : HORTO FLORESTAL TUCURUVL. 5P QDADE: sa0 PAULO - sp
w;: 3*

. >[5 REDE DL COLLIA DX 13GOTO REDE DE RUMINACAO PUBUCA

 Ewoe ot oimeecAo 08 AGuA [ 1v AcAso

TESTADA - (c) m 450 PROF. EQUIY. (Pe): 2200
FORMATO : Reguor ESQUINA : Ndo

ORIA
¥30 DA EDIRCACAD : Rescenciol AREA CONSTRUIDA : 15400 M#
) CONSERVACAO : & - reporos smples
| O BASE (RS): 122512
s DE DEPRECIAGAO (KX 0428 CUST
DADE BEAL: 33 anos COEF.
PAVIMENTOS : 2 . e

1w VALOR ARBITRADO(RS):

TELEFONE : (11)2262-9988

A DE
COPAICOZNHA, AREA
2 AMBENTES, LAVABO,
SALA DEESTAR COM
TORDS SENDO 1 SUITE. 2 BANKERO.
[ GARAGEM

is, acesse o site www.tjsp, Jus.br, informe o processo 0038051-07.2005.8.26 0002

wcpéj sdo original assinado digitalmente Por ANA LUCIA ALICKE. Para acessar 0s autos processua

e T ©

o




i Vicente de Rezende Lopes

ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

ELEMENT. [0S DA AVALIACAO

BJumzADO DATA DA PESQUISA : 12 202/2016

INDICE DO LOCAL: 8250 CHAVE GEOGRARCA :
NUMERO : 487
BAIRRO ; HORTO FLORESTAL TUCURUVL 5P CIDADE : SAO PAULO - 5P

UF: 5P

) (REDEDE COLETA DEESGOTO [ REDE DE LUMINACAO PBUCA
[Jneoe DE DSTRMMCAO DE AGUA  [] Tv ACABO

TESTADA - (c) m 800  PROF. EQUIV. (Pe): 27.00
P FORMATO : Reguor ESQUINA : N&o

USO DA EDIRCACAO : Residenciol AREA CONSTRUIDA : 14700 me
CONSERVACAO : & - reparos smples

REAL: 35  onos COEF.DE DEPRECIACAO (k) 0410 CUSTO BASE (RS):

PAVIMENTOS : 2

: 131827 81 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00

B

%}

TELEFONE : (11)2263-8965

ENDO 1 SUITE, 2 BANHERO, SALA DE ESTAR COM 2 AMBENTES, LAVABO, COPA, COZINHA, AREA DE
DENCIA DE EMPREGADA COM BANHERO E 3 VAGAS DE GARAGEM

CrmvvvLL.L0.UUUZ @
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r.r./
ENG°® CIVIL E
CREA 0600590772
—— ——
, DA AVALIACAO S
e : 35 I
AFICHA 8 ‘
DADOS D XunLzADO DATA DA PESQUISA 12/02/2016
NUMERO DA PESQUISA : SAO PAULO - SP - 2016 7
SETOR: 109  QUADRA: 157 iNDICE DO LOCAL: 802,00 CHAVE GEOGRARCA :
DADOS DA LOCALZAGAO
ENDEREGO : RUA MARIA LOPES NUMERO : 66 :
COMP.: BAIRRO : HORTO FLORESTAL. TUCURUVI.SP  CIDADE: SAC PAULO-S
CEP: ura ¢
\ DADOS DA REGIAO
5 MELHORAMENTOS :
[ PAVIMENTACAO [X) REDE DE COLETA DE ESGOTO [XI REDEDE ILUMINACAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [XJREDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [ acaso
DADOS DO TERRENO
AREA (Ar) m% 157.00 TESTADA - (cf) m 480 PROF.EQUIV. (Pe): 32,71
ACESSIBIUIDADE:  Indefo FORMATO : Reguiar ESQUINA : N&o
TOPOGRARA : plono
CONSBTENCIA:  seco
DADOS DA BENFEITORIA
TIPO DA EDIFCACAO : Caso USO DA EDIRCACAO : Residencial AREA CONSTRUIDA : 16700 W
PADRAO CONSIR.: cosa médio |-} CONSERVACAO : & - repares smples
COEF. PADRAO: 1212 IDADEREAL: 35 anos COER.DE DEPRECIACAO (K): 0.610 CUSTO BASE (RS): 122512
VAGAS: 3 PAVIMENTOS : 2
VALOR cucuunom.s;): 151.261,20 VALOR ARBITRADO(RS): 0.00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR DO IMOVEL (RS) : 620.000,00
IMOBILIARIA : LOPES CONDESSA IMIVEIS
CONTATO : SRA. NANCI - cel (11) 96530-2014
OBSERVACAO: TELEFONE: (11)2262-9888
SOBRADO COM 3 DORMITORIOS SENDO 1 SUITE, 2 BANHERO
< , , SALA DE ESTAR COM
SERVICOS, CHURRASQUERA 2 AMBENTES, LAV, :
, DEPENDENCIA DE EMPREGADA COM BANHERO 53VAGASDEGARAGE:BO' T TR

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

D AR & i e e
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B MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA
VDEancio: CELESTE DE JESUS (ESPOLIO} X COROLINA RONFIMTOLEDO IRENE DATA:  12/02/2018
FATOR OFERTA/TRANSACAO: 050
OBSERVAGAQ:
JONA DE AVALIAGAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo: RESIDENCIAL HORIZONTAL MEDIO
LT e R R
Fr i Ce Pmi Pma p Ar Fa A Min
) . 1, 25,00 40,00 0.50 250,00 1,00 200.00
10,00 0.20 00
FATOR iNDICE
X 1ocalizacdo 810,00
[ restada 477
B profundidade
[ Frentes mtfiplas
[ Area
KX ropografia piano
Consisiéncia seco
s MATRIZ DE UNITARIOS >
/ Mém, I Enderego Valor R
X ll RUA FRANCISCO INGLES 102 Paradigma| Avaliando
201437 204601 iy
LE 2| RUA ICAMAGUA 98 i L it 0 9?99\
193753 225972 SIS
[X 3| RUALUCIANO LAURANA 35 ; 11663 1.ccoo\
E i 271151 e % -
4| RUA i 19363 n@
LUIZ CARLOS GENTILLE DE LAERT .1030 i :
iy 1912
X 5| RuaMaRIA LOPES 175 i i 0.9999
3.228.36
L e —_— 398194 1,2334 3‘@
309493
B 7| RUA MARIA LOPES 437 374759 12110 m(;\
222302 :
E RUA MARIA LOPES 464 220406 10275 0.9;9\
2.590
- 300177 o e
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]oaquim Vicente de
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07.2005.8 26.vvv.

S
D

: APRESENTACAO DOS RESULTADOS

VALORES UNITARIOS ‘
VALORES UNITARIOS HOMOGENEIZADOS %
; Média Unildrios:  2.517,55 s AL S
J Média Unitdrios: 3,095 54 8
Desvio Padrdo: 474,51 : 8
‘ Desvio Padréio: | =
-30%: 1.76229 e g
+30%: 327282 ! 30:_' iz 3
Coeficienie de Variagcdo : 18,9300

1

Coeficiente de Variagdo :

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

FORMAC»&O DOS VALORES
Tipo: Terrenond Testada: -0,1487
Modalidade: Venda Profundidade: 0,064
Data: 12/02/2016 Frentes Multiplas: 0.
local:

R. VILARINHO, 257, HORTO FLORESTAL, TUCURUVI, Sator Area:
Cliente: PROC. 0038051-07.2005.8.2

00380 2005.8.26.0002
Aream?: 10522 VALOR UNITARIO {R$/m2) :
| MEDIA SANEADA (RS):  3.095.54 VALORTOTAL (RS) :

INTERVALOS DE CONFIANGA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 312,
INTERVALO MAXIMO : 2789

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma

3 INTERVALO MINIMO :

INTERVALO MAXIMO : 3.667,36

Noow

8

ORI )

GRAU DE PRECISAO
1l

acessar 0s autos pro
ento é copia do original assinado digitalmente por ANA LUCIA ALICKE. Para ac
m
20000003C8JS.

Este docu
o cédigo O

_030 - PABX (11) 3105-4522
n ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - CJ. “M’’ - LIBERDADE - SAO PAULO - SP - CEP 01501-03

e-mail’ joaquimlopespericias@terra.com.br
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ENG® CIVIL E MECANICO
CREA 0600590772

[ primerro PAVIMENTO

FOTO DE N° 01

SHOUNDO PAVIMENTO

.....

ABX (11) 3105-4522

AULO - SP - CEP 01501-030 - P

A ALVARES MACHADO, 41 - 4° AND. - GJ M - LIBERDADE - SAOP.
e-mail: joaquim]opespericias@terra.com.br
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Joaquim Vicente de Rezende Lopes

FOTO DE N° 02 |

PRISEIRD P AVIRENTO
sansoes
SECUNDO PAVIRENTO
=t
24s 0E sonm. 3
=
e
d -
o
o
AL DE vowmw. 11 e
prere
= | 3
pon
e | sox
" o ' D BANHO
‘ cozma omse. 1
QUINTAL

rasghon sem A

OUTRA VISTA DA GARAGEM.

\\

B

05-4522
1030 - PABX (103!
: _gp - CEP 01501
ADE - SAO PAULO
.4° AND. - CJ. “M”’ - LIBERD
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[roro pE w° 03 |
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PRIMERO PAVIMENTO

sansom
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